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Zusammenfassung

In der Stadt européaischen Typs sind Stadt und Handel eng miteinander
verwoben. Die Bedeutung des Handels geht weit Gber dessen origina-
re Versorgungsfunktion hinaus. Fir die stadtischen Zentren und Neben-
zentren Ubernimmt er sowohl gestaltende als auch soziale Funktionen
und tragt mit seiner belebenden Wirkung mafdgeblich zum urbanen Le-
ben bei.

Mit dem tief greifenden Strukturwandel im Einzelhandel verandert sich
diese Beziehung zwischen Stadt und Handel dramatisch, Trading-down-
Prozesse gehoren vielerorts zum alltaglichen Bild, die Leerstdande meh-
ren sich, die urbane Kraft des Handels geht verloren. Mit einem breiten
Mafinahmenspektrum wird versucht sich dieser Entwicklung entgegen
zu stemmen — mancherorts mit Erfolg. Angesichts stagnierender Um-
satze und des enormen Verkaufsflachenwachstums sowie der wach-
senden Bedeutung des Online-Handels wird jedoch nicht mehr jeder
Einzelhandelsstandort, wird nicht mehr jede Einzelhandelsflache zu revi-
talisieren sein.

In der vorliegenden Arbeit wird daher die Frage nach den planerischen
Strategien im Umgang mit dem Rickzug des Einzelhandels gestellt so-
wie der Frage nach alternativen Nutzungen nachgegangen, die in der
Lage sind, an ehemaligen Standorten des Handels urbane Qualitdten zu
entfalten. Im Fokus des Interesses stehen die planungspolitischen An-
satzen und Strategien zur Umwidmung ehemaliger Einzelhandelsstand-
orte und zur Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen sowie die
Auswirkungen der Umnutzung auf den stadtischen Raum.

Im Theorieteil stehen zundchst die wesentlichen Wandlungsprozesse in
der Geschichte von Stadt und Handel im Vordergrund und es lasst sich
festhalten, dass die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen und
die Umwidmung ehemaliger Einzelhandelsstandorte immer Teil des
Strukturwandels im Handel waren. In diesem Lichte lassen sich auch
aktuelle Prozesse neu bewerten. Nachfolgend wird der Strukturwandel
im Einzelhandel beschrieben, wie er sich in Deutschland ab den 1960er
Jahren bis heute darstellt. Die wesentlichen endogenen und exogenen
Faktoren der aktuellen Einzelhandelsentwicklung werden aufgezeigt so-
wie die damit verbundenen Veranderungen des Zentren- und Standort-
gefliges.

Von zentraler Bedeutung ist Kapitel 3. Es werden die konkreten Folgen
des Strukturwandels fir die Standorte beschrieben, die Bedeutung des
Einzelhandels am Standort Stadt herausgearbeitet und mit dem Begriff
des ,urbanen Potenzials” verknUpft. Der Begriff setzt sich zusammen
aus den funktionalen, urbanen und sozialen Potenzialen, die der Einzel-
handel an einem Standort entfalten kann.

Im letzten Kapitel des Theorieteils wird die aktuelle Planungs- und Steu-
erungspraxis der Einzelhandelsentwicklung behandelt sowie der the-
oretische Diskurs zur Umnutzung und Umwidmung ehemaliger Ein-



zelhandelsstandorte und -flachen nachgezeichnet. Es wird der Frage
nachgegangen, wann sich der Versuch einer Revitalisierung lohnt oder
dauerhaft von der Einzelhandelsnutzung Abstand genommen werden
muss. Auch das Thema der zeitlich begrenzten Zwischennutzungen
wird behandelt, um die auf Dauer angelegte Umnutzung von Einzelhan-
delsflachen genauer zu definieren.

Im empirischen Teil werden die Methodik der Untersuchung und der
explorative Forschungsansatz vorgestellt. Aufbauend auf der theoreti-
schen Betrachtung in Kapitel 3 erfolgt die Operationalisierung des Be-
griffs ,urbanes Potenzial” und dessen VerknUpfung mit verschiedenen
Indikatoren, die bei der Auswertung der Fallbeispiele die Beurteilung
neuer Nutzungen an ehemals vom Handel gepréagten Orten ermaogli-
chen. Das methodische Vorgehen bei der Recherche und der Auswahl
der Fallbeispiele und Fallstudien wird anschlie3end dargelegt.

Neben der zum Teil steckbriefartigen Dokumentation der Fallbeispiele,
werden die drei Fallstudien ausfihrlich dokumentiert. Die Umnutzung
einer ehemaligen Metzgerei im Zentrum der Fachwerkstadt Eschwege,
die Umwandlung eines ehemaligen Warenhauses als Impulsgeber fr
die Transformation eines Innenstadtquartiers in Hamm sowie die Neu-
interpretation eines ehemaligen Ladenzentrums in einem von der Nach-
kriegsmoderne gepragten Viertel der jungen Stadt Salzgitter.

In der abschlieRenden Querschnittsauswertung werden die im Rah-
men der Untersuchung nachweisbaren Standort- und Bautypologien so-
wie die Arten der Nachnutzung vorgestellt und deren urbanes Potenzial
bewertet. Auch konnen anhand der drei Fallstudien kommunale Hand-
lungsanséatze im Umgang mit Umnutzungen beispielhaft nachgezeich-
net werden.

Die Ergebnisse der Untersuchung lassen den Schluss zu, dass sich

mit der Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen sehr wohl urba-
ne Qualitdten und insbesondere soziale Aspekte verknlpfen lassen.

Es kénnen Handlungsempfehlungen fir die kommunale Planung so-
wie auch fir Immobilieneigentimer und Architekten abgeleitet wer-
den. Dennoch sind neben den zahlreichen Chancen auch die Risiken
von Umnutzungen zur Kenntnis zu nehmen. Diese bestehen insbeson-
dere bei der Nachnutzung durch Wohnen. Da sich das urbane Potenzial
von Wohnnutzungen anhand der dokumentierten Beispiele nur bedingt
nachweisen lasst, wird dieses Thema in einem Exkurs separat behan-
delt, da das Wohnen — bei allen Schwierigkeiten die Erdgeschossla-
gen mit sich bringen — vielerorts die einzige Chance auf eine dauerhafte
Nachnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen darzustellen scheint.



Abstract

What Comes after Commerce?
Developments and Perspectives of Inner Cities and Secondary Cen-
ters against the Backdrop of Structural Change in Retail

The city and commerce are strongly intertwined in the city of the Euro-
pean type. The importance of commerce reaches far beyond its original
function of securing supply. Commerce shapes physical space and car-
ries social functions for urban and secondary centers. It also contributes
considerably to urban life.

The relation between city and commerce underlies dramatic transfor-
mations through far-reaching structural change in the retail sector. Lo-
cations are commonly downgraded, vacancy is increasing, the urban
power of commerce is waning. Attempts are being made to halt this
development through a wide spectrum of measures, which are suc-
cessful in some places. Due to stagnating revenues and the enormous
growth of sales areas as well as the increasing significance of online
commerce, many retail locations and spaces will reach a point where
they cannot be revitalized anymore.

This study therefore discusses the planning strategies in dealing with
the demise of retail as well as alternative forms of usage, which are ca-
pable of developing urban qualities at former commerce locations. The
focus of this study is on local approaches and strategies to convert for-
mer retail locations and spaces as well as on the effects of the conver-
sion on urban space.

The theoretical part initially focuses on the most important transforma-
tion processes in the history of the city and of commerce. It can be ob-
served that the conversion of former retail spaces and the conversion
of former retail locations has always been a part of structural change in
commerce. Viewed in this light, contemporary processes may be newly
evaluated. The study consequently describes structural change in retail
in Germany from the 1960s until today. It reveals the main endogenous
and exogenous aspects of the current development of retail and the as-
sociated changes of the structure of city centers and locations.

Chapter three is of central relevance. It presents concrete effects of
structural change for these locations, and it reveals the significance of
retail for the city and connects these to the term ,urban potential”. The
term is composed of the functional, urban and social potentials, which
retail can unfold at a particular location.

The last chapter of the theoretical part deals with current planning and
control practices in the development of retail and it presents a review
of the theoretical discourse on the conversion of former retail spaces



and locations. It seeks answers to the question when a revitalization by
retail seems worthwhile or when the retail use on the site should be
abandoned. Moreover, it deals with the concept of interim usage in or-
der to come up with a more precise characterization of the long-term
conversion of retail spaces.

The study’s methodology and its explorative approach are presented in
the empirical part. The term ,,urban potential” is operationalized based
on the theoretical discussion in chapter three. It is connected to various
indicators which allow for the evaluation of new usages of locations for-
merly dominated by retail in the examples under discussion. The me-
thods and procedures that guided the research and selection of examp-
les included in the survey and case studies are laid out in the following.

Following a brief summary of the examples included in the survey, the
study presents a detailed documentation of three case studies: The
conversion of a former butcher shop in the center of Eschwege with its
many half-timbered buildings, the conversion of a former department
store as the driving force behind the transformation of an inner city area
in Hamm as well as the reinterpretation of a former shopping center in
a quarter of the young city of Salzgitter, which is shaped by the , Nach-
kriegsmoderne” (Modern German architecture of the post-war era).
The location and building types, which have been detected in the con-
text of this study, and the different forms of follow-up uses are presen-
ted in the final analysis. The urban potential of these new usages is also
evaluated. Moreover, it is possible to trace local approaches to conver-
sions on the basis of the three case studies.

The results of this study suggest that through the conversion of former
retail spaces, urban qualities and social aspects, in particular, may inde-
ed be combined. Recommendations for action concerning municipal pl-
anning and for real-estate owners and architects can be derived. Apart
from the numerous opportunities created by conversions, we also have
to acknowledge its risks. They particularly stem from the conversion of
retail spaces into housing. The urban potential of housing can only be
partly detected on the basis of the documented examples. This aspect
is therefore separately dealt with in an excursus since housing repre-
sents the only chance for an sustainable follow-up use of former retail
spaces in many locations, even though ground floor premises entail va-
rious problems.



Schaufenster eines Ateliers der ,, Kolonie
Wedding” in Berlin.

1 Einfihrung in das Thema und die Methodik
1.1 Stadt ohne Handel?
1.1.1 Relevanz des Themas

Die Frage, was nach dem Handel kommt, mag polemisch klingen, an-
gesichts der herausragenden Bedeutung, die der Handel in den stad-
tischen Zentren einnimmt. Seit jeher ist die europaische Blrgerstadt
auch eine Handelsstadt, in der beide, Stadt und Handel, auf das Engste
mit einander verwoben sind. Neben seiner origindren Versorgungsfunk-
tion besitzt der Handel in den Innenstadten und Nebenzentren der Stad-
te gestalterische und soziale Funktionen: der Handel ist das integrieren-
de Medium fiir Wohnen, Arbeiten, Freizeit, Bildung sowie 6ffentliche
und private Dienstleistungen. Mit seiner belebenden Wirkung tragt der
Handel maf3geblich zur Attraktivitdt des offentlichen Raums und zum
urbanen Leben in den Stadten bei. Umgekehrt profitiert der Handel tra-
ditionell von den Agglomerationsvorteilen stadtischer Zentren.

Stadt und Handel schienen bisher existenziell aufeinander angewiesen
zu sein. Aber, so polemisch die Frage auch klingen mag, so offensicht-
lich und vielfaltig sind die Erosionserscheinungen des Einzelhandels vor
allem in den Nebenlagen' innerstadtischer Einzelhandelsstandorte, in
den Neben- und Stadtteilzentren und mancherorts bereits in den zentra-
len Hauptgeschaftsbereichen.

Mehrdimensionales Problem

Der Strukturwandel im Handel er6ffnet zundchst gerade in den nachran-
gigen Lagen der stadtischen Zentrenstrukturen neue Perspektiven fir
eine zumeist lokal verankerte Okonomie aus kleinen Handwerksbetrie-
ben und Dienstleistern, Gastronomie, ethnischen Okonomien und Spe-
zialgeschaften. Der Stuttgarter Westen etwa gilt hierfir als ein beson-
ders anschauliches Beispiel (vgl. Brombach 2000). Allerdings werden
gewerbliche Nutzungen jenseits des stationaren Einzelhandels allein die
Licken nicht schliefRen kdénnen, die dieser hinterldsst. Denn, das belegt
das Beispiel Stuttgarter Westen: ohne das Nachfragerpotenzial eines
dicht besiedelten, intensiv und bunt genutzten Quartiers fehlt einer so
diversifizierten gewerblichen Angebotsstruktur die 6konomische Trag-
fahigkeit.

In vielen Neben- und Stadtteilzentren wird der Strukturwandel im Ein-
zelhandel von vielfaltigen und vielschichtigen Strukturverdanderungen
bedingt und begleitet, was diese Standorte zusatzlich schwacht. Dazu
zahlen der Rlckzug anderer Frequenzbringer wie Banken, Post, Nieder-
lassungen und Auf3enstellen 6ffentlicher Verwaltungen und Behorden
sowie der Wegfall kultureller und sozialer Einrichtungen und mittlerwei-

1 Nebenlage als Uberbegriff fiir ,Nicht-1a-Lage” und , Nicht-Haupteinkaufsbereich” — unab-
hangig, ob Mikro- oder Makrostandort



le auch der Kirchen. Bricht an solchen Standorten auch noch das Le-
bensmittelangebot weg, dann verlieren diese Standorte nicht nur ihre
(Nah-)Versorgung, sondern auch ihre Kommunikationsplattformen.
Diese Entwicklungen werden Uberlagert von einem allgemeinen Mo-
dernisierungsbedarf sowie fehlenden stadtrdumlichen Qualitaten. Hinzu
kommt oftmals eine starke Verkehrsbelastung, inaddquate Wohnungs-
angebote und ein hoher Sanierungsbedarf der Gebdude. Nicht zuletzt
sind viele der Standorte mit einer kritischen Einzelhandelsentwicklung
von ungunstigen soziodemographischen Entwicklungen gepragt. Die
Veranderung der Alters- und der Haushaltsstrukturen sowie eine polari-
sierte Sozialstruktur in Folge anhaltender sozialer Segregation.

Bisher sind es vor allem die stadtischen Nebenlagen jenseits der loka-
len Topstandorte, die neben ihrer Funktion als Standorte der Nah- und
Grundversorgung Orte sozialer und kultureller Begegnung sind und da-
bei in hohem Male identitatsstiftend wirken. Damit ist ihre Funktions-
fahigkeit auch von gesellschaftlichem Belang. Und so stellten Heinritz
und Schroder (2000, 7f) die Frage, warum Stadtteilzentren, Ladenzeilen
und Ausfallstrafden als die vernachlassigten Geschéftslagen der Stad-
te nicht schon langst die Aufmerksamkeit der Planer und der Forschung
erregen, da sie in der Praxis der Stadtplanung doch die eigentlichen
.Sorgenkinder” sind (ebd.).

1.1.2 Bedeutung der Zentren und Nebenzentren

An der notwendigen Aufmerksamkeit mangelt es den stadtischen Zen-
tren zwischenzeitlich nicht mehr, das belegen Bund-Lander-Programme
wie etwa ,, Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf — die soziale
Stadt” samt einer umfangreichen Begleitforschung. Die herausragende
Bedeutung attraktiver Innenstadte und Stadtteilzentren fir die Zukunft
der Stadte und Gemeinden haben im Jahr 2007 die europédischen Mi-
nister flr Stadtentwicklung mit der Verabschiedung der ,, Leipzig Char-
ta" bekréaftigt.

Vor diesem Hintergrund haben Bund und Lander das stadtebauliche In-
strumentarium zur Starkung der Innen- und Zentrenentwicklung und
zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche deutlich ausgebaut. Dazu
zéhlen die Novellen des Baurechts aus den Jahren 2004 und 2007

oder das Stadtebauférderungsprogramm ,, Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren”. Hinzu kommen zahlreiche Initiativen der Lander, so etwa die
des Landes Baden-Wirttemberg , Mittendrin ist Leben — Starke Zent-
ren flr Baden-Wirttemberg” aus dem Jahr 2008, das seit 2005 beste-
hende Programm des bayerischen Innenministeriums , Leben findet
Innenstadt” oder die in Nordrhein-Westfalen gestarteten und zwischen-
zeitlich auch in anderen Bundeslandern durchgefihrten , Ab in die
Mitte”-Wettbewerbe.

In diesen politischen Anstrengungen spiegelt sich die herausgehobe-
ne Stellung stadtischer Zentren und Nebenzentren, zugleich aber de-
ren 6konomischer, sozialer und atmosphérischer Beitrag flr die europa-



ische Stadt. So drangt sich die These auf, eine dauerhafte Entwicklung
der Stadte sei nur durch eine nachhaltige Entwicklung ihrer Zentren
maoglich. Wichtiger Bestandteil dieses Wirkungsgefiiges ist und war der
Einzelhandel, der sich nun vielerorts zurlickzieht. In diesem Lichte er-
scheint die Frage nach den moglichen Folgenutzungen und den damit
verbundenen qualitativen Standortveranderungen nicht unberechtigt.

1.2 Ziel und Aufbau der Arbeit
1.2.1 Fragestellungen

Ziel dieser Forschungsarbeit ist es, ein bisher wenig beleuchtetes Pha-
nomen gegenwartiger Stadtentwicklung genauer zu untersuchen: den
Funktionswandel von Einzelhandelsflachen sowie die Umwidmung von
Einzelhandelsstandorten. Innerhalb dieses Themenkomplexes bilden
die Handlungsstrategien und -spielraume der Kommunen und der Ei-
gentimer sowie die lokalen durch den Funktionswandel hervorgerufe-
nen stadtebaulichen Qualitdtsverdanderungen den Kern des Forschungs-
interesses.

Selbstverstandlich ist es aus stadtentwicklungspolitischer Perspekti-

ve unstrittig, dass die Prifung eines maoglichen Erhalts und einer mogli-
chen Revitalisierung eines Einzelhandelsstandorts Vorrang haben muss
vor jeder Umnutzung und vor einer Ubereilten Standortaufgabe, be-

vor nicht eine grtndlich Diagnose der Handlungsalternativen stattge-
funden hat. Tatsachlich aber lasst sich nicht bestreiten, dass sich der
Einzelhandel von bestimmten Standorten und Lagen zurickzieht, dass
Geschaftsleerstande zur chronischen Erscheinung werden und ande-
re nach sich ziehen. Die Rahmenbedingungen des Strukturwandels im
Einzelhandel, so, wie er sich seit Jahren darstellt, lassen kaum einen
anderen Schluss zu.

Mit dem Erkenntnisinteresse dieser Dissertation werden stadtentwick-
lungspolitisch bedeutsame Fragen von erheblicher kommunalpolitischer
Brisanz aufgeworfen. Sie sollen im Rahmen dieser Arbeit einer theoreti-
schen und empirischen Analyse unterzogen werden.

Sowohl mit den in der theoretischen Diskussion gedufRerten Ansichten
und Meinungen zum Thema als auch mit den konkreten Beispielen fr
Umnutzungen und Umwidmungen, mit welchen die alltagliche Praxis
aufzuwarten hat, sind zahlreiche Fragestellungen verbunden. Als Uber-
geordnete Forschungsfragen lassen sich formulieren:

* Welche Anséatze und Strategien zur Umwidmung ehemaliger Einzel-
handelstandorte sowie zur Umnutzung ehemaliger Geschaftsflachen
lassen sich identifizieren?

* Wie kann in baulichen und stadtebaulichen Strukturen, die ehemals
Uberwiegend vom stationaren Einzelhandel genutzt wurden, Raum
fUr neue qualitatsvolle und zukunftsfahige Nutzungen geschaffen
werden?



Die theoretische Erorterung des Themas sowie seine administrativen,
okonomischen, prozessualen, sozialen und urbanen Implikationen ma-
chen eine Gliederung der Fragestellungen notwendig. Es er6ffnen sich
Problemstellungen und Fragen auf verschiedenen Ebenen:

e Die Frage, wie die Erkenntnis- und Entscheidungsprozesse bei den
Kommunen oder bei privaten Immobilieneigentiimern bis zur Ent-
scheidung fur eine Umnutzung verlaufen.

e Die Frage, unter welchen Zielsetzungen Umnutzungen erfolgen und
in welche stadtebaulichen Leitbilder sie eingebunden sind.

¢ Die Frage, wie die Kommunen den Umnutzungsprozess gestalten.

¢ Die Frage, welches urbane Potenzial die neuen Nutzungen an den
ehemaligen Standorten des Einzelhandels entfalten.

1.2.2 Struktur der Arbeit

Mit dem Ziel den Blick auf ein bisher wenig beleuchtetes Problem der
Stadtentwicklung zu richten, wird das Thema der Nachnutzung ehe-
maliger Einzelhandelsflachen in den Fokus der vorliegenden Arbeit ge-
nommen. Aufgrund des hohen Grads an Komplexitat wie auch der viel-
schichtigen Wechselwirkungen wird das Thema zunéachst in einem
theoretischen Teil in den Kontext der Stadt- und Einzelhandelsentwick-
lung eingeordnet.

Im zweiten Teil werden Beispiele fir die Umnutzung ehemaliger Einzel-
handelsflachen sowie fir die Umwidmung ehemaliger Einzelhandels-
standorte empirisch untersucht. Die Beispiele sind als Steckbriefe auf-
bereitet. Drei komplexere Entwicklungen, an denen die kommunale
Planung einen wesentlichen Anteil hatte, werden in Form von Fallstu-
dien dargestellt und analysiert. Der empirische Teil schlie3t mit einer
Querschnittsauswertung der Fallstudien und Fallbeispiele.

Der dritte Teil beinhaltet eine Aufbereitung der empirischen Untersu-
chung sowie die Folgerungen fir die Stadtplanung. Das letzte Kapitel
beinhaltet Fazit und Ausblick.

1.3  Umnutzung und Umwidmung von Einzelhandelsflachen und
-standorten

1.3.1 Stand der Forschung und Quellenlage

Die Umnutzung und die Umwidmung ehemaliger Flachen und Stand-
orte des Einzelhandels standen bisher noch wenig im Fokus wissen-
schaftlicher und stadtplanerischer Auseinandersetzung. Aktuell entsteht
eine Dissertation? zu den Perspektiven und Entwicklungspotenzia-

len ehemaliger Warenhausstandorte am Fachgebiet Gewerbeplanung
und Wirtschaftférderung der HafenCity Universitat Hamburg (HCU)

(vgl. Hangebruch 2010, 219; 2009, 290f). Dabei werden zwar auch die

2 Zeitpunkt der Veroffentlichung dem Verfasser nicht bekannt.



Titel der Studie , Leerstandsmanagement in
Geschaftsstrallen von Henckel et al. 2007

Standortperspektiven ohne Handel thematisiert (vgl. gewerbeimmobi-
lie24.de 2009), jedoch stehen bei Hangebruch die Moglichkeiten der
Revitalisierung der Einzelhandelsnutzung im Fokus.

Zudem entstand an der Technischen Universitat Kaiserslautern eine Di-
plomarbeit, die sich explizit mit dem Thema beschaftigt und die Chan-
cen und Potenziale der Umnutzung leerstehender Einzelhandelsflachen
zum Gegenstand machte (Spurk 20113).

Umnutzungen von Einzelhandelsflachen sind ein Randthema

So lasst sich bei der Auswertung relevanter Literatur insofern eine
Ubereinstimmung finden, als dass die Umnutzung ehemaliger Einzel-
handelsflachen im wahrsten Sinne des Wortes ein Randthema ist. Ein
Thema, das nie im Fokus steht und immer in der Unschérfe von Ne-
bensatzen unterzugehen droht, da nur in ganz seltenen Fallen die Um-
nutzung von Einzelhandelsflachen explizit zum Thema gemacht wird
—so0 geschehen in der umfassenden und mit Beispielen sehr ausfihr-
lich dokumentierten Studie des Instituts flr Stadt- und Regionalpla-
nung (ISR) der TU Berlin zum Thema Leerstandsmanagement (Hen-
ckel et al. 2007). Die Umnutzung von Einzelhandelsflachen respektive
deren Rlckbau sowie Geschaftsstralenverklrzungen werden hier ge-
meinsam als eines von vier Zielkonzepten im Rahmen von Leerstands-
management benannt. Die MaRnahmen werden aber nicht weiter mit
Praxisbeispielen unterfiittert, da sie , bislang noch nirgends konsequent
umgesetzt worden” sind (ebd. 20).

Die Themenkomplexe , Leerstand”, , Leerstandsmanagement” und
.Revitalisierung von GeschaftsstralRen” sind zwischenzeitlich durch
zahlreiche Fachpublikationen abgedeckt. Stellvertretend seien hier auf-
geflhrt die Arbeit von Dammer (2005), die oben erwéahnte Studie von
Henckel et al. (2007), die Arbeit von Kaldasch (2008) und die Studie von
Poppitz (2008) fir das DSSW sowie von Rosic und Froessler (2009) fur
die Innovationsagentur NRW. Zu nennen ist hier auch die Publikation

im Rahmen des NRW-Projekts ,, Standort Innenstadt — Raum fir Ideen”
(Frauns et al. 2007).

Die krisenhaften Entwicklungstendenzen des Einzelhandels in Innenstad-
ten, Stadtteilen und Nebenzentren werden anschaulich hergeleitet und
allgemein oder anhand von Fallbeispielen dargestellt von Bleyer (2003),
Hopp et al. (2000), Jansen und Maélders (2006), Jessen (2004), Konig
(2007), Vierbuchen (2009) und Zehner (2004). Dabei waren besonders
die stadtentwicklungspolitischen Implikationen groRflachiger Betriebsfor-
men, der sogenannte ,, Angriff auf die City", das beherrschende Thema
(Brune et al. 2006, Mayer-Dukart 2010).

3 Leerstand als Chance? Eine Strategie zum Umgang mit leer stehenden Ladenlokalen im
Stadtzentrum Kaiserslauterns; Institut fir Stadtumbau und Ortserneuerung, Universitat
Kaiserslautern



Vielsagender Titel einer Studie des hessi-
schen Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr
und Landesentwicklung (2008), die sich mit
SchlUsselstrategien der integrierten Stadt-
entwicklung auseinandersetzt.

Lediglich das Deutsche Architektenblatt machte zuletzt auf den Umbau
ehemaliger Warenhéuser als einem neuen Betatigungsfeld fir Architek-
ten aufmerksam (vgl. Kéhler 2010, 14ff).

Verwandte Themen

Ein weiterer, flr die Materie dieser Arbeit, wesentlicher Themenkom-
plex, ist das Thema der Zwischennutzungen. Dies vor dem Hintergrund,
dass ehemalige Einzelhandelsflachen zu den sehr haufig zwischenge-
nutzten Flachen zdhlen und damit zumeist eine Nutzungséanderung ein-
hergeht (BMBVS/BBR 2008, 119). Auch zu diesem Themenbereich liegt
ein sehr umfassendes Material in der Fachliteratur vor. So beispielswei-
se vom Bund (BMBVS/BBR 2008), von Brammer (2007) Uber die Zwi-
schennutzungsagentur Berlin, vom Land Hessen (Schwarting und Over-
meyer 2008) oder von der Zwischennutzungsagentur Wuppertal (ZNA
2010).

An die Themen Umnutzung und Umwidmung von Einzelhandelsflachen
und -standorten sind eine Reihe von Themen geknlpft, die fir die Ar-
beit in unterschiedlich hohem Male Relevanz besitzen. Dazu zahlen
die Aspekte , Steuerung der Einzelhandelsentwicklung” (z.B. Bunzel et
al. 2009), der , Erhalt der Nahversorgung” (z.B. Beckmann et al. 2007),
., Lokale Okonomie” (z.B. Lapple 2006) , Urbanitat” (z.B. Siebel 2004)
sowie die Themen , stadtebaulicher Nutzungswandel” und ,Umnut-
zung” (z.B. Wistenrot Stiftung 2003 und 2000).

1.3.2 Abgrenzung des Untersuchungsgegenstands

Art der Nachnutzung

Die Definition dessen, was ,,danach” kommt erfolgt in der Abgrenzung
zum ,,.Davor”. So dienten die Flachen, die im Rahmen dieser Arbeit re-
levant sind, vor ihrer Umnutzung dem stationaren Einzelhandel*. Betrie-
be des stationare Einzelhandels weisen im Gegensatz zum ambulanten
Handel oder dem Versandhandel einen ,,vom Kunden betretbaren und
von aullen erkennbaren, regelmalfiig gedffneten Verkaufsraum auf [...]."
(Heinritz et al. 2003, 23)

Die auf der amtlichen Statistik beruhende Definition des Einzelhandels
greift im Rahmen der vorliegenden Arbeit zu kurz, da sie fiir die Bedeu-
tung von Zentren und Einzelhandelsstandorten wesentliche Erschei-
nungsformen des Handels sowie konsum- und publikumsorientierter
Dienstleister ausblendet, bei denen die Privathaushalte als Kunden auf
der Absatzseite Uberwiegen (vgl. ebd., 24ff).

4 Dem Einzelhandel werden diejenigen Betriebe zugeordnet, die ,ihren ausschlief3lichen
oder Uberwiegenden Tatigkeitsschwerpunkt in der Beschaffung und dem Absatz von be-
weglichen Sachgutern [haben], ohne sie wesentlich zu be- oder verarbeiten” (Heinritz
et al. 2003, 23) mit Ausnahme des Handels mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehor,
Heiz-, Kraft-, und Schmierstoffen sowie Baustoffen. Von dieser Ausnahme wiederum aus-
genommen sind die Heimwerkerfachmaérkten.



Entsprechend werden auch solche Flachen in die Betrachtung mit ein-
bezogen, die allgemein dem Ladenhandel zuzuordnen sind und zuvor
durch das Lebensmittel- (Backerei, Metzgerei etc.) oder das Ladenhand-
werk (Apotheke, Augenoptik, Goldschmiede, Horgerate, Orthopadie-
technik etc.) belegt wurden (vgl. Schulte et al. 2003, 101). Auch werden
diejenigen Flachen bertcksichtigt, die zuvor durch personenbezogene
Dienstleistungen genutzt wurden und die, wie der stationadre Einzelhan-
del auch, Uber von aufRen erkennbare, regelmaRig gedffnete (Verkaufs-)
Raume fur den Publikumsverkehr verfiigen. Dazu zahlen Bank- und
Postfilialen, Frisérsalons, Reinigungen, Reisebliros etc.

Demnach sind die neuen, nachfolgenden Nutzungen weder dem La-
denhandel noch den personenbezogenen Dienstleistungen im obenge-
nannten Sinne zuzurechnen, damit im Kontext dieser Arbeit von einem
Funktionswandel gesprochen werden kann.

Funktions- oder Nutzungswandel?

In der Alltagssprache werden die Begriffe Nutzung und Funktion Uber-

wiegend synonym verwendet, vor allem auch in den Verbformen ,,um-

funktionieren” und ,,umnutzen” sowie deren Substantivierung. Daher
erscheint es angebracht, die Begriffe zu erlautern und gegeneinander
abzugrenzen.

Die menschlichen Haupttatigkeiten und Bedurfnisse werden in der

stadtebaulichen Planung vereinfachend in verschiedene Grundfunktio-

nen gegliedert®. Demgegeniber beschreibt der Begriff der Nutzung die
innerhalb des Oberbegriffs mogliche Variationsbreite (vgl. Sperle, Teo-
dorofvici 2010, 129f).

e Wohnen - als Oberbegriff flir eine Vielzahl von Tatigkeiten, die sich
im engeren Wohnbereich abspielen;

e Arbeiten — als Oberbegriff flir Erwerbsarbeit, die seit der industriellen
Revolution in der Regel aufderhalb der Wohnung erfolgt und heute
im Zuge der Veranderungen von Arbeitswelt und Kommunikations-
technologien wieder mehr und mehr in den Wohnraum zurtickkeh-
ren kann;

e Sich-Versorgen — mit erwerbswirtschaftlicher Infrastruktur (Einzel-
handel, Frisor etc.) — mit sozialer Infrastruktur (Bildung, Seelsorge,
Kultur etc.) — mit technischer Infrastruktur (Elektrizitat, VWWasser, Ab-
wasser etc.);

e Sich-Bewegen - als Oberbegriff fir Einrichtungen und Infrastruktur
aller Verkehrstrager (OPNV, MIV, FuRganger etc.);

e Sich-Erholen — als Oberbegriff flr korperliche Regeneration und
Sport.

5 In der Charta von Athen (1933) wurden die menschlichen Grundbedurfnisse \Wohnen, Ar-
beiten, Sich- Bewegen und Sich-Erholen definiert und ihre rdumliche Gliederung zum stad-
tebaulichen Leitbild der Funktionstrennung erhoben. Diese Gliederung greift jedoch zu
kurz, da sie mindestens zwei wesentliche Grundfunktionen auer Acht lasst: Sich-Versor-
gen und Sich-Bilden.



Dieser Unterscheidung folgt auch das Planungsrecht bei allerdings we-

sentlich feinerer Differenzierung des Funktionsbegriffs und damit auch

einer jeweils deutlicher eingeschrankten Variationsbreite innerhalb der

Funktion zulassigen Nutzungen. So kénnen an Hand der BauNVO die

folgenden baunutzungsrechtlichen Funktionskategorien gebildet wer-

den (nach Blchner, Schlotterbeck 2008, 159f Rd. 410):

e Nutzung flr Dauerwohnzwecke,

e Nutzung flr Birozwecke (Blrogebaude),

e Nutzung fur Geschéaftszwecke (Geschaftsgebaude),

e Nutzung flr Verwaltungszwecke (Verwaltungsgebaude),

e Nutzung flr beherbergungsbetriebliche Zwecke,

e Nutzung flr einzelhandelsbetriebliche Zwecke,

e Nutzung fur freiberufliche und fur freiberufsahnliche gewerbliche
Zwecke,

e Nutzung fur Freizeit- und Erholungszwecke,

e Nutzung flr gartenbaubetriebliche Zwecke,

e Nutzung fir gesundheitliche Zwecke,

e Nutzung flr gewerbliche Betriebszwecke,

e Nutzung fir grof¥flachige einzelhandelsbetriebliche Zwecke,

e Nutzung fur groRflachige grof3handelsbetriebliche Zwecke,

e Nutzung fir groRhandelsbetriebliche Zwecke,

e Nutzung fir handwerkliche Betriebszwecke,

e Nutzung fur kulturelle Zwecke,

e Nutzung flr Lagerzwecke (Lagerhallen, Lagerhduser, Lagerplatze),

e Nutzung fur landwirtschaftliche Betriebszwecke (Wirtschaftsstellen),

e Nutzung flr Nebenzwecke,

e Nutzung fur 6ffentliche Betriebszwecke,

e Nutzung flr soziale Zwecke,

e Nutzung flr sportliche Zwecke,

e Nutzung flr Stellplatz- und Garagenzwecke,

e Nutzung fir Tankstellenzwecke,

e Nutzung flr Vergnlgungszwecke (Vergnlgungsstatte),

e Nutzung fur kirchliche Zwecke,

e Nutzung flr zentrale Verwaltungszwecke,

e Nutzung fir értliche Verwaltungszwecke

So sind Funktionswechsel, , die einen Wandel im dienenden Charak-
ter einer Anlage oder Einrichtung zum Inhalt haben, [...] stets Nutzungs-
anderungen.” (Blchner, Schlotterbeck 2008, 159f Rd. 410) Bei Funkti-
onsanderungen geht es um den Ubergang von einer Funktionskategorie
in eine andere Kategorie und es liegt ein Vorhaben gemaf § 29 BauGB
Abs. 1 vor ¢ (vgl. Hoppe, Stier 1995, 152, Rdn. 312).

Aber auch Nutzungsanderungen besitzen dann bodenrechtliche Rele-
vanz im Sinne von § 29 Abs. 1, wenn ,, dabei die jeder Art von (Be-)Nut-

6 §29 Abs 1 BauGB: ,Fiir Vorhaben, die die Einrichtung, Anderung oder Nutzungsanderung
von baulichen Anlagen zum Inhalt haben [...] gelten die §8§ 30 bis 37."
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zung eigene Variationsbreite verlassen wird und durch die Aufnahme
der veranderten Nutzung baurechtliche Belange neu berthrt werden
kdnnen, so dass sich die Zulassigkeitsfrage unter baurechtlichen Ge-
sichtspunkten (qualitativ oder quantitativ) neu stellt.” (Blchner, Schlot-
terbeck 2008, 158, Rdn. 408)’

Dieser Definition folgend werden im vorliegenden Text die Begriffe
.Nutzung”, ,,Umnutzung”, ,,umnutzen” etc. als Unterkategorien des
Oberbegriffs ,, Funktion” verwendet. Die Begrifffamilie ,Funktion™ fin-
det demnach nur dort Verwendung, wo tatsachlich der Oberbegriff in
Abgrenzung zu einer anderen Funktionskategorie gemeint ist.

Der Begriff der ,,Umwidmung” bezeichnet im Kontext der vorliegenden
Arbeit den Funktions- oder den Nutzungswandel mehrerer Einzelobjek-
te an einem bestimmten Standort. Er lasst sich daher weniger exakt be-
schreiben. Die extremste Auspragung einer solchen Umwidmung ware
die Anderung des Bebauungs- oder des Flachennutzungsplans.

Dauerhaftigkeit der neue Nutzung

Angesichts klrzer werdender Nutzungszyklen und in Abgrenzung zu
den auf einen kurzfristigen Zeithorizont angelegten Zwischennutzungen
stellt sich die Frage nach der Grenze zwischen dauerhafter und tem-
porarer Nutzung. Wann stellt eine neue Nutzung tatsachlich eine dau-
erhafte Umnutzung dar und wann liegt nur eine zeitlich begrenzte Zwi-
schenldsung vor? Zum Gegenstand der Untersuchung sollen nur all
jene Umnutzungen von Einzelhandelsflachen gemacht werden, die den
Zustand des Provisorischen verlassen haben und mehr sind als ,,urbane
Episoden” (Pesch 2006, 178).

Die Dauer von Zwischennutzungen belduft sich in der Mehrheit der Fal-
le auf eine Zeitspanne von 6 bis 12 Monaten (vgl. ZNA 2010, 27). Daher
sollen die neuen Nutzungen, die im Rahmen dieser Arbeit Beachtung
finden, die ehemaligen Einzelhandelsflachen bereits mehr als ein Jahr
belegt haben oder es soll deutlich erkennbar sein — beispielsweise an-
hand des baulichen oder finanziellen Aufwands der Umnutzung — dass
die neue Nutzung auf eine mehr als einjahrige Dauer angelegt ist.

7 ..Die Zulassigkeitsfrage stellt sich im Falle des Verlassens der — der ausgetibten Nutzung
— eigenen Variationsbreite unter baurechtlichen Gesichtspunkten (qualitativ oder quantita-
tiv) neu, wenn die neue Nutzung anderen oder weitergehenden (rechtlichen) Anforderun-
gen unterworfen ist. Das ist namentlich auch dann der Fall, wenn sich die Zuléssigkeit der
neuen Nutzung zwar nach derselben Vorschrift bestimmt, sie aber nach dieser Vorschrift
anders zu beurteilen ist als die andere Nutzung. In diesem Sinne ist eine Anderung der
Nutzungsweise auch dann eine Nutzungsénderung, wenn sie fir die Nachbarschaft typi-
scherweise erhohte Belastungen mit sich bringt. Auch kann die betriebliche Erweiterung
von der Innen- zur AuRennutzung eine Nutzungsénderung darstellen.” (Blichner, Schlot-
terbeck 2008, 158f, Rdn. 409)



1.4 Forschungsdesign
1.4.1 Empirische Sozialforschung

Qualitative Sozialforschung

Das der Untersuchung zurgrunde liegende Forschungsdesign® greift
zwar auf origindre (Analyse-)Methoden der Stadtplanung zurtck, ist
aber in seiner Ganzheit der empirischen Sozialforschung zuzuordnen.
Beim Funktionswandel von Einzelhandelsflachen und der Umwidmung
von Einzelhandelsstandorten handelt es sich um ein wissenschaftlich
bisher weitgehend unbeachtetes Phdnomen. Da dieser Themenkom-
plex einen nahezu unbekannten und empirisch bisher kaum untersuch-
ten Sachverhalt darstellt, wird ein deskriptives Untersuchungsmodell
mit einer moglichst breit angelegten Querschnittserhebung gewahlt.

Damit teilt die vorliegende Arbeit das qualitativ-interpretative For-
schungsparadigma der qualitativen Sozialforschung. Daflr sprechen
weitere, mit dem Forschungsgegenstand verbundene Umstande.

Bei umgenutzten Einzelhandelsflachen und umgewidmeten Einzelhan-
delsstandorten handelt es sich um eine praktisch nicht erfassbare oder
quantifizierbare Grundgesamtheit. In ihrer weiten Heterogenitat ent-
zieht sie sich nomologisch-analytischen Ordnungssystemen wie sie in
der quantitativen Sozialforschung Anwendung finden. Zudem besteht
Uber die mogliche Varianz des Forschungsgegenstands, seine quali-
tativen Auspragungen und stadtstrukturellen Gliederungen sowie die
Motive der handelnden Akteure und die jeweiligen lokalen Rahmen-
bedingungen kein belastbares Vorwissen, sodass eine begriindbare Tei-
lerhebung, welche die Komplexitdt der Grundgesamtheit représentierte
nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht moglich erscheint.

Des Weiteren lassen sich die moglichen Motive der Akteure oder Ak-
teursgruppen vor dem Hintergrund der jeweiligen lokalen Rahmenbe-
dingungen mit quantitativen Messungen und den damit verbundenen
Erhebungstechniken kaum erfassen (vgl. Lamnek 2005, 6). Die aus-
schlief8lich positivistische Sichtweise quantitativer Forschungsansatze
auf die tatsachlichen Gegebenheiten wirde , latente Sinnstrukturen”
nicht erschlieRen (ebd., 8) und den Erfahrungsschatz der handelnden
Akteure nur unvollstandig abbilden (vgl. ebd.)

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit kommt es jedoch gerade auf die
spezifischen lebensweltlichen Erfahrungen der Akteure an. Diese Er-
fahrungen sind jedoch vor dem Hintergrund der jeweiligen lokalen Rah-
menbedingungen unterschiedlich zu interpretieren. Sie sind in standar-
disierter Form nicht zu erheben.

8 Forschungsdesign: ,, Damit werden alle zur Planung und Durchfiihrung einer empirischen
Untersuchung gehorenden Schritte bezeichnet: Fragestellungen; evtl. Hypothesen, Wahl
der Untersuchungseinheiten, die Erhebungsmethode(n) etc.” (Lamnek 2005, 719)
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Prinzipien qualitativer Sozialforschung

Zu den grundlegenden Prinzipien qualitativer Sozialforschung zahlen Of-
fenheit, Kommunikation, Prozesshaftigkeit, Reflexivitat, Explikation und
Flexibilitat (vgl. Kromrey 2009, 103ff; Lamnek 2005, 20ff).

Im Kontext des vorliegenden Forschungsthemas ist der Aspekt der ,, Of-
fenheit” besonders hervorzuheben. Er zielt auf , eine initiale Offnung
des Forschungsprozesses gegenlber dem im empirischen Feld vorhan-
denen Wissen” (Kromrey 2009, 104). Im Vordergrund stehen Fragen
des ,Wie" und des ,,Warum” und so wird auch den Forschungsfragen
zu Beginn der Untersuchung grofitmaogliche Offenheit zugestanden:
.Gerade weil wir a priori noch nicht genau wissen kénnen wie unser
Forschungsgegenstand beschaffen ist, kann auch die Prazisierung der
Forschungsfrage erst im Verlauf der Forschung erfolgen.” (ebd.)° Daher
wird auch auf ex ante formulierte Hypothesen verzichtet (vgl. Lamnek
2005, 21), da bei Forschungsprozessen, ,die im Kern [...] auf die Gene-
rierung ,neuen’ Wissens zielen, [...] entscheidende Weichenstellungen
gerade ,vor’ der Etablierung logischer Aussagesysteme statt [finden]”
(Kromrey 2009, 102f9).

Der Aspekt der ,, Kommmunikation” bezieht sich auf die Situation der
Datengewinnung und die ,, Ausschopfung des spezifischen Informa-
tionspotenzials” (Kromrey 2009, 104) ,Statt artifizieller Datenerhe-
bungssituationen [z.B. einen standardisierten Fragebogen] sind eher all-
tagsahnliche Situationen des Gesprachs [...] zu nutzen, um relevantes
Wissen Uber unsere Forschungsgegensténde zu erlangen. Dies ist ins-
besondere deshalb von hoher Bedeutung, weil ein wesentlicher Teil un-
seres Forschungsgegenstandes immer auch die Motive, Reflexionen
und Hintergrundkonstruktionen der handelnden Menschen betrifft, die
wir nur in kommunikativen Prozessen erschliefsen kdnnen."” (ebd. 105)
Es folgen die Aspekte , Prozesshaftigkeit” und ,Reflexivitat”. Damit ist

9 So lautete der urspriingliche Arbeitstitel der Untersuchung ,,In der 2. Reihe”. Der Verfas-
ser ging davon aus, dass sich die Themen Funktionswandel von Einzelhandelsflachen und
Umwidmung von Einzelhandelsstandorten auf Stadtteile und Nebenlagen beschrankt.
Zwar lassen sich bestimmte rdumliche Schwerpunkte und Muster erkennen, schlussend-
lich erschien es aber nicht moglich, bestimmte Standorttypen prézise einzugrenzen. Die
Schwierigkeit bestand im Wechselspiel von innerkommunaler Standort- und Zentrenhie-
rarchie, von raumordnerischer Hierarchisierung von Ober-, Mittel- oder Unterzentrum so-
wie den Ubergeordneten Raumkategorien von landlichem oder verstadtertem Raum.

In der Konsequenz hétte beispielsweise die Festlegung auf Stadtteil- und Nebenzentren
von Grof3stadten erfolgen muissen. Jedoch wére dies dem origindren Erkenntnisinteresse
zuwidergelaufen, das im Grunde auf ein Phanomen fokussiert: den Nutzungswandel ehe-
maliger Einzelhandelsflachen und die Umwidmung von Einzelhandelsstandorten unabhan-
gig Standort und Stadttyp und dessen Lage im Raum.

10 ,,An die Stelle der empirischen Uberpriifung eines vorab gebildeten theoretischen Aus-
sagesystems Uber den Untersuchungsbereich tritt in der qualitativ-interpretativen For-
schungslogik die Entwicklung einer auf den Untersuchungsbereich bezogenen Theorie.
Dabei entsteht die Theorie nicht im Sinne eines rein induktiven Forschungsprozesses,
aus der Empirie’ — eine solche tabula rasa ware erkenntnislogisch auch ganz unméglich.
Vielmehr bestehen alle qualitativ-interpretativen Forschungsprozesse aus dem Wechsel-
spiel zwischen Empirie und Theorie: Ohne vollstandig von (auch theoretischem) Vorwis-
sen absehen zu kénnen, geht die Analyse primar vom empirischen Material aus.” (Krom-
rey 2009, 103)



im konkreten Fall gemeint, dass etwa bei den Erhebungen zu den Fall-
studien mit fortschreitendem Erkenntnisgewinn nachgefragt werden
musste, es also nicht immer bei dem ,,einen” Experteninterview blieb.
Es bezieht aber auch das mit dem Aspekt der Offenheit bereits ange-
deutete Verhaltnis von Forschungsgegenstand und Analyse mit ein.
.Unser Forschungsinteresse und unsere konkrete Forschungsfragen
sind mitentscheidend dafir, welche Bedeutung wir bestimmten empi-
rischen Phanomenen im Feld und bestimmten Daten, die wir Uber sie
gewonnen haben, zuweisen.” (Kromrey 2009, 106).

Der Aspekt der , Explikation” bezieht sich darauf, die einzelnen Schritte
des Forschungsprozesses moglichst nachvollziehbar und ,, so weit wie
moglich offen zu legen” (Lamnek 2005, 24). Er soll die Nachvollziehbar-
keit der Interpretation und die Intersubjektivitat des Forschungsergeb-
nisses sichern (vgl. ebd.)

Mit dem Aspekt der ,, Flexibilitat” wird schlief3lich ein weiterer Unter-
schied zur quantitativen Forschung benannt, bei der der Forschungsge-
genstand bereits hinreichend bekannt ist, so dass sich die oben betonte
Offenheit ertbrigt. Dem gegeniber kdnnen sich bei weitgehend un-
bekanntem empirischem Feld, Forschungsgegenstand und -fragen im
Laufe des Forschungsprozesses verandern.

Ein explorativer Ansatz erlaubt es daher den Blickwinkel zunachst mog-
lichst weit zu 6ffnen, bevor er im Laufe der Untersuchung eine Zuspit-
zung erfahrt (vgl. Lamnek 2005, 25). So ist , die Exploration [...] per de-
finitionem eine flexible Vorgehensweise, bei der der Forscher von einer
Forschungslinie auf eine andere Uberwechselt, neue Punkte zur Beob-
achtung im Verlauf der Untersuchung dazunimmt und sich in neue Rich-
tungen bewegt, an die vorher gar nicht gedacht wurde.” (ebd.) Bei der
vorliegenden Arbeit erfolgte eine solche Anpassung im Zuge der Bei-
spielsammlung flr den Funktionswandel. Damit erweiterte sich der
Rahmen der bei der neuen Nutzung zu berlcksichtigenden Qualitatskri-
terien des Einzelhandels entscheidend. Gleiches gilt fir die bereits er-
wahnte Fokussierung auf das Phanomen des Funktionswandels.

1.4.2 Deskriptive Querschnittserhebung als zugrunde liegendes
Forschungsdesign

Eine Untersuchung des Funktionswandels ehemaliger Einzelhandelsfla-
chen sowie die Umwidmung von Einzelhandelsstandorten kann derzeit
kaum auf gesichertes Wissen und explizite empirische Basisdaten zu-
rickgreifen. Es handelt sich daher nicht nur um einen in hohem Maf3e
komplexen und heterogenen Untersuchungsgegenstand, sondern auch
um ein weitgehend unbekanntes Forschungsfeld.
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Fir die Untersuchung, die Gewinnung und die Analyse von Informati-
onen wurde die Exploration' als grundlegender Forschungsansatz ge-
wahlt. Als Exploration wird , das umfassende, in die Tiefe gehende, de-
tektivische Erkunden des Forschungsfeldes, das Sammeln mdglichst
vielfaltiger und das ganze Spektrum von Sichtweisen repréasentierender
Informationen” bezeichnet (Blumer 1973, 122ff zitiert nach Kromrey
2009, 66). Eine solch moglichst breit angelegte Deskription und Quer-
schnittserhebungen bietet sich bei relativ unbekannten empirischen
Sachverhalten an (vgl. Kromrey 2009, 99).

Im Gegensatz zum hier gewahlten qualitativen Forschungsansatz be-
sitzt die Exploration im Rahmen der analytisch-nomologisch orientierten
Forschung — der quantitativen Sozialforschung — den Status einer Vor-
studie ,,zur Vorbereitung einer danach folgenden, ernsthaften’ Untersu-
chung” (Kromrey 2009, 65). Der mit dieser Arbeit verfolgte Anspruch
an Praxisrelevanz, durch die Generierung neuen Wissens rechtfertigt
den gewaéhlten explorativen und qualitativen Forschungsansatz.
Nichtsdestotrotz kdnnen oder sollen die Ergebnisse der vorliegenden
Arbeit zum Ausgangspunkt weiterer Forschungen gemacht werden,
die im Weiteren auch einen eher analytisch-nomologischen Ansatz ver-
folgen. Insofern versteht sich die Arbeit vor dem Hintergrund der ge-
wilinschten Praxisrelevanz als in sich geschlossene Studie im Sinne
qualitativer Sozialforschung. Sie kann aber auch verstanden werden als
eine Vorstudie im Sinne eines quantitativen Forschungsmodells .

Faktisches Forscherverhalten muss haufig einen Kompromiss finden
zwischen den Anforderungen einer sauberen Methodologie sowie dem
Gegenstand der Untersuchung (vgl. Kromrey 2009, 11). Im Unterschied
zur sozialwissenschaftlichen Grundlagenforschung ,,soll ,anwendungs-
orientierte Forschung’ Ergebnisse liefern, die beim aktuellen Entschei-
dungsprozel® verwertet werden kénnen. Nicht abstrakte Zusammen-
hange (,Gesetzmaligkeiten’) stehen im Vordergrund, sondern die
Anwendbarkeit der Befunde auf einen aktuellen Fall oder auf eine Klas-
se gleichartiger Falle. ,, Bei ,anwendungsorientierten Projekten’ (insbe-
sondere bei Auftragsforschungen) dagegen haben es die Forscher bei
der Rechtfertigung ihres Vorgehens nicht in erster Linie mit anderen
Wissenschaftlern, sondern mit Praktikern zu tun. Bei ihnen steht als Be-
urteilungsmalstab die unmittelbare Brauchbarkeit (Praxisrelevanz) der
Ergebnisse fur die aktuell von ihnen zu I6senden Probleme im Vorder-
grund.” (Kromrey 2009, 12)

11 Explorative Studien sind dann geeignet, , wenn der soziale Bereich, den es zu erforschen
gilt, relativ unbekannt ist und nur recht vage oder gar keine spezifische Vermutungen Uber
die soziale Struktur und die RegelmaRigkeiten sozialer Handlungen vorliegen” (Diekmann
2009, 33).



1.4.3 Pramissen

Obschon es sich bei der vorliegenden Arbeit nicht um einen hypothe-
sentestenden Forschungsansatz handelt, geht die Exploration nicht von
einer Tabula-rasa-Situation aus. , Irgendeine Art Vorwissen, Vermutun-
gen und vage Hypothesen werden den Beobachtungen immer voran-
gehen und die Aufmerksamkeit in eine bestimmte Richtung lenken.”
(Diekmann 2009, 34) Sie beginnt nicht ganzlich ohne Vorkenntnisse und
ohne eine prinzipielle Idee von der Thematik. So liegen auch dieser Ar-
beit eine Reihe grundlegender Annahmen und Thesen zu Grunde:

e Die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen und die Umwid-
mung ehemaliger Einzelhandelsstandorte ist ein die Evolution des
Einzelhandels begleitendes Phanomen.

* Angesichts des aktuellen Strukturwandels im Einzelhandel fallen
auch heute Einzelhandelsflachen, -gebaude oder -agglomerationen
aus den stadtischen Standort- und Zentrensystemen heraus.

e Die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen und die Umwid-
mung ehemaliger Einzelhandelsstandorte spielen eine zunehmend
wichtige Rolle bei der Entwicklung stadtischer Zentren und Quartiere
und sie werden damit zu einer wesentlichen Aufgabe von Stadtpla-
nung und Stadtentwicklung.

e Der offensive Umgang mit den ehemaligen Flachen des Einzelhan-
dels birgt wesentliche Entwicklungschancen stadtischer Zentren und
Quartiere wie auch fiir den dort verbleibenden Einzelhandel selbst.

e Die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen kann grundsétzlich
nur als komplementéare Maflinahme zu einer aktiven und férdernden
Einzelhandelspolitik und einer engagierten Revitalisierung bestehen-
der Geschaftslagen verstanden werden.

e Die Renaissance der europédischen Stadt entscheidet sich maRgeb-
lich in den Zentren und Quartieren der Stadte und Gemeinden. Sie
werden dabei mit einem weniger weit verzweigten Einzelhandelsan-
gebot auskommen missen.

¢ Neue Nutzungen werden an die Stelle des Einzelhandels treten mus-
sen und ihn, wenn schon nicht in funktionaler Hinsicht, so doch hin-
sichtlich seiner urbanen Qualitdten zu ersetzen haben.

¢ Die Qualitat der Beziehung zwischen Erdgeschoss und 6ffentlichem
Raum wird sich dabei verdndern, wobei die Anpassungsfahigkeit und
die Flexibilitat der Erdgeschosszonen eine grol3e Rolle spielt.
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l. Teil

Theorie:
Stadt und Handel

»,Die Beschaftigung mit dem Handel ist ansteckend, da sie der na-
tirlichen Abenteuerlust und den menschlichen verstandlichen Ver-
lockungen des Gewinns entspricht. Die Wirkung des Handels ist
Uiberwaltigend, er vermag sogar jene in seinen Bann zu ziehen, aus
denen er Vorteile zieht.”

(Pirenne 1976, 29)
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2 Der Strukturwandel im Einzelhandel
2.1 Nutzungswandel im Einzelhandel in allen Zeiten

Blicken wir auf die Geschichte des Einzelhandels, so sehen wir die Ent-
stehung von Stadt und Markt, von Gesellschaft und Okonomie, wie sie
in ihrer wechselseitigen Durchdringung und ihrem raumlichen Ausdruck
als eine der Grundfesten der europaischen Stadt gelten. Wir sehen die
Entwicklung von Branchen und Vertriebsformen, das Aufblihen immer
wieder neuer, hoch spezialisierter Bautypen des Handels, die Entste-
hung von Standort- und Zentrenstrukturen als ein sich immer wieder
neu austarierendes Ordnungssystem von Handel und Gesellschaft.
Fraglos interessiert uns dabei der Fortschritt und das, was diese dyna-
mische Branche immer wieder aufs Neue zum baulichen und struktu-
rellen Bild der Stadt, aber auch zum Wesen der gesamte Stadtgesell-
schaft beisteuerte.

Diese Geschichte kennt aber noch eine andere Seite und ware unvoll-
sténdig ohne den Blick auf die enorme Wandlungsfahigkeit dieses agi-
len Wirtschaftszweigs. Angesichts der vielfaltigen Metamorphosen und
der baulichen Hautungsprozesse des Handels liegt der Fokus des In-
teresses bei der folgenden geschichtlichen Betrachtung auf den Uber-
kommenen Strukturen, die der Handel zurlickldsst und einer weiteren
Nutzung anheimstellt. Dabei interessiert auch, wie eng die Transforma-
tionsprozesse im Handel und der weitere Umgang mit seinen Hinter-
lassenschaften mit der jeweiligen Stadt- und Kulturgeschichte verbun-
den waren.

2.1.1 Metamorphosen eines dynamischen Wirtschaftszweigs

Der Handel gilt als ein dynamischer Wirtschaftszweig und bestéatigt tag-
taglich einfache Wahrheiten und Sinnspriche wie , Handel ist Wandel.”
Es ist Teil seines Wesens sich immer wieder neu zu erfinden. Entspre-
chend hat er sich auch immer wieder seiner Hillen und seiner Orte ent-
ledigt, hat neu- oder umgebaut, ist weitergezogen. Harte Konkurrenz
und Verdrangung, Phasen der Stagnation sowie ein (gefiihltes) Uberan-
gebot an Verkaufflachen (vgl. Berekoven 1987, 41) sind stete Begleit-
erscheinungen dieses Wandels.

Die alten Orte und Hdllen des Handels wurden entweder angepasst,
umgenutzt oder zugunsten neuer, den veranderten Anforderungen des
Handels entsprechenden Gebaduden abgerissen. Jede Entwicklungs-
phase hat spezialisierte Bauten und Strukturen hinterlassen, denen der
Handel wieder entwachsen war." Auch sahen viele Gebaude verschie-
dene Handelsnutzungen kommen und gehen und manche fanden zuvor
anderweitig Verwendung, etwa als Adelsstuben oder Zeughauser.

1 Man denke an die hoch spezialisierten Gebaude der Handler, die sowohl Handels-, Lager-
und Wohnhaus waren, wie zum Beispiel die Hallenhduser in Gorlitz.



Die baulichen Spezialisierungen und standoértlichen Anpassungen mach-
ten auch besonders anfallig fur Verdnderungen im Umfeld. So wa-

ren beispielweise die Passagen extrem abhangig von externen Fakto-
ren. Die Verlagerung von FuRgangerstromen durch Veranderungen in
der Umgebung, etwa durch ein neues Warenhaus, konnte verheeren-
de Folgen fir die dort ansassigen Handler haben (vgl. Geist 1984, 30).
Zahlreiche Galerien wurden zu Beginn des 20. Jahrhunderts unter an-
derem wegen Unwirtschaftlichkeit geschlossen oder abgerissen und
den ebenso zahlreichen Markthallen erging es nicht besser (vgl. Bru-
ne 1996, 19; Gerlach 1998, 286). Manches Gebilde war vielleicht auch
nur eine Zwischenlésung oder eine Inspiration fur die ndchste Entwick-
lungsstufe (vgl. Brune 1996, 36).

Sofern nicht im Krieg zerstort oder vom Veranderungswillen der Men-
schen weggenommen, zeugen heute vielerorts Zehntscheuern (Bibe-
rach/RiR), Speicher (Uberlingen), Bérsen (Leipzig) sowie Tuch- und Ge-
wandhauser (Isny/Allgdu) von diesem Wandel — Gebaude, die wir heute
wie selbstverstandlich als Bibliotheken, als Museen oder als ¢ffentliche
Veranstaltungsraume betreten.

Aus Kaufhausern wurden Rathauser

Jene Gebaude, die diesen Wandel noch heute verkdrpern, sind die Rat-
hauser. Sie waren die ersten grofen Handelshauser und lagen oft di-
rekt am grofdten Markt, als dessen Uberdachte Fortsetzung sie fun-
gierten. Sie waren Stapelplatz und Lager, dienten Warenumschlag und
Verkauf und beherbergten, je nach Bedeutung des Marktortes, sowohl
den Klein- als auch den Grofshandel.

Viele entstanden durch Neu- oder Umbau in den Jahrzehnten vor dem
30-jahrigen Krieg (1618 — 1648). Zeitgleich begann in vielen Stadten
auch der Verwaltungsapparat zu wachsen. Mit der Anstellung eines
Stadtschreibers wurden in den Kaufhdusern Kanzleiraume eingerichtet,
womit diese in ihrer urspringlichen Funktion eingeengt wurden. Die L6-
sung bestand, je nach wirtschaftlicher Situation, in der Errichtung neuer
stadtischer und zlnftischer Gebaude fir den Handel oder es wurde den
Héndlern fortan der Verkauf im eigenen Haus gestattet. Dennoch wur-
den viele Rathduser bis Mitte des 19. Jahrhunderts auch als Kaufhauser
im alten Sinne mitgenutzt (vgl. Nagel 1971, 69ff).

Eine solche Metamorphose erlebte beispieslweise das Ulmer Rathaus
im 14. und 15. Jahrhundert. Nachdem nicht mehr nur die Tuchhand-

ler im Gewandhaus ihren Verkauf tatigten, sondern auch andere Waren
dort gehandelt wurden, wurde das Gebaude ab 1362 als Kaufhaus und
der Erweiterungsbau von 1371 als ,Neues Kaufhaus” bezeichnet. Mit
dem Wachstum der wirtschaftlichen Macht verlagerte sich auch das
politische Machtzentrum in das Kauf- und Gewandhaus, denn der Rat
hatte bisher in der Pfalz auf einem Weinhof getagt. Ab 1383 wurde das
Gebaude Gerichtshaus genannt und 1419 nach der Einrichtung einer ei-
genen Ratstube Rathaus. Der éltere Teil des Gebaudes wurde bei ei-
nem grundlegenden Umbau 1540 abgerissen.
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Das Haus ,,Zur Micke" auf dem Schlissel-
berg in Basel.

2.1.2 Beispiele fiir die Umnutzung ehemaliger Handelsgebaude

Haus zur Micke, Basel

Das Haus zur Miicke am Basler Schllsselberg Nummer 14 hat eine ab-
wechslungsreiche wie kuriose Nutzungsgeschichte. Dabei stellt die
Nutzung des Gebaudes durch den Handel in der 700-jahrigen Geschich-
te der Stadt eine nur rund 180 Jahre dauernde Episode dar.

Die Nutzung zu Handelszwecken geht auf das der Stadt Basel im Jahr
1471 von Kaiser Friedrich Ill. verliehene Messeprivileg zurlck, das es
der Stadt erlaubte zweimal im Jahr eine zweiwdchige Messe abzuhal-
ten. Handler von aufderhalb erhielten flr die Dauer der Messe Markt-
recht und waren den einheimischen gleichgestellt. Sie brauchten aber
auch Raum fir ihre Geschéafte und Platz fur die Auslage ihrer Waren.

Zu diesem Zweck wurde 1477 das 1348 urkundlich erstmals erwahnte
Haus zur Miicke umgebaut und fungierte fortan als Tuch- und Kornhaus
flr die vornehmlich aus Italien anreisenden Tuchhéandler.

Zur Messe kamen im Haus zur Mlcke aber nicht nur die fremden Hand-
ler zusammen, hier gingen auch Basler Handler ihren Geschaften nach.
So hatten die Gewandschneider der Schllisselzunft? in Basel das alleini-
ge Recht, mit feinen, importierten Stoffen Handel zu treiben. Die feinen
Tuche wurden im Erdgeschoss gehandelt, wer grobere Stoffe wollte,
musste ins erste Obergeschoss.

Bei den einheimischen Handlern stie® das Tuchhaus zur Micke den-
noch auf wenig Gegenliebe, da man die auslandische Konkurrenz nur
ungern sah. Daher waren die oftmals verlangerten Offnungszeiten des
Tuchhauses immer wieder Gegenstand von Klagen, insbesondere bei-
der Verlangerung der Messefreiheit anlasslich der Herbstmesse im Jahr
1535.

Um das Gebéaude den veranderten Anforderungen der Handler und des
Messebetriebs anzupassen, wurde es 1545 weitgehend abgetragen
und in veranderter Form wieder aufgebaut. Auf3erhalb der Messezeiten
wurde das Gebaude auch flr Veranstaltungen genutzt.

Vor seiner Handelsnutzung fungierte das Haus zur Micke in erster Linie
als eine von drei Basler Adelsstuben. Gleichzeitig wurden die Raume
aber auch vom Rat der Stadt® genutzt.

Als Treffpunkt des Adels pflegte man hier in exklusivem Kreise Gesel-
ligkeit. So sahen die Gemauer der Micke zahlreiche Bankette, die re-
gelrechte Gelage gewesen sein sollen. Es wurde getanzt, vor allem zur
Fasnacht und nach Ritterturnieren. Das Haus zur Micke hatte gekron-
te Haupter zu Gast und war wahrend des Basler Konzils zwischen 1431
und 1449 Ort des Konklaves — der geheimen Beratungen. Dazu wur-

2 Die Schlisselzunft war die Vereinigung der GroRkaufleute, die Tuchhandel betrieben.
3 Hier traten vier Ritter sowie acht Birger zusammen. Sie bildeten den Rat der Stadt und
vertraten den lokalen Adel sowie das gehobene Blrgertum.



den eigens 34 winzige Zellen flr die 32 Wahler und die beiden Zeremo-
nienmeister in das Haus eingebaut und die Fenster zugemauert. Am 5.
November 1439 wurde hier die Wahl von Papst Felix V. vollzogen, dem
letzten Gegenpapst der Geschichte’ (vgl. Schmidt 1967, 43).

Das Ende des Tuchhandels in der Micke kam mit den Wirren des
30-jahrigen Kriegs, da immer weniger Tuchhandler aus der Fremde den
Weg nach Basel fanden. Das Tuchhaus wurde schlief3lich geschlossen
und stand flr eine neue Nutzung zur Verfligung.

Im Jahr 1661 sollte das berihmte Amerbach-Kabinett® von Nachfahren
der Familie nach Amsterdam verkauft werden. Die Privatsammlung be-
inhaltete Blcher, Miinzen, Zeichnungen und druckgraphische Blatter
mit Arbeiten unter anderem von Hans Holbein d.J., Albrecht Durer so-
wie den Nachlass des Erasmus von Rotterdam. Mit Unterstltzung der
Universitadt erwarb die Stadt die Sammlung fir 9.000 Reichstaler.

Fir die Sammlung und die Bibliothek wurde das Haus zur Micke um-
gebaut und die Universitat mit der Verwaltung betraut. Damit schuf die
Stadt eine der ersten 6ffentlichen Kunstsammlungen, nachdem solche
Einrichtungen bisher das Privileg weniger Adliger und Privatpersonen
gewesen war. Das Amerbach’sche Kabinett galt als einzigartig und das
Haus zur MUcke konnte wieder gekronte Haupter (den osterreichischen
Kaiser Franz | oder Herzog Karl August von Weimar) und weitere Be-
rihmtheiten der Zeit empfangen, wie zum Beispiel Goethe, der im Ge-
folge des Herzogs von Weimar anreiste.

Weitere Erwerbungen sowie Schenkungen fuhrten dazu, dass die
Sammlung wuchs und der Platz in der Mcke knapp wurde. Im Jahr
1849 wurde die Sammlung in einen Neubau an der Augustinergasse
verlegt und das Haus zur Mcke erlebte seinen vorlaufig letzten Nut-
zungswechsel.

Das Gebaude sollte von nun an der Bildung dienen. Dazu wurde es
1862 aufgestockt und im Innern in die notwendigen Klassenrdume un-
terteilt. Bis heute wechselten nur noch die Schularten: Realschule, hu-
manistisches Gymnasium und Weiterbildungsschule (vgl. Altbasel.ch
2010; Basel Stadt Erziehungsdepartement 2010; Basel Stadt Prasidial-
departement 2011; Kunstmuseum Basel 2011; Schmidt-Bihler, Studer
2011).

4 Wahrend des Konzils von Basel kam es zum Bruch (Schisma) mit Papst Eugen IV., der
das Konzil daraufhin nach Florenz verlegte. Der in Basel verbliebene Teil des Konsils setz-
te Papst Eugen IV. ab und wahlte Papst Felix V (vgl. Schmidt 1967, 43).

5 Die Sammlung geht auf Johann Amerbach (um 1440-1513) aus Amorbach im Odenwald
zurlick, einen Basler Drucker und Kaufmann, der Kontakte zu bedeutenden Humanisten
der Zeit pflegte. Sein Sohn Bonifacius (1495-1562) und sein Enkel Basilius (1533-1591) —
beide Rechtsgelehrte — bauten die Sammlung weiter aus. Sein Sohn stand in engem Kon-
takt zu Erasmus von Rotterdam (1465/69-1536) und war dessen Erbe.
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Der Konzertsaal im ersten Gewandhaus zu
Leipzig (oben). Das erste Gewandhaus im
GewandgaRchen zwischen Neumarkt und
UniversitatsstraBe (unten).

Gewandhaus, Leipzig

Das Gewandhaus zu Leipzig darf in Deutschland wohl als die berihm-
teste Umnutzungen einer ehemaligen Handelsstatte gelten. Zumal sich
hier der Name der urspringlichen Nutzung erhalten hat und im Laufe
der Zeit Weltruhm erlangte. Die Metamorphosen des Gebaudes spie-
geln ein wichtiges Stlick Leipziger Handels- und Kulturgeschichte wi-
der.®

Die Stadt Leipzig entstand am Kreuzungspunkt dreier wichtiger Han-
delswege.’” Der SalzstralRe nach Bergen (Norwegen), die im Siden bis
nach Rom (Via Imperii) und Konstantinopel reichte sowie der Via Re-
gia, der KdénigsstralRe, die von Paris Uber Leipzig nach Breslau und wei-
ter nach Riga und Nowgorod flhrte. Viele Kaufleute lieRen sich in Leip-
zig nieder und unterhielten Zwischenlager. Zwei kaiserliche Privilegien
verhalfen der Stadt zum Aufschwung. Leipzig erhielt 1497 das Messe-
privileg und wurde zur Reichsmesse erhoben. Im Jahr 1507 erhielt sie
aulRerdem das alleinige Stapelrecht. Damit war es den Stadten in einem
Umkreis von 115 Kilometern bei Strafe verboten Zwischenlager einzu-
richten und alle Waren mussten in Leipzig gehandelt werden.

Entlang der spater GewandhausgédfRen genannten Verbindung zwischen
dem heutigem Neumarkt® und der UniversitdtsstralRe entstand zwi-
schen 1477 und 1482 ein zweistockiges Kaufhaus fir die ,, Wantschnei-
der” und , Lakenmacher”. Mit dem expandierenden Messewesen
entstand um 1500 ein wesentlich groRerer Neubau entlang der Univer-
sitatsstrale. Neben dem Namen Gewandhaus fir das Gebaudeensem-
ble, wurde der neue Gebaudeteil auch Zeughaus genannt, da das Erd-
geschoss als stadtisches Waffenarsenal diente.

Die Messen der damaligen Zeit waren reine WWarenmessen, das heil3t
die Waren wurden vor Ort gehandelt, im Gegensatz zu den spéater und
heute noch Ublichen Mustermessen. AuRRerhalb der Messezeiten wur-
de das Gebaude an der UniversitatsstraRe fir Veranstaltungen und Fes-
te genutzt und 1683 wurde die Ratsbibliothek im ersten Obergeschoss
untergebracht.

Der erste Teil des Gewandhauses musste 1740 weichen, um Raum fir
einem barocken Neubau flr die Stadtbibliothek und die Raritatenkam-
mer des Rates zu schaffen. Warum das Gebaude obsolet wurde, kann
nur vermutet werden. Moglich ist, dass der Bau nicht mehr den Anfor-
derungen gentgte und sich der Handel der Tuch- und Wollwarenhand-
ler in den neueren Gebaudeteil und in andere Gebaude verlagert hatte.

6 Die Einheit von Wirtschaft und Kultur gilt als typisch flr Leipzig (vgl. Strake 1961, 56).

7 1015 wird die ,urbs Lipzi" erstmals erwahnt und erhélt 1165 Stadtrecht.

8 Das Areal zwischen Neumarkt und Universitatsstral3e diente schon vor seiner Bebauung
als ,,Neuer Markt” gegentber dem alten Markt vor dem Rathaus (vgl. Strake 1961, 56).



Der zweite Teil der Geschichte handelt von der Musik. In der Traditi-

on der , Collegia Musica"® griindeten sechzehn wohlhabende Kaufleute
1743 ,Das GroRe Concert” und finanzierten gleichfalls sechzehn ,,aus-
erlesene” Musiker (Skoda 1986, 10). Das erste Konzert fand am 11.
Marz 1743 in einem Saal des Gasthofs ,Zu den drey Schwanen” am
Brihl statt.

Dieses Konzert markiert den Ubergang von privaten Musikdarbietungen
zu Veranstaltungen in 6ffentlichen Salen und gilt als erster Schritt zur
Institutionalisierung eines blrgerlichen Konzertlebens. Allerdings wur-
den die Rdumlichkeiten am Bruhl im Laufe der Jahre als unzureichend
erkannt und der Burgermeister Carl Wilhelm Muller schlug dem Rat der
Stadt 1780 vor, ,im Zeughausflliigel des Gewandhauses in der Universi-
tatsstralRe fur das ,Grofde Concert’ und die ,Musikibende Gesellschaft’
den ersten Leipziger Konzertsaal zu errichten” (Skoda 1986, 11).

Dem stadtischen Baudirektor Carl Friedrich Dauthe (1746-1816) gelang
es in kurzer Zeit den gewlnschten Konzertsaal im Obergeschoss ein-
zubauen, sodass am 25. November 1781 das Eréffnungskonzert unter
der Leitung von Kapellmeister Adam Hiller stattfinden konnte.' Dieser
Termin gilt als die Geburtsstunde der ,, Gewandhauskonzerte” und das
., Groe Concert” hiel3 fortan ,,Gewandhausorchester”."" Ab 1835 fun-
gierte Felix Mendelsohn Bartholdy als erster Dirigent im modernen Sin-
ne. Unter seiner Leitung erlangte das Gewandhausorchester europai-
schen Ruhm.

Trotz der musikgeschichtlichen Bedeutung des ersten Gewandhauses
und gerade wegen seines ausgezeichneten Rufs gentigten die Rau-
me immer weniger den wachsenden Anforderungen an die Akustik,
die Blihne oder die Nebenrdume. Ab Mitte des 19. Jahrhunderts wur-
de mit den Vorbereitungen und den Planungen flir den Bau eines neuen
—zweiten — Gewandhauses begonnen, dessen Neubau 1884 vollendet
und er6ffnet wurde. Er lag sdwestlich der Altstadt und war als reines
Konzerthaus mit zwei Salen ausgefihrt. Das letzte Konzert in den Rau-
men des ersten Gewandhauses, mit Clara Schumann (1819-1896) als
Solistin, fand 1885 statt.

Mit der Industrialisierung wandelte sich auch das Messewesen grund-
legend. Giter und Waren konnten nun seriell und in grofsen Stick-

zahlen produziert und mit der Eisenbahn schnell transportiert werden.
Neue Vertriebsformen wie grofde Warenhauser Ubernahmen den Ver-

9 Seit dem 15. Jahrhundert existierte in Leipzig ein offentliches Konzertwesen. Zunéchst
waren es Stadtpfeiffer, die stadtische Festlichkeiten musikalisch ausgestalteten. Spéa-
ter traten Collegia musica hinzu — private Gruppierungen von Musikliebhabern, deren Mit-
glieder Stadtbirger oder Studenten waren — wie das 1701 von Georg Philipp Telemann
(1681-1767) gegrindete studentische Collegium in Leipzig, dessen Leitung Johann Se-
bastian Bach (1685-1750) 1729 Ubernahm (vgl. Blume 1989, 553ff).

10 Uber dem Podium prangte der Sinnspruch ,, Res Severa Est Verum Gaudium” (ungefahr:
Wahre Freude zu bereiten ist eine ernste Angelegenheit). Diesem Vers ist das Gewand-
hausorchester auch heute noch verpflichtet.

11 Das Gewandhausorchester gilt daher auch als das é&lteste bulrgerliche Konzertorchester im
deutschsprachigen Raum.
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Berlin: Die ehemalige Markthalle von Hitzig
(oben) und nach dem Umbau zum Grol3en
Schauspielhaus durch Poelzig (unten).

kauf und Warenmessen wurden unnétig. Die Stadt Leipzig reformierte
1892 ihr Messewesen und flihrte die Mustermesse mit Musterkollek-
tionen und Musterauslagen ein. 1895 wurde eine solche Mustermesse
zum ersten Mal durchgefihrt. Aufgrund der Proteste der Handler und
auch weil man zur Messe nicht auf das Flair der Buden und Stadnde in
der Stadt verzichten wollte, liefen Mustermesse und Kleinmesse (die
ehem. Warenmesse) von nun an parallel.

Fir diese neue Form der Messe wurde 1893 eine Etage der Stadtbiblio-
thek umgebaut. Die neuen Mustermesslokale (Messestande) bewahr-
ten sich so gut, dass umgehend und an Ort und Stelle mit dem Bau des
Stadtischen Kaufhauses als erstem Mustermessehaus begonnen wur-
de. Abgesehen vom barocken Bibliotheksgebaude wurde der gesam-
te Block zwischen UniversitatsstraRe und Neumarkt, GewandgaRchen
und Kupfergasse abgebrochen und damit auch der Gebaudeteil, in dem
sich der Konzertsaal befand. An ihn erinnert heute noch eine Plakette in
einem Treppenhaus des neuen Stadtischen Kaufhauses. Mit dem Neu-
bau wurde erstmalig ein erzwungener Ausstellungsrundgang etabliert,
der um einen grofden Innenhof und zwei Lichthofe organisiert war. Das
neue Stadtische Kaufhaus diente in der Folgezeit als Vorbild fur zahlrei-
che neue Messehéauser in Leipzig, so etwa flr die gegenlber liegende
Madlerpassage.

Beide Gebaude - das Stadtische Kaufhaus und das zweite Gewandhaus
—wurden im Zweiten Weltkrieg stark beschadigt. Das Stadtische Kauf-
haus wurde schon bald nach dem Krieg wiederhergestellt. Eine grund-
legende Rekonstruktion des Nordflligels mit der Stadtischen Bibliothek
wurde aber erst Mitte der 1980er-Jahre begonnen. Nach dem Verkauf
des Gebadudes 1990 wurden die Arbeiten wieder aufgenommen und
1996 abgeschlossen. Das Gebaude beherbergt heute eine Mischung
aus Einzelhandels- und gastronomischen Nutzungen im Erdgeschoss
sowie Biros in den Obergeschossen.

Die Ruine des zweiten Gewandhauses wurde 1968 abgerissen. Bis
zum Bau des dritten und ,, Neuen Gewandhauses” nutzte das Orches-
ter ein Kino und eine Kongresshalle fir seine Auftritte und Proben. Der
Neubau entstand am Augustusplatz (unweit des ersten Standortes) als
einziges reines Konzerthaus der DDR. Es wurde am 8. Oktober 1981
nach vierjahriger Bauzeit eingeweiht. Im Herbst 1989 6ffnete der Leiter
und Dirigent Kurt Masur das Gebaude fur die sogenannten , Gewand-
hausgesprache” und bot der politischen Opposition in der DDR ein Fo-
rum (vgl. Blume 1989, 553ff; Gewandhaus zu Leipzig 2010a, b; Klassik-
Info.de 2011; Leipziger Messe 2011; Skoda 1986, 10ff; Starke 1961,
56ff; Wikimedia Foundation 2011).

Markthalle, Berlin
Auch diese Einzelhandelsimmobilie sollte ein Stiick deutsche Architek-
tur- und Kulturgeschichte schreiben. Die in den Jahren 1865-1868 er-



richtete erste Berliner Markthalle galt vor allem in Sachen Hygiene als
Vorzeigeprojekt: Flielendes \Wasser versorgte die Bassins der Fisch-
verkaufer, Toilettenanlagen waren ebenso vorhanden wie eine Gasbe-
leuchtung fir die insgesamt 5.300 Quadratmeter umfassende Anlage.
Der Bau des Architekten Friedrich Hitzig'? (1811-1881) war eine sechs-
schiffige Konstruktion aus Eisen und Glas, die von einer zentralen Stra-
3e durchquert wurde. Diese stellte eine Verbindung zwischen der Karls-
stralRe, der heutigen ReinhardtstralRe und dem Schiffbauerdamm an der
Spree dar und verlief parallel zur FriedrichstralRe.

In wirtschaftlicher Hinsicht erwies sich das Projekt der Berliner Immobi-
lien-Aktiengesellschaft schnell als unrentabel und der Marktbetrieb wur-
de wieder eingestellt. Es folgte ein mehrjahriger Leerstand, bevor das
Gebaude 1873 zur Zirkusarena mit Uber 5.000 Platzen umfunktioniert
wurde. In den folgenden Jahrzehnten gastierten die Zirkusse Slamons-
ky, Renz und Schumann'®. Auf diese Nutzung geht auch die heutige Ad-
resse des Ortes ,Am Zirkus 1" zurtick.

Vor der Jahrhundertwende mehrte sich in den grofsen Stadten die Kri-
tik an den hygienischen Zustéanden der offene Méarkte und dem Ver-
kehrshindernis, das diese darstellten. Viele Kommunen begannen daher
selbst mit dem Bau von Markthallen nach Pariser Vorbild, um die Beval-
kerung mit frischen Lebensmitteln zu versorgen. Trotz des wirtschaftli-
chen Misserfolgs ,,Am Zirkus" errichtete die Stadt Berlin im Rahmen ei-
nes kommunalen Bauprogramms zwischen 1886 und 1892 neben der
Zentralmarkthalle am Alexanderplatz dreizehn weitere Kleinverkaufshal-
len aulRerhalb der Stadtmitte, in der Nachbarschaft bestehender Wo-
chenmarkte.

Allerdings blieb auch dieses Konzept hinter den Erwartungen zurtck, da
die Entstehung der City mit Handels-, Blro- und Freizeitnutzungen die
Wohnbevolkerung, und damit potenzielle Kunden, bereits aus der In-
nenstadt verdrangt hatte und die neuen Laden entlang der verkehrsrei-
chen StralRen sowie die Lebensmittelabteilungen der grof3en Waren-
hauser eine machtige Konkurrenz darstellten. Bis zum Ersten Weltkrieg
mussten vier Hallen wieder geschlossen werden. Sie wurden abgeris-
sen oder fanden anderweitige Verwendung.

Nach dem der dsterreichische Intendant und Theaterregisseur Max
Reinhardt bereits seit 1910 in der ehemaligen Markthalle ,,Am Zirkus”
Theaterauffihrungen inszeniert hatte, wurde er Eigentimer des Ge-
baudes und beauftragte den Architekten Hans Poelzig (1869-1936)
mit der Fertigstellung des Projekts, nachdem mit dem Umbau der al-
ten Markthalle zum , Theater der 5.000" seit 1913 bereits vier Archi-

12 Friedrich Hitzig plante und baute unter anderem die Schweizerische Botschaft in Berlin,
die heute in der Nahe des Kanzleramts in Berlin steht.

13 Durch die Erweiterung des Bahnhofs Friedrichstra3e musste der Zirkus Schumann An-
fang der 1880er-Jahre seine Spielstatte raumen.
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tekten beschaftigt waren.' Poelzig sah sich mit einer halbfertigen Bau-
stelle und einer Uberaus schwierigen Aufgabe konfrontiert. Reinhardt
wiinschte sich eine Kuppel, die Zuschauerraum, Vorblhne und Orches-
ter Uberwolben sollte, wobei das bestehende Konstruktionsraster der
Markthalle und die 30 Meter weite Bihnendffnung eine statische He-
rausforderung darstellten. Reinhardt wollte, entgegen dem gangigen
Prinzip der ,, Guckkastenbihne”, eine Blhne, bei der das Publikum, wie
bisher bei der Zirkusmanege, ndher am Geschehen des Stlicks beteiligt
sein wirde.

Allerdings barg die gewlinschte Kuppel auch grof3te akustische Schwie-
rigkeiten. Aus den Erfahrungen mit der Jahrhunderthalle in Breslau
(1913) wusste Poelzig, dass eine glatte Oberflache der Kuppel ,der Tod
jeder halbwegs ertraglichen Akustik werden musste” (Heuss 1985, 35).
Poelzig entschied sich daher fir hdngende Zapfen in gestaffelter Form,
zur Brechung der Schallwellen. Die expressionistischen und gleichfalls
beriihmten Akustikelemente brachten dem Grofien Schauspielhaus im
Berliner Volksmund schnell den Beinamen , Tropfsteinhohle” ein.’ Im
Zuschauerraum wie auch in den anderen 6ffentlichen Bereichen war
Poelzig bemiht mit viel Farbe, Licht und Spiegeln Uber das starre Kons-
truktionsraster der ehemaligen Markthalle hinwegzutauschen.

Seit der Einweihung Ende 1919 waren im Grofden Schauspielhaus Re-
vuen und Stars wie die Comedian Harmonists zu sehen, die bis heu-

te das Berlin der 1920er-Jahre verkorpern. Im Keller, in den ehemaligen
Stallungen der Markthalle befand sich zudem das Kabarett ,, Schall und
Rauch”.

Nach der Machttbernahme durch die Nazis galten Kuppel und Akustik-
elemente als entartete Kunst und wurden ausgebaut, das Gebaude in

. Theater des Volkes” umbenannt. Im letzten Kriegsjahr wurde es ge-
schlossen und teilweise beschadigt. Bereits im Mai 1945 fand die Wie-
dereréffnung als ,, Palast-Varieté” statt. 1947 wurde das Blihnenhaus in
. Friedrichstadt-Palast” umbenannt.

Beim Bau des Charité-Bettenhochhauses sank der Grundwasserspie-
gel derart, sodass die holzernen Pfahlfundamente der alten Markthalle
zu faulen begannen und das Gebaude 1980 aus Sicherheitsgriinden ge-
schlossen werden musste.

Der neue Friedrichstadt-Palast wurde 1984 an der Friedrichstral3e er6ff-
net und das alte Gebaude 1986 abgerissen. Bis 1980 waren in der ehe-
maligen Markthalle Weltstars und -formationen aufgetreten und es fan-
den zahlreiche Fernsehaufzeichnungen statt (vgl. archINFORM 2010;
Friedrichstadt Palast 2010; Gerlach 1998, 286; Gossel, Leuthduser
1990, 24; Heuss 1985, 33ff; Posener 1994, 127ff; Schirren 1989, 32ff;
Wikimedia Foundation 2010b).

14 Nach der Fertigstellung hatte das Grofte Schauspielhaus nur 3.500 Platze.
15 Heuss (1985, 34) berichtet, dass Poelzig — wie es sich fur einen Architekten gehort — die
ersten Skizzen in einem Café auf einer Papierserviette , hinzeichnete”.



Einfahrt zur Tiefgarage unter dem Dresdner
Altmarkt mit rund 470 Stellplatzen

2.1.3 Der Handel in Sprache und Ortsnamen

Historische Marktorte

Es waren nicht nur die Geb&aude, mit denen der Handel die Stadte nach-
haltig pragte. Handel und Markt haben Straf3en und Gassen durch-
drungen und bevolkerten die Platze, sodass sich heute noch zahlrei-
che Ortsbezeichnungen finden, die auf Handelstatigkeiten vergangener
Tage verweisen. Ein Grofteil dieser engmaschigen stadtischen Han-
delsstrukturen wurde durch Kriegseinwirkungen oder infolge des Wie-
deraufbaus verschittet. Viele der groReren ehemaligen Handelsplatze
gehoéren heute noch zu den wichtigsten und grofdten stadtischen Frei-
flaichen. Manche wurden in unseren Tagen zu reprasentativen Stadt-
platzen umgestaltet. Nicht wenige mussten vorher vom ruhenden Ver-
kehr befreit werden und sind heute Namensgeber von Tiefgaragen.
Alt- und Neumarkte tragen die Etappen der Stadtgeschichte samt der
wirtschaftlichen Entwicklung in ihnren Namen eingeschrieben. Allerdings
existiert kaum eine Stadt, die heute noch an beiden Orten gleichzeitig
ein Marktgeschehen kennt.

Heu-, Holz-, Korn-, Nasch-, Ross- oder Viktualienmarkte, Kramergassen
und -brlicken zeugen von BedUrfnissen und HandelsgUtern einer ande-
ren Zeit und stehen fur ein diversifiziertes, aber auch streng reglemen-
tiertes Standortsystem einer langst vergangen Einzelhandels- und Wirt-
schaftsstruktur.

37



38

Auf Naschmarkten'® wurde all das verkauft, was nicht unbedingt zum
Leben notwendig war. Dazu zédhlten im Mittelalter noch Obst und Ge-
muse, spater vor allem exotische Waren und SuRigkeiten. Wéahrend auf
dem Leipziger Naschmarkt einzelne Veranstaltungen wie der histori-
sche Weihnachtsmarkt stattfinden, gilt der montags bis samstags statt-
findende Wiener Naschmarkt heute noch als der groRte innerstadtische
Markt der Stadt.

Viktualienmarkte'” waren nichts anderes als normale Lebensmittel-
markte, denn das Burgertum im 19. Jahrhundert fand Gefallen daran,
Begriffe zu lateinisieren. So wurden in Minchen, in Ingolstadt oder in
Castrop-Rauxel aus profanen Lebensmittelméarkten wohlklingende Vik-
tualienmarkte. Die Kramerbrlcke in Erfuhrt hingegen war ein Weg, den
viel zu klein gewordenen Marktplatz zu entlasten. Hier konnten die Bri-
ckenkramer ihre Buden und spéter ihre Hauser bauen. Allerdings war
es ihnen zunadchst auch nur dort erlaubt (vgl. Bohner 1954, 25f).

Auf dem Rossmarkt in Frankfurt am Main wechselten jedes Jahr meh-
rere hundert Pferde den Besitzer. Der damals unbefestigte Platz bot zu-
gleich Ritterspielen Platz und diente bis ins 18. Jahrhundert hinein als
Hinrichtungsstatte.

Wo Pferde im taglichen Einsatz waren, da musste Futter in Form von
Heu und Korn in die Stadte geschafft werden. Auf Heumarkten, wie in
KolIn, wurde daher neben Heu auch Korn gehandelt'® aber auch diver-
se andere Ware wie Tuche, Leder, Salz sowie Fleisch und Kéase. 1730
wurde auf dem Heumarkt die Bérse gebaut und fortan wurde auf dem
Platz auch Geld gehandelt. Durch den Bau der neuen Hauptmarkthal-

le 1904 verlagerte sich das Marktgeschehen dorthin. So findet auf dem
Heumarkt kein tagliches Markttreiben mehr statt. Dennoch ist der Platz,
der einiges seiner Flache zugunsten des Verkehrs abgeben musste, ei-
ner der belebtesten der Stadt und wird flr verschiedene Veranstaltun-
gen wahrend des ganzen Jahres intensiv genutzt. (Wikimedia Foundati-
on 2011; Wikimedia Foundation 2010) .

Brauche

Die groRRen (auch mehrmals im Jahr) stattfindenden Jahrmarkte fielen
mit Kirchenfesten (Messen) zusammen, zu denen die Handler zur Kirch-
messe oder Kirchweihmesse, kurz , Kirmes” in die Stadte stromten
(vgl. Pfeifer 1989, 835). Wahrend die grofien Mérkte und Messen auch
Umschlagplatz fir den Grof3- und Fernhandel waren, dienten sie in land-
lichen Gegenden vor allem der Versorgung der Bevdlkerung mit selte-
nen Gutern und Waren (vgl. Bohner 1954, 10f).

Im heutigen Messewesen hat sich nur noch bei wenigen Veranstaltun-
gen etwas von dem einstigen, die ganze Stadt durchstromenden Trei-

16 naschen: ,in kleinen Mengen Gutes heraussuchen und genieflden, heimlich kleine Stiick-
chenessen [...] (11.Jh.) [...] ,Leckerbissen, verbotene Liebesfreuden geniefden [...]
Naschwerk (17. Jh.)" (Pfeifer 1989, 1153f)

17 Viktualien (lat.): Lebensmittel (Wolff, Wittstock 1999)

18 Daher stand dort auch die Kornwaage.



ben erhalten. So finden etwa wahrend der Leipziger Buchmesse noch
zahlreiche Abendveranstaltungen in der Innenstadt statt.

Auch die urspringliche Versorgungsfunktion der Jahrmarkte ist weitest-
gehend in Vergessenheit geraten, wohingegen sich ihre Namen (Jo-
hannis-, Martini- oder Michaelismarkt) und die parallel dazu veranstal-
teten Volksbelustigungen, die Volksfeste, bis in unsere Tage erhielten.
Sie geben nebenbei ein beredtes Zeugnis davon, dass Handel einer-
seits sowie Freizeit und Zerstreuung andererseits immer schon in en-
ger Symbiose lebten und die enge Verknipfung von Ausschweifung
und Kommerz keine Erfindung unserer Zeit darstellt.

Sprache

Héndler und Kaufleute entwickelten im Laufe der Zeit ihren ganz eige-
nen Wortschatz. Vieles aus ihrem Alltagsleben findet sich heute noch in
Form zahlloser Begriffe und Redewendungen in unserem Sprachschatz
wieder, ohne dass uns Herkunft und urspringlicher Sinn heute noch im
vollen Umfang gelaufig waren.®

Der einfachste Handler war der ,,Hoker"”. Der Hoker war der, der sei-
ne Waren huckepack, also auf dem Rucken trug (vgl. Pfeifer 1989 701,
712). Der Begriff ist auch verwandt mit ,hocken”, mit angezogenen
Knien oder in gekrimmter Haltung dasitzen, als hatte man die Kiepe
noch auf dem Ricken (vgl. Bohner 1954, 20; Pfeifer 1989, 698). Wer et-
was ,verhokerte' betrieb also Kleinhandel. Die negative Bedeutung, im
Sinne von ,,verschachern”, ,zu Geld machen” ist aber erst ab dem 18.
Jahrhundert gebrauchlich (vgl. Krack 1965, 701).

Damit die Waren nicht mehr auf dem Boden ausgebreitet werden
mussten, legten sie die Handler zunachst auf Bretter, Latten und Bo-
cke. Das Wort , Latte” stammt aus dem 9. Jahrhundert und bezeichne-
te zunachst etwas, das aus Brettern gemacht war, zunéachst den Ver-
kaufstisch und den Aufdenverschluss von Fenster und Tiren. Seit dem
15. Jahrhundert ist der Begriff auch fur das Geschéftslokal gebrauchlich
und setzte sich gegen das ,, Gewolbe”?° durch (vgl. Pfeifer 1989 9611,
978). Ahnlich benutzt wird auch das dem italienischen entlehnten Wort
.Bank", das eigentlich den Tisch der Geldwechsler bezeichnete, im
Deutschen zeitweilig aber auch allgemein den Verkaufstisch bezeichne-
te (vgl. Pfeifer 1989 120).

.Der ganze Kram" ist heute eine abschatzige Bezeichnung flr beliebi-
ge Gegenstdnde. Dabei bezeichnete der ,,Kram” ab dem 12. Jahrhun-
dert zunéchst das Tuch, das Uber die Verkaufstische gespannt wurde.
.Kram" wurde synonym verwendet fir Verkaufszelt, Kaufmannsbu-

de oder eben auch die Ware selbst. Ab dem 17. Jahrhundert wird die

19 Nahe dem Heimatort des Verfassers existierte ein kleiner Weiler, der 1885 aufgegeben
wurde. Seine Einwohner waren Tageléhner oder gingen in grofRer Zahl der Tatigkeit des
Hausierens nach. Bei den Nachfahren in den umliegenden Ortschaften wird heute noch
besonders beschwerliches, umsténdliches und mitunter auch vergebliches Tun mit dem
Ausspruch bezeichnet: ,,Do musch't mit rumgehn!” (etwa: , Damit musst Du herum ge-
hen!”)

20 In Gewdlben wurden Waren gelagert und verkauft.
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Bezeichnung , Kramer” verwendet, der Kleinwarenhandler, der einen
Kramladen betreibt (vgl. Pfeifer 1989, 922). Und schon um 1800 wurde
aus dem , Klein“-warenhandler der Kleingeist, die Kramerseele.

Ganz anders die weitaus mehr geachteten Kaufleute, die auch den
Fernhandel betrieben. Bis ins 18. Jahrhundert hinein war die Bezeich-
nung auch weitgehend ein Synonym fir , Blrger” oder , Stadtbewoh-
ner”, da die Kaufleute immer auch eine besondere Stellung in der Stadt
inne hatten (vgl. Pfeifer 1989, 814). Die deutsche Wortfamilie , kaufen”
geht zurlick auf das lateinische ,,caupo” (Handler, Schankwirt (ebd.))
und das italienische ,,cambio” (,,Austausch von Waren und Geld” (Du-
denredaktion 2001, 528)). Daraus entlehnt sind zudem die Worter ,, Ge-
sellschaft” und der ,Wechsel”.

Wollte jemand Mitglied in einer Kaufmannsgilde oder -zunft werden, so
musste er sich zuerst ,hdnseln” lassen. So wurden die (scherzhaften)
Prozeduren bezeichnet, die man beim Aufnahmeritus Gber sich erge-
hen lassen musste. Es waren vor allem aber die Handelsbeziehungen
nach Italien die die deutsche Sprache des Handels und des Bankwe-
sens stark beeinflusste: die ,Bank” (banco), die , Kasse" (cassa), , kal-
kulieren” (lat: calculare), der , Kredit” (credito) sowie ,brutto” (roh; das
.rohe Gewicht einer Ware und ihrer Verpackung” (Dudenredaktion
2001, 529)) und , netto” (netto; im Sinne von: das reine Gewicht ohne
Verpackung).

Wollte der Kaufmann trotz Verpackung kenntlich machen, was sich im
Innern befand, so band er ein einzelnes, besonders ausgesuchtes Stlick
der Ware aulRen auf — den Ausbund. Der Begriff ist heute noch in ei-
nem negativen Sinne gebrauchlich (, Ein Ausbund an ..."”), was darauf
zurlickzuflhren ist, dass der Inhalt eines Warenpakets nicht hielt, was
der Ausbund versprach (vgl. Krack 1965, 14f).

Kommt einem so etwas dann ungelegen, dann ,passt es einem nicht
in den Kram”. Dann musste der Kramer etwas verkaufen, was nicht in
sein Sortiment passte. Diese Redensart ist seit dem 17. Jahrhundert
nachweisbar (vgl. Krack 1965, 96). Hatte einer dann zu viele ,LadenhU-
ter” (seit 1660 belegt) (vgl. Réhrich 1994, 921) in seiner Auslage, dann
konnte er ,seinen Laden zumachen” und es konnte passieren, dass er
vor dem Bankrott stand (,,bancarotta” (ital.): , der zerbrochene Tisch”
des Geldwechslers) (vgl. Rohrich 1994, 920; Dudenredaktion 2001,
528).

War einer als Handler und Kaufmann erfolgreich, so hatte er , seinen
Laden im Griff”. Es konnte einer aber auch Uberambitioniert , seinen
Laden schmeiféen”, dann ,legte” sich einer ,an den Laden” (heute:
sich zu weit aus dem Laden/dem Fenster lehnen). So schrieb Goethe
an seinem Sohn August: , Lege dich nicht an den Laden, aber sey nicht
unthatig.” (zitiert nach Rohrich 1994, 920) Genau so gut gemeint war
der Rat ,Mach keinen Laden auf!” im Sinne von ,mach’s kurz!" oder:
,mach’ keine Doktorarbeit daraus!”.



2.2 Der Strukturwandel im Einzelhandel ab 1960

Der Strukturwandel im Einzelhandel, der in den 1960er Jahren ein-
setzt, unterscheidet sich grundlegend von den Transformationsprozes-
sen, die Stadt und Handel in den Jahrhunderten zuvor gepragt haben:
Der Einzelhandel |6st sich aus der Stadt und er ist dabei immer weniger
auf stadtische Zentren angewiesen (vgl. Christ 2004, 10), da er immer
mehr dazu in der Lage ist auch jenseits stadtischer Siedlungen hoch-
zentrale und stark frequentierte Standorte zu generieren.

Die Grinde fur diesen Strukturwandel und seine rdaumlichen Auspra-
gungen sind vielféltig. Sie sind als endogene Ursachen sowohl auf Sei-
ten des Einzelhandels zu suchen, als exogene Ursachen aber auch au-
Rerhalb seines unmittelbaren Einflussbereichs (vgl. Hatzfeld 1987,
23ff). Die handelsexogenen Ursachen kénnen nochmals unterschieden
werden nach dem Einfluss der Konsumenten sowie dem von Politik
und Planung (vgl. Kulke 2001, 571).

Allerdings ist eine strikte Trennung nach Ursache und Wirkung auf-
grund der vielfachen Systemverflechtungen und Rickkopplungen kaum
moglich (vgl. Heinritz et al. 2003, 40). Auch lassen sich naturgemaf un-
terschiedliche Meinungen dazu finden, welche Faktoren den grofiten
Einfluss auf den Wandel hatten und haben.?’

2.2.1 Handelsendogene Ursachen fiir den Strukturwandel

Prinzip der Selbstbedienung (SB)

Zu den groRten technologischen und organisatorischen Innovationen
des Einzelhandels zahlt das aus den USA??> stammende SB-Prinzip das
in Deutschland Ende der 1960er-Jahre eingefihrt und zunachst in der
Lebensmittelbranche umgesetzt wurde (vgl. Heinritz et al. 2003, 43).
Damit verknUpft ist die Rationalisierung aller Betriebsablaufe von Logis-
tik und Lagerung Uber Bestandserfassung und Einsortierung bis zum
Kassenbereich. Dabei werden ,, Service und Beratung [...] durch Flache
und Verpackung ersetzt”. (Bauer, Vallée 2007, 5)

Systembedingte Begleiterscheinung des SB-Prinzips ist die VergroRe-
rung der Verkaufsflachen, da das permanente Vorhalten breiter und tie-
fer Sortimente entsprechende Flachenbedarfe nach sich zieht. Hin-
zuzurechnen ist die notwendige , Verkehrsflache™ fir Kunden und
Einkaufswagen zwischen den Regalen.

Die Einflhrung der Selbstbedienung ist organisatorisch und betriebs-
wirtschaftlich aufwandig und erfordert einen hohen Kapitaleinsatz. Dies
fahrt zu einer Selektion der Anbieter am Markt zu Gunsten von GroRR-
unternehmen, da die erforderlichen Investitionen die Kapitalkraft kleine-

21 So ist Acocella (2004, 14) der Ansicht, , dass der Einzelhandel nicht nur und nicht vorran-
gig auf die Bedurfnisse der Nachfrage reagiert, sondern die Betriebstypenentwicklung im
Einzelhandel primar durch handelsendogene Faktoren initiiert wird."”

22 In den USA war die Selbstbedienung bereits Anfang des 20. Jahrhunderts eingefihrt wor-
den (vgl. Hatzfeld 1987, 23).
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rer Unternehmen zumeist Ubersteigt (vgl. Hatzfeld 1987, 23f; Heinritz et
al. 2003, 43). Die Selektion ist aber auch Folge eines gezielten Wettbe-

werbs um Marktanteile, der mit den Mitteln der Preisbildung (Discount)
und des Sortiments (Verkaufsflache) gefiihrt wird. Entscheidend ist da-

bei die Kapitalmacht der Unternehmen (vgl. Heinritz et al. 2003, 43).

Wandel der Be- und Vertriebsformen sowie der Branchenstrukturen
Der Einflihrung des SB-Prinzips folge eine dufserst dynamische Erwei-
terung der am Markt befindlichen Betriebsformen. Eine prazise wis-
senschaftliche Einordnung ist schwierig. Gebrauchliche Differenzie-
rungsmerkmale sind etwa die Sortimentspolitik, die Unterscheidung
zwischen , food” und ,non-food”, die Form der raum-zeitlichen Distanz-
Uberwindung zwischen Anbieter und Nachfrager, die Standortklasse so-
wie die Agglomeration verschiedener Betriebsformen (vgl. Heinritz et
al. 2003, 27f; Pfeiffer 2009, 38f).

Zu den bekanntesten SB-Betriebsformen zahlen die Lebensmittel-Su-
permarkte und -Discounter sowie die Verbrauchermarkte, welche die
Prinzipien GroRflachigkeit und Niedrigpreispolitik miteinander verban-
den (vgl. Hatzfeld 1987, 24).2% Fir die raumliche Entwicklung von grof3-
ter Bedeutung wurden aber vor allem die allmahlichen gewachsenen
und die gezielten Verknipfungen verschiedener Betriebsformen an ei-
nem Standort etwa in Form von Einkaufs- oder Fachmarktzentren. Hier-
zu sind auch die grofRen Fabrikverkaufszentren (Factory-Outlet-Center,
kurz: FOC) zu zahlen.?*

Durch die Verbreitung des Internets erlangt der schon lange bekannte
Versandhandel eine neue Dimension und tritt zunehmend in Konkurrenz
zum stationdren Einzelhandel. Neben den Wettbewerb auf , herkdmm-
lichen Marktplatzen (,marketplace’)” tritt so der Wettbewerb auf ,elek-
tronischen [...] Marktplatzen (,marketspace’)” (Fritz 2007, 153). Neue In-
ternetportale treten hier als virtuelle Handler zwischen Hersteller und
Kunden. Vor allem im Buch-, Musik- oder Arzneimittelhandel ist der In-
ternethandel inzwischen zu einer etablierten GréfRe geworden (vgl. Fritz
2007, 154f). Das Internet erlaubt es den Kunden aber auch direkt mit
dem Hersteller in Kontakt zu treten und das gewlinschte Gut unmittel-
bar bei ihm zu beziehen (vgl. ebd. 154). Dabei ist es immer Ofter der
Fall, dass der Kunde, den eigenen Bedurfnissen und Vorstellungen ent-
sprechend, auf die Beschaffenheit des (Serien-) Produkts Einfluss neh-
men kann (Customizing).

23 Die Verbrauchermérkte sind das Ergebnis einer zweite Rationalisierungswelle Ende der
1960er Jahre. Als Massenvertriebssysteme waren sie das Pendant zur beschleunigten,
industriellen Warenproduktion. Begtinstigt und hervorgerufen wurde diese Entwicklung
durch eine Uberproduktionskrise der Hersteller sowie durch anlagesuchendes Kapital aus
anderen Wirtschafsbereichen (vgl. Hatzfeld 1987, 24).

24 Der Fabrikverkauf (Selbstvermarktung) war zunachst auch eine Art der Hersteller, sich ge-
gen die Ubermacht der groen Handelskonzerne bei der Preisgestaltung zu erwehren
(Heinritz et al. 2003, 43f).



Die Dynamik im Einzelhandel macht eine Zuordnung der Betriebe zu
den unterschiedlichen Be- und Vertriebsformen auch insofern schwie-
rig, als dass sich die Be- und Vertriebsformen sowie die Branchenstruk-
turen immer mehr vermischen. Nicht nur, dass heute nahezu jeder Be-
trieb Uber ein entsprechendes Internetportal verfligt und damit zumeist
auch einen ambulanten Vertrieb ermoglicht, auch die Branchenstruktu-
ren werden verwischt. Viele Betriebe tun es den Warenhdusern nach
und bauen neben ihrem urspringlichem Kernsortiment in unterschied-
lichem Ausmald sogenannte Randsortimente aus (vgl. Acocella 2004,
19f). Beispielhaft flr einen solchen Mehrfachanbieter ist das Unterneh-
men Tchibo, das mit einem umfangreichen Nebensortiment den Kaf-
feeverkauf zu einer ,,Nebeneinnahme” degradierte und im Jahr 2007
neben den Mehrfachanbietern Aldi und Lidl zu den Top Ten beim Textil-
umsatz zéhlte (vgl. Schulte et al. 2009, 21).

Verkaufsflachenwachstum und Umsatzriickgang

Obwohl der Umsatz im Einzelhandel in den letzten Jahren kaum noch
gewachsen ist, fordern der Wettbewerb und die Erwartungen der Kun-
den zusétzlich ein permanentes Ausweiten der Sortimente. Die Abkehr
von bedienungsintensiven Verkaufsformen und der Kostendruck fiih-
ren zu einer Substitution von Arbeitskosten durch Verkaufsflache. Mit
dem Selbstbedienungsprinzip und dem zunehmenden Uber Sortiments-
und Flachenexpansion gefuhrten Wettbewerb kommt es zu einer enor-
men Steigerung der Verkaufsflachen, die bereits um 1970 Kritik her-
vorrief und als , Verkaufsflachenexplosion” bezeichnet wurde (Hatzfeld
1987, 18).%

In Folge der Flachenexpansion im Einzelhandel ist die Zahl der Ver-
kaufsflachen in der Bundesrepublik auf rund 120 Millionen Quadratme-
ter (Stand: 2009) angestiegen, so dass die durchschnittliche Verkaufs-
flaichenausstattung in der Bundesrepublik heute 1,4 Quadratmetern pro
Einwohner betragt. Experten schéatzen, dass sich daraus fur den deut-
schen Markt zwischenzeitlich eine Uberversorgung mit Einzelhandels-
flachen von 30 bis 40 Prozent aufgebaut hat (Handelsverband BAG
2004).

Im Zusammenspiel von Verkaufsflachenexpansion und Rickgang der
Betriebszahlen stieg die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb.
Diese , MaRstabsvergroRerung” (Heinritz et al. 2003, 37) hat zur Fol-
ge, dass sich die Flachen- von der Umsatzentwicklung abkoppelt und
.die Flachenproduktivitat, d.h. die Umsatze pro Quadratmeter Verkaufs-
flache, im Durchschnitt [sinken]” (ebd.). Zwischen 1991 und 2004 sank
die Flachenproduktivitdt um 25 Prozent (vgl. Greipl 2007, 22). Vor al-
lem bei Branchen, die an kostenintensiven, zentralen Standorten wirt-

25 ,Die Sortimente der Handelsbetriebe vergréRerten sich extrem: Allein zwischen 1968
und 1978 verdoppelte sich die Anzahl der durchschnittlich im Sortiment einen traditionel-
len Lebensmittelgeschaftes gefihrten Waren von 1.400 auf 2.800 Artikel” (Hatzfeld 1987,
18)
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schaften, wie beispielsweise dem Lebensmitteleinzelhandel, ist eine
wirtschaftliche Auslastung nicht mehr durchgéngig gegeben, was den
Trend zu immer weniger, aber immer groReren Einheiten noch ver-
starkt (vgl. Holl 2009, 454).

.In den fetten Jahren des Zuwachses konnten sich die Stadte bequem
im Sowohl-als-auch einrichten. Man bekannte sich gern zur Entwick-
lung der Zentren, war aber auch nicht abgeneigt, Entwicklungen an der
Peripherie zu dulden. Die wenigen Stadte, die sich der Ansiedlung des
groRflachigen Handels auf der griinen Wiese widersetzten, mussten
die leidvolle Erfahrung machen, dass die abgewiesenen Investoren bei
den Nachbarn umso willkommmener waren.” (Pesch 2005, 107) An die-
ser Wachstumslogik hat sich bis heute vielerorts nichts geandert. Mit
konkreten Zielsetzungen, die Zahl der Verkaufsflachen auf der eigenen
Gemarkung um bis zu 15 Prozent in fnf Jahren auszuweiteten, wol-
len viele Kommunen im stadtregionalen Wettbewerb der Einzelhandels-
standorte im Rhein-Main- und Rhein-Neckar-Raum bestehen (vgl. Klei-
nerlichkamp, Theifs 2008, 3f).

In anderen Regionen der Bundesrepublik werden die Perspektiven der
weiteren Einzelhandelsentwicklung kritischer beurteilt: ,\Wahrend aller-
dings die Schrumpfungsdiskussion weitgehend die aktuelle Diskussi-
on um die Stadtentwicklung beherrscht, findet im Einzelhandelsbereich
weiterhin eine enorme Flachenexpansion statt. Da fir diese Entwick-
lung aber die gleichen Vorzeichen (Kaufkraftstagnation, Bevolkerungs-
rickgang) gelten, ist ein ruindser Wettbewerb die Folge. [...] Wahrend
noch zahlreiche grofflachige Einkaufszentren in Planung sind und dis-
countorientierte Angebotsformen mit optimalen GréRenstrukturen an
betriebswirtschaftlich glinstigen Standorten grof3e Zuwachse verzeich-
nen, sind insbesondere in integrierten Innenstadtlagen und in Stadtteil-
zentren krisenhafte Erscheinungen wie Ladenleerstande und Trading-
down-Prozesse zu beobachten. Auch sind bestimmte Betriebsformen,
zum Beispiel das klassische Warenhaus, besonders betroffen. Ein Ende
des Konzentrationsprozesses im Einzelhandel ist aktuell noch nicht ab-
sehbar.” (Stadt Hamm 2005, 8)

Im Zuge der hohen notwendigen Investitionen und des verscharften
Wettbewerbs ist die Zahl der am Markt tatigen Betriebe gegentber
den stetig wachsenden Verkaufsflachenzahle, kontinuierlich gesunken.
Auch kénnen die grof3en Betriebe mit ihrer wachsenden Marktmacht
bei Einkauf und Organisation deutliche Kostenvorteile realisieren und
diese an die Kunden weitergeben. Dies flihrt zu einem enormen Preis-
wettbewerb nach unten mit immer geringeren Gewinnmargen (Heinritz
et al. 2003,43). Dieser Wettbewerb hat inzwischen eine enorme Unter-
nehmenskonzentration ausgeldst. Die sieben grofRten Einzelhandelsun-
ternehmen in Europa kommen heute auf einen Marktanteil von anna-
hernd 40 Prozent.



Mit dem Wandel der Betriebsformen wachsen vor allem die flachenin-
tensiven Betriebsformen wie Fachmarkte, SB-Geschafte und Discoun-
ter aber auch der ortsungebundene Versandhandel und der Handel im
Internet. Dabei findet die Polarisierung des Kundenverhaltens seine
Entsprechung auf Seiten der Betriebsformen. Mittlere Preissegmente,
die Uberwiegend auch vom traditionellen Einzelhandel angeboten wur-
den, brechen weg.

Der inhabergeflhrte, kleinteilige und betrieblich nicht organisierte Ein-
zelhandel hat dieser Entwicklung aus verandertem Kundenverhalten
und strategischer Ubermacht der Handelskonzerne mit neuen Betriebs-
formen kaum etwas entgegenzusetzen. Die Folge ist ein schleichender
Niedergang, der oftmals nur dadurch verzogert wird, dass sich die Im-
mobilie im Besitz des Handlers befindet (Fahle et al. 2008,64). In Ver-
bindung mit der wirtschaftlich unsicheren Situation steht zumeist noch
eine ungeklarte Frage der Nachfolge. Ein bestimmter Typus von Hand-
ler stirbt damit aus. Von dieser Entwicklung betroffen waren anfangs
(und bis zu ihrem Verschwinden) vor allem die , Tante-Emma-Geschaf-
te"” und heute sind es in erster Linie die verbliebenen inhabergeflihrten
Fachgeschafte.

Unternehmenskonzentration und Filialisierung

Zweites Kennzeichen des Strukturwandels im Einzelhandel ist die rela-
tive Konzentration der Unternehmen (vgl. Hatzfeld 1987, 16). , Es fand
eine gravierende Bedeutungsverschiebung zwischen GroR- und Klein-
unternehmen des Einzelhandels statt.” (ebd.)

.Noch deutlicher ist die Tendenz zur Herausbildung von GrofRunterneh-
men im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels zu erkennen. [...] Die-
se Zahlen sowie der absolute und relative Bedeutungsverlust der Klein-
unternehmen [...] geben allerdings noch nicht das tatsachliche Maf3 der
Machtkonzentration bei den GroRRbetrieben wieder; diese besteht im
gesamten Einzelhandel, im besonderen Mal3e aber im Lebensmittelein-
zelhandel, darin, dass bei einer Reihe von Handelsketten 6konomisch
maéchtige Zentralen die Einkaufs- und Marketingpolitik von an sich selb-
standigen Unternehmen wesentlich bestimmen.” (Hatzfeld 1987, 17)
.Die Entwicklung zu immer umsatzstarkeren Betrieben und zur Mach-
konzentration in den Handen von GroRunternehmen war begleitet von
einem standigen Wachstum der Gesamtverkaufsflache im Einzelhan-
del. Dieser Prozess ist als drittes Merkmal der Strukturveranderung an-
zusehen.” (ebd., 171)

Mit dem Betriebsformenwandel haben sich auch die Unternehmens-
strukturen verdandert. Am Markt agieren heute nur noch wenige grofde
Unternehmen. lhr Wachstum ist vor allem auf Fusionen, Aufkdufe und
Ubernahmen zurtckzufihren. , Durch die unterschiedliche Firmierung
einzelner Betriebe und Ketten der groRen Konzerne wird das tatsachli-

che Ausmal dieser Konzentration allerdings nicht sichtbar.” (Grabow et
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Die scharfer werdende Konkurrenz fihrt zwangslaufig zu Markaustrit-
ten und zu einer Konzentration auf wenige, grofse am Markt agierende
Unternehmen. So setzt ab den 1960er-Jahren ein ,Ladensterben gré-
Reren Umfangs” ein (Hatzfeld 1987, 15), infolgedessen die Zahl traditi-
oneller Betriebe drastisch zurlickgeht wie auch die Zahl der Betriebe im
Einzelhandel insgesamt (vgl. ebd.). Beispielweise sank die Zahl der Le-
bensmittelgeschafte in Westdeutschland zwischen 1970 und 1990 um
mehr als die Halfte von 154.000 auf 60.400 (Kulke 2001, 58).

Verloren haben bei dieser Entwicklung die kleinbetrieblich strukturier-
ten, nichtorganisierten, lokal agierenden, inhabergefiihrten Fachge-
schéfte, die — je nach Sortiment — bis in die 1980er Jahre hinein das
Erscheinungsbild des Handels maRgeblich pragten.?® Gegeniber den fi-
lialisierten, groRflachigen und grof3betrieblich organisierten Anbietern
sind sie heute nahezu bedeutungslos geworden und es gelingt ihnen
heute bestenfalls als kooperierender Facheinzelhandel, als Spezialis-
ten oder Nischenanbieter sich am Markt zu halten (vgl. Bleyer 2003, 2;
Hatzfeld 1987, 20; Heinritz 2003, 43).

Bestimmte Betriebsformen, namentlich die , Tante-Emma-Laden”, sind
weitestgehend ausgestorben. Aber auch die Kauf- und Warenhauser
kdmpfen mit einem wachsenden Bedeutungsverlust, dessen dramati-
sche Auswirkungen die Kommunen, die Fachwelt und die Offentlichkeit
in den vergangenen Jahren gleichermalfden beschaftigte.

2.2.2 Handelsexogene Ursachen des Strukturwandels

Wahrend auf Seiten der Einzelhandelsbetriebe der Trend zur Standort-
konzentration und zur Flachenexpansion ungebrochen erscheint, lassen
sich auf der Seite der handelsexogenen Ursachen des bisherigen Struk-
turwandels aus heutiger Sicht erste Anzeichen fir eine Trendwende er-
kennen.

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfragebeding-
te Faktoren wie Einkommen, Mobilitédt und das Einkaufsverhalten der
Konsumenten sowie vor allem auch planungsrechtliche Rahmenbedin-
gungen, welche die Einzelhandelsentwicklung entscheidend beeinflus-
sen kdnnen.

Gewachsene Mobilitat und Freizeitorientierung der Konsumenten
Von herausragender Bedeutung fur den Strukturwandel im Einzelhan-
del war und ist die gestiegene Mobilitat der Bevolkerung. Durch den
gewachsenen Motorisierungsgrad und den begleitenden Ausbau des
StralRennetzes erhohte sich nicht nur die Reichweite der Konsumenten,
sondern auch deren Transportkapazitaten. Gleichzeitig erlaubten der
stetig gewachsene Wohnraum sowie die Verfligbarkeit von Kihlschran-
ken und Gefriertruhen eine umfangreichere und langerfristige hausliche
Bevorratung. So kénnen dank dem komfortablen Kofferraumeinkauf die

26 Im Lebensmitteleinzelhandel setzte dieser Rickgang rund zwei Jahrzehnte friher ein.



Preisvorteile der discountorientierten Anbieter genutzt und gleichzeitig
die Einkaufsfrequenzen gesenkt werden.

Die Verdanderung individueller Raumnutzungsmuster auf dem Weg zur
Arbeit, zur Ausbildung und in der Freizeit durch den Individualverkehr
machen eine stetige Neuorientierung bei der Wahl des Einkaufsstand-
orts moglich. Zugleich erhéht sich die Unabhangigkeit von fuRlaufig
oder mit dem OPNV zu erreichenden Einzelhandelsstandorten. Seine
hohe Mobilitat ermoglicht es dem heute gut informierten und verglei-
chenden Konsumenten zwischen verschiedenen, auch weiter entfern-
ten Standorten, zu entscheiden. Vor allem in Ballungsgebieten schwin-
den auf diesem Wege Standortbindung und -treue (vgl. Heinritz 2003,
41f; Kulke 2001,57f). Ob diese hohe konsumbezogene Mobilitdtsbereit-
schaft angesichts steigender Mobilitdtskosten in dieser Form aufrecht er-
halten werden kann, darf hinterfragt werden (vgl. Acocella et al. 2009, 13).

Individuelle Mobilitat sowie Internet- und Versandhandel sind auch die
Folge gewachsener Anforderungen an Bequemlichkeit und Effizienz
beim Einkauf. Vor allem bei den Gutern des taglichen Bedarfs und be-
sonders bei den Lebensmitteln dominiert in weiten Teilen der Gesell-
schaft das ,, One-Stop-Shopping, bei dem in grofieren zeitlichen Abstén-
den groRe Warenmengen eingekauft werden.” (Acocella et al. 2009,
14), auf diesem Wege soll, neben der taglichen Beanspruchung durch
das Arbeitsleben und den Beruf, moglichst wenig Zeit fir die Versor-
gung verloren gehen, damit moglichst viel freie Zeit erhalten bleibt. Bei
diesem Aspekt des Konsumverhaltens bleibt abzuwarten, inwiefern der
demographische Wandel zu Veranderungen fuhrt (vgl. ebd.).

Soziodemographische Rahmenbedingungen des Konsums

War es flr mehrere Nachkriegsjahrzehnte der steigende Wohistand der
Bevolkerung?, der das stetige Wachstum des Einzelhandels befeuer-
te, so gilt diese heute immer weniger. Das frei verfligbare Einkommmen
schwindet, das Konsumverhalten und die Konsumenten selbst veran-
dern sich und den konsumbezogenen Ausgaben der Menschen stehen
andere, wachsende Posten gegenUber.

So sank der Anteil des Einzelhandelsumsatzes am privaten Konsum
zwischen 1995 und 2006 von 35 auf 29 Prozent (vgl. HDE 2007). Der
geringer werdende Anteil der konsumbezogenen Ausgaben ist auf
mehrere Faktoren zurlickzuflhren. Dazu zahlen die Kosten flir Wohnen
und Energie, Mobilitat, Gesundheit und Altersvorsorge sowie der Aus-
gabenbereich Freizeit und Urlaub. Besonders der Aspekt der Daseins-
vorsorge kommt in einer hohen Sparquote der deutschen Bevolkerung
zum Ausdruck.

27 Mit dem gewachsenen Einkommen der Menschen wuchs vor allem die Nachfrage nach
héherwertigen Gutern des mittelfristigen bis langfristigen Bedarfs (Bekleidung, Raumaus-
stattung, Unterhaltungselektronik etc.) Uberproportional, wahrend die Waren des tagli-
chen Bedarfs nur einen geringen Nachfragezuwachs verzeichneten (vgl. Kulke 2001, 57).
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Infolgedessen wachsen die Erwartungen und die Anspriche der Kon-
sumenten an das Preis-Leistungs-Verhéltnis und an die Vielfalt des
Warenangebots.?® Im Begriff des ,, Smart Shoppers“?® kommt diese
verstarkte bis ausschlieRliche Orientierung auf Preisglinstigkeit und
Preiswirdigkeit zum Ausdruck (vgl. Acocella 2009, 14; Schulte et al.
2009, 22).

Dies ist die eine Seite eines veranderten Konsumstils, der mehr und
mehr den Versorgungs- vom Erlebniseinkauf trennt. Der Erlebnisein-
kauf wird demgegeniber gekoppelt mit Freizeitaktivitaten und Gastro-
nomiebesuchen (vgl. ebd.). Beim Alltagseinkauf entwickelt der infor-
mierte Konsument ein ausgepragtes Preisbewusstsein, wahrend beim
freizeitorientierten Erlebniseinkauf weniger preissensibel agiert wird
(ebd.). Dieses hybride Einkaufsverhalten wird tberlagert von einer ge-
nerellen Polarisierung der Einkommensgruppen innerhalb der Bevélke-
rung sowie der Herausbildung einer Vielzahl unterschiedlicher Lebens-
und Konsummodelle.

.Fur den Einzelhandel bedeutet das ohne Zweifel eine Spaltung in ,ge-
hobenen’ und ,einfachen’ Konsum bei tendenzieller Auflésung einer
Mitte, die sich bereits in der Kaufhauskrise untibersehbar anklindigt.
Luxuskonsum und Billigkonsum werden also nebeneinander beste-
hen und als Pole den Einzelhandel sowohl in seinem Angebot als auch
in seiner Lokalisierung in der Stadt bestimmen. Zwar wird das vertika-
le Ungleichheitsschema von horizontalen Milieustrukturen des Konsum-
verhaltens Uberlagert, es erscheint aber als sehr wahrscheinlich, dass
sich auf absehbare Zeit die vertikalen Ungleichheiten wieder als domi-
nant durchsetzen [...]." (Géschel 2010, 1f)

Die Ausbildung von Konsumstilen, das Konsumverhalten und die Kauf-
kraft werden zukinftig verstarkt auch von der demographische Ent-
wicklung der Bevolkerung bestimmt werden. Der Rickgang der Ge-
samtbevolkerung bei gleichzeitiger Zunahme des Anteils alterer
Menschen der Rickgang juingerer Bevolkerungsgruppen sowie die wei-
tere Ausdifferenzierung der Lebensstile werden eine weitere Diversifi-
zierung von Angebots- und Sortimentsstrukturen erfordern (vgl. Acocel-
la et al. 2009, 15f1).

Es ist davon auszugehen, dass diese Entwicklungstrends Auswirkun-
gen haben werden auf einzelne Branchen (beispielsweise Kinderbeklei-
dung oder Spielzeug), auf gesundheitsbezogene Artikel und Dienstleis-
tungen sowie auf die Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen
(vgl. ebd.).

28 Dieses gewachsene Preisbewusstsein , flhrte zur Bevorzugung groferer Betriebsfor-
men."” (Hatzfeld 1987, 25)

29 Zum Wesen des Smart Shoppers gehort auch , eine intensive Informationssuche vor dem
Kauf, Vorratskaufe bei Angeboten, Internetshopping, Nutzung von Coupons und Kunden-
karten.” (Schulte et al. 2009, 21)



Veranderte planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Die planungsrechtlichen Steuerungsmaoglichkeiten des Einzelhandels
wurden in den vergangenen Jahren immer wieder der Entwicklungsdy-
namik im Einzelhandel angepasst. Zuletzt vor allem durch das Schutz-
gut ,zentraler Versorgungsbereich” sowie eine restriktivere Handhabe
bei der Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels an stadtebaulich nicht
integrierten Standorten. In Kapitel 4 wird ausfihrlich auf die planungs-
rechtlichen Steuerungsmaoglichkeiten eingegangen.

2.2.3 Die Veranderung des Zentren- und Standortgefiiges

Neue Standorte und Standortsysteme entstehen

Der Strukturwandel im Einzelhandel bleibt nicht ohne Folgen fur die
stadtischen und stadtregionalen Standortsysteme und -zentren so-
wie deren Hierarchien, wie sie bis in die 1960er- und 1970er-Jahre Be-
stand hatten. Eine ganze Reihe von Pull- und Push-Faktoren ziehen und
schieben den Einzelhandel vor die Tore der Stadte hinaus auf die , Gri-
ne Wiese" und verstarken sich dabei gegenseitig. Das bis dato hierar-
chisch aufgebaute System der Versorgungsstandorte — nach Stadtgro-
Re gegliedert und an Bedeutung von der stadtischen Mitte zum Rand
hin abnehmend — verandert sich dabei massiv, kehrt sich ortlich sogar
um (vgl. Kulke 2001, 57). Dabei steht es immer deutlicher fachplaneri-
schen ldealvorstellungen von dezentraler Konzentration, einer ,, Stadt
der kurzen Wege" sowie einer wohnortnahen und fulaufig zu errei-
chenden Grundversorgung — kurz gesagt: einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung — entgegen.

Auf der einen Seite flhrten interne Rationalisierungen, die Einfih-
rung des SB-Prinzips und die Ausweitung der Sortimente zu einem
kontinuierlich wachsenden Flachenbedarf der Betriebe. Folge dieses,
auch Uber die Preispolitik geflihrten Wettbewerbs, ist ein kontinuierli-
cher Rlckgang der Betriebszahlen. Auf der anderen Seite veranderte
sich die Siedlungsstruktur durch die Suburbanisierung der Wohnfunkti-
on wie auch der Arbeitsstatten und sie brachte neue Aktionsradien der
Menschen hervor. Erméglicht wurde dies durch die Massenmotorisie-
rung samt dem netzartigen Ausbau der Stral3eninfrastruktur durch die
offentliche Hand (vgl. Kulke 2001, 57).

Das Zusammenspiel dieser Krafte sprengte die strukturellen Kapazitats-
grenzen der Stadte hinsichtlich Flachenverflgbarkeit und Erreichbar-
keit mit dem PKW (vgl. Bleyer 2003, 5). Zugleich flhrte der Zwang zur
Kostenminimierung auf Seiten der Betriebe zur Wahl glinstiger, peri-
pher gelegener Flachen. (vgl. Heinritz et al. 2003, 44f). Durch die Erho-
hung der rdumlichen Flexibilitat der Bevolkerung beim Einkauf wuchs
gleichzeitig auch die Freiheit des Einzelhandels bei der Standortswahl
(vgl. Kulke 2001,58) und er konnte sich neben den héheren Bodenprei-
sen auch von den rdumlichen und logistischen Zwangen der bestehen-
den Stadtstrukturen befreien (vgl. Heinritz et al. 2003, 43ff). Dies war
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zugleich Grundlage weiterer Rationalisierungen und Systematisierung
der Betriebsablaufe sowie der Ausweitung der Parkierungsmaoglichkei-
ten flr eine nunmehr hochmobile Kundschaft.

Die veranderte Standortorientierung der Betriebe des Einzelhandels gin-
gen einher mit einem Veranderung des Einkaufsverhaltens der Bevol-
kerung in rdumlicher und zeitlicher Hinsicht (vgl. Hatzfeld 1987, 35). Die
.Kaufkraftstrome™ (ebd.) kannten nun nicht mehr nur den Weg in die
stadtische Mitte und deren Subzentren, sondern auch an die stadtische
Peripherie. Fir viele Konsumenten war und ist dies zwar mit einer Ver-
langerung der durchschnittlichen Einkaufswege verbunden, allerdings
wird diese Mehrfachorientierung kompensiert durch die Benutzung des
privaten PKW sowie eine Verringerung der Einkaufsfrequenzen durch
die Ausweitung der hauslichen Vorratshaltung und die Kopplung ver-
schiedener Aktivitdten der taglichen Lebensfihrung (vgl. Heinritz et al.
2003, 44f, 144ff).

Durch die wachsende Verlagerung der alltéaglichen Versorgung sowie
anderer zentrenrelevanter Funktionen in die stadtische Peripherie und
ihr Umland (vgl. Miosga 2002, 78) wird der Begriff des ,, Zentrums” zu-
nehmend unscharf (Heinritz et al. 2003, 105). Mit der steigenden Mo-
bilitét der Menschen geht die ,Aushdhlung” der traditionellen Versor-
gungszentren einher, die dadurch immer weniger ,,wohnnahe Anbieter
zur Befriedigung von Standardversorgungssituationen” sind (ebd.). Mit
dem Wettbewerb im Einzelhandel und dem Attraktivitatsverlust tradi-
tioneller Standorte geht der Riickgang der Einzelhandelsbetriebe ein-
her, der zu einer Ausdinnung des Standortnetzes und der Versorgungs-
strukturen fihrt.

So ist neben dem ,primaren Handelsnetz” (Heinritz et al. 2003, 105),
bestehend aus Innenstadten und wohnnahen Einzelhandelsstandor-
ten, an den verkehrsorientierten Standorten in stadtebaulich nicht inte-
grierter Lage ein ,, sekundares Versorgungssystem” entstanden (Kulke
2001, 57)%°. Die Abstimmung mit den Fien — oder vielmehr mit dem
Lenkrad — hat den Anteil der Verkaufsflachen des sekundaren Versor-
gungssystem gegenlber dem primaren deutlich wachsen lassen und
die Gewichtung lokal sogar zugunsten der griinen Wiese umgekehrt
(vgl. z.B. Kapitel 6.3, Fallstudie Salzgitter).

Fir die Entstehung des sekundaren Handelsnetzes ist vor allem auch
die starke Eigenzentralitat verantwortlich, die die Agglomerationen

auf der griinen Wiese entwickelt haben. In ihrem Bestreben, den Auf-
wand flr Besorgungen zu minimieren, ergeben sich fir die Konsumen-

30 ,Diese beiden Standortnetze werden auRerdem durch ein tertidres und quartares Netz er-
ganzt (Tietz et al. 1991, S. 170ff). Das tertidre Netz, das Tietz als ,wohnungsorientiert’ be-
schreibt, umfasst neben dem Versandhandel heut v.a. auch den E-commerce. [...] dem
quartéren Netz, [...] werden heute [...] weitere Segmente zugeordnet wie der Handel an
Tankstellen, Bahnhofen und Flughafen.” (Heinritz et al. 2003, 105f)



ten durch die Ansiedlung gleich mehrerer Betriebe und Betriebsformen
an einem verkehrsglnstig gelegenen Standort zusatzliche Kopplungs-
effekte, die das , One-Stop-Shopping” beglnstigen (vgl. Heinritz et al.
2003,42). Ausgehend von den zentrenbildenden Kraften des Lebens-
mitteleinzelhandels entstehen in der Kombination mit Sortimenten des
aperiodischen Bedarfs und in der VerknlUpfung mit Freizeit- und Gast-
ronomieeinrichtungen ,seine eigenen sub- oder exurbanen Zentralita-
ten.” (Lapple 2004, 62)

Polarisierung des Standorte

Der Strukturwandel im Einzelhandel fuhrt zu einem Rickzug des Ein-
zelhandels aus der Flache und einer Konzentration der Betriebe auf
weniger Standorte. Er fihrt gleichzeitig zu einem Bedeutungswandel
stadtischer Zentren. Diese Entwicklung ist auf verschiedenen Standor-
tebenen zu beobachten:

Auf stadtregionaler Ebene beglnstigt der Strukturwandel eher die rang-
héheren Zentren und Orte: das Ober- gegentiber dem Mittelzentrum
und das Mittel- gegenlber dem Unterzentrum (vgl. Pesch et al. 2003,
21ff). Vor allem in Ballungsgebieten und Verdichtungsraumen kann sich
dieses Kréafteverhaltnis durch entsprechende Entwicklungen an den Pe-
ripherien nachrangiger Zentren aber auch zu ungunsten des hdherrangi-
gen Zentrums verschieben (vgl. ebd.; vgl. Heinritz et al. 2003, 145).

Auf kommunaler Ebene gewinnen in der Tendenz die Innenstadte so-
wie die Standorte an der Peripherie an Bedeutung hinzu, zu Lasten der
eigenen kommunalen Subzentren und Nebenlagen. Hier kann es zu ei-
ner ausgepragten Arbeitsteilung und Standortpolarisierung kommen.
Beide spiegeln sich im Konsumentenverhalten in Form des alltaglichen
.Kofferraumeinkaufs” fir den periodischen Bedarf an den autoorientier-
ten Standorten auf der griinen Wiese einerseits und in Form eines eher
.freizeitorientierten Shoppings” aperiodischer Bedarfe und Warengrup-
pen in den atmospharisch und kulturell aufgeladenen Cities groRerer
Stadte (vgl. Blotevogel 2001b, 20; vgl. Heinritz et al. 2003, 145, 149f).
.In Ausnutzung bestimmter Dezentralisierungspotenziale kommt es —
bei Marginalisierung von Stadtteil- oder Subzentren — zu einer Polarisie-
rung zwischen (Innen-)Stadtzentren und Standorten vor den Toren der
Stadte.” (Brake, Karsten 1998, 161)

Allerdings sind peripher gelegene Einzelhandelsagglomeration schon
lange nicht mehr nur Konkurrenz hinsichtlich des Versorgungseinkaufs.
Viele sind zwischenzeitlich selbst zu regionalen und Uberregionalen De-
stinationen freizeitorientierten Konsums®' geworden und stehen in di-
rekter Konkurrenz zu den Cities der nachstgelegenen Oberzentren (vgl.
Pesch et al. 2003, 25). Die ,,vereinfachte Standortdifferenzierung in

31 So war 2003 das ,,CentrO" in Oberhausen das beliebteste Freizeitziel des Ruhrgebiets
(vgl. Pesch et al. 2003, 15).
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Ricklaufige Bedeutung der Betriebsformen
in Streu- und Nebenlagen.
Quelle: Eigene Bearbeitung nach Kulke

2001, S. 59

Fachmarktangebote ,auf der griinen Wiese' einerseits und beratungs-
intensive Fachgeschafte und Warenhauser im Innenstadtbereich ande-
rerseits” ist daher in dieser Form nicht mehr aufrecht zu erhalten (Leu-
ninger 2010, 1). Dies wird neben einer zunehmenden Befriedigung des
Freizeitaspekts beim Einkaufen auch damit begriindet, dass neben ei-
nem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis, einheitlichen Offnungszeiten und
guter Erreichbarkeit die Standorte auf der griinen Wiese aus Kunden-
sicht zwischenzeitlich auch bei den Aspekten ,Angebot und Vielfalt”
mit den Innenstadten gleichauf liegen (ebd., 2).

Die Erweiterung der Ladendffnungszeiten leistet der Polarisierung der
Standorte und der Selektion der Betriebsformen weiter Vorschub, da
sich die Verlangerung der Offnungszeiten nur an ohnehin schon stark
frequentierten Standorten lohnt und auch eher grof3e Betriebe, Filialis-
ten und Ketten unter Zugriff auf 400-Euro-Kréafte von den neuen Rege-
lungen profitieren kénnen. In weniger frequentierten Nebenlagen ist
diese Ausweitung des Angebots unrentabel und fir inhabergeflhrte
Fachgeschéafte mit hohem Service- und Beratungsanteil ist ein Mithal-
ten bei den verlangerten Offnungszeiten kaum zu bewiéltigen (vgl. Bau-
er, Vallée 2007, 5; Bleyer 2003, 2, 6).

Durch die Ausweisung neuer Einzelhandelsstandorte an der stadtischen
Peripherie und die dort vorherrschenden Agglomerationsvorteile ist ein

Merkmale und Entwicklungsphasen von Betriebsformen des Einzelhandels

Betriebsform

Bedienungsladen

SB-Laden

Supermarkt
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sekundares und sehr verkehrsglnstig gelegenes Versorgungssystem
entstanden, das in direkter Konkurrenz zu den traditionellen in die Stadt-
struktur integrierten Einzelhandelsstandorten steht. Damit bieten sich
dem Konsumenten heute eine Vielzahl an Marktplatzen. Die Innenstadt
und die stadtischen Zentren sind nur noch eine Option unter vielen und
die Orte hochster Einzelhandelszentralitat sind nicht mehr zwangslaufig
die integrierten stadtischen Zentren.

Ausdiinnung des Standortstruktur

Die Entwicklung neuer Betriebsformen hat standardisierte Anforderungen
an Verkaufsflachenbedarf, Nebenflachen, ErschlieRung und GrofRe des Ein-
zugsgebiets hervorgebracht. Werden diese Kriterien nicht erfUllt, was in
den Gemengesituationen der Nebenlagen haufig der Fall ist, erfolgt keine
Investition (vgl. Heinritz et al. 2003,45). Auch bestehende Standorte wer-
den so immer wieder einer kritischen Uberpriifung unterzogen: Wohnen
zu wenige Kunden im Einzugsbereich, ziehen sie sich zurick, ,,und zwar
auch dann, wenn es sich um weitgehend konkurrenzlose Alleinlagen han-
delt.” (Bleyer 2003, 6)

Zwar neigt der auf groRe Umschlagsgeschwindigkeit bedachte Dis-
counter zunachst prinzipiell zur Standortwahl in Zentren, aber ,,in dem
Mal3, in dem sich die duReren Bedingungen in Folge erschwerten Ver-
kehrszugangs, steigender Standortkosten oder der Segregation der
Bevdlkerung [...] verschlechtert haben, werden mehr und mehr ver-
kehrsmaf3ig gut erschlossene Standorte in Einzellage oder in Einzel-
handelsagglomerationen gewahlt” (Heinritz et al. 2003: 108). In den in-
nerstadtischen Gebieten wohnen zwar viele relativimmobile Kunden.
Dennoch sind dort auf Grund der vergleichsweise geringen Kaufkraft
kaum leistungsoptimierende Betriebe tragféhig. Da fir kostenminimie-
rende Betriebe zunehmend eher Standorte aufderhalb der bestehenden
Zentren von Vorteil sind, kommt es in den innerstadtischen Gebieten
mit relativ geringer Kaufkraft zum Leerstand (vgl. Neumann et al. 2007,
26).

.Noch weit vor den gewachsenen Hauptzentren zahlen die meisten
stadtebaulich integrierten Nebenzentren zu den Hauptverlierern des
Strukturwandels im Einzelhandel.” (Bleyer 2003, 5) Zunachst auch als
ein konjunkturelles Problem verstanden, wird heute immer deutlicher,
dass der Wandel im Handel dauerhafte Strukturverdanderungen mit

sich bringt (vgl. Pesch 2005, 107). Das enge und annahernd gleichma-
Rige Geflecht, das Stadt und Handel einst so eng mit einander verwo-
ben hat, lockert sich, die Knotenpunkte werden weniger und die Ma-
schen immer weiter.Der Strukturwandel im Einzelhandel und das damit
verbundene Ausdlnnen des Standortnetzes hat weitreichende Folgen
auf die Versorgungsstruktur und vor allem auf diejenigen Standorte, die
vom Rickzug des Einzelhandels aus der Flache besonders betroffen
sind.
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3 Die Bedeutung des Einzelhandels am Stand-
ort Stadt

3.1 Der positive Einfluss des Handels auf die Stadt schwindet

3.1.1 Qualitative Veranderungen in der Beziehung von Stadt und
Handel

Kaufleute und Handler waren traditionell immer auch Stadtburger, die in
hohem Male flr die Entwicklung ihrer Stadt Sorge trugen. Die Kaufleu-
te stellten einst den Rat der Stadt. Dieser tagte im wichtigsten Gebau-
de am Ort, dem Kaufhaus, das sich erst im Laufe der Zeit zum Rathaus
entwickelte. Seit der Industrialisierung hat sich diese enge Bindung des
Einzelhéndlers an den Standort seines Geschaftsbetriebs durch das
Vordringen von Filial- und Franchisekonzepten zwangslaufig gelockert.
Mit dem Ruckzug inhabergefihrter Fachgeschéfte, den letzten unmit-
telbaren Knotenpunkten in der Beziehung von Stadt und Handlern, 16st
sich die Einheit vom Handler und Blrger weiter auf, der in Personaluni-
on Sorge trug fir ,,seinen” Standort und dessen Umfeld.

Verlust personlicher Standortbindungen der Handler

Nur noch selten ist heute der Handler Blrger der Stadt oder Bewoh-
ner des Stadtteils, in dem er seinen Handel betreibt. Mehr noch: wir ge-
wohnen uns an einen ,,Handel ohne Handler”, so wie wir uns inzwi-
schen an die ,Backerei ohne Bécker” und das , Restaurant ohne Koch”
gewohnt haben (Christ 2004, 10). Das hat auch zur Folge, dass sich die
Betreiber und die Angestellten im Einzelhandel immer weniger fur die
Belange ihres Standortes interessieren, da dies im Verantwortungsbe-
reich der jeweiligen Firmenzentrale liegt. Damit werden auch fir Koope-
rationsprojekte mit dem Ziel einer Standortrevitalisierung die Rahmen-
bedingungen immer schwieriger (vgl. Beer, Musch 2002, 39).

Verlust einer Baukultur des Handels

Damit einher geht auch ein gradueller Verlust der Baukultur des Han-
dels. Waren die Kauf- und Handelshauser sowie die WWohnhauser der
Handler selbst einst die prachtigsten Gebaude der Stadt, die selbstbe-
wusst neben den Kirchen und Rathausern standen, so scheint der Han-
del diese , Kultur des Ortes” (Christ 2004, 12) aufgeklndigt zu haben.
Das liegt zum einen an der Auflosung der Ortsbindung des Handlers
und zum anderen daran, dass der Handlers immer seltener selbst als
Bauherr auftritt. Wo flr anonyme Kunden gebaut wird oder sich Han-
delsgebaude im Portfolio von Immobilienfonds befinden, da treten die
spezifischen baukulturellen Anforderungen des Ortes oder die Person-
lichkeit des Handlers in den Hintergrund.

Zudem flhren Filialisierung und rationalisierte Verkaufskonzepte folge-
richtig zu einer Vereinheitlichung der Bauprojekte des Handels, die ih-
rem Standort so kaum mehr gerecht werden kénnen. Bei discoun-



torientierten Verkaufskonzepten liegt zudem eine Vernachlassigung
baukultureller Aspekte nahe und ist Teil der Verkaufsstrategie.

3.1.2 Trading down

Trading down als Geschéaftsstrategie

Ist von Qualitatsverlusten im Einzelhandels die Sprache, fallt zumeist
der Begriff , Trading down"”. Er wird verstanden als Geschaftsstrate-
gie oder als die Beschreibung eines Entwicklungsprozesses von Ein-
zelhandel und Einzelhandelsstandorten (vgl. Blotevogel 2003). Trading
down' beschriebt eine leistungs- und preispolitische Mafinahme zur An-
passung an eine rlcklaufige Nachfrage oder Kaufkraft, , oder als Reak-
tion auf das Auftreten eines preisaggressiven Wettbewerbers"” (Achten
2007, 66).

Um am Markt zu bleiben, werden MalRnahmen ergriffen, die darauf ab-
zielen, die im Betrieb anfallenden Kosten zu senken. Dazu zédhlen die
Substitution von Personal durch Raum, mithin ein Grund fiir das Ver-
kaufsflachenwachstum, die Reduktion der Beratungsleistungen, eine
geringerwertige Ladenausstattung oder eine aggressive Preispolitik.
Hinzu kommen ein , Verflachen" der Werbung und des Qualifikations-
niveaus der Beschaftigten (Junker 2005, 1). Konzentrieren sich die-

se Strategien an einzelnen Standorten, so kann es letztlich auch zu ei-
ner Qualitatsverschlechterung des Standorts insgesamt kommen (vgl.
ebd.). Als Geschéftsstrategie liegt Trading down beispielweise bei Dis-
countern oder Fachmarkten vor.

Trading down als Entwicklungsprozess von Einzelhandelsstandorten
In der Praxis der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung wird der Begriff
vor allem bei der qualitativen Beschreibung von Geschéftsstandorten-
und —strafsen gebraucht. Dabei steht nicht mehr der einzelne Betrieb
und dessen Geschaftsstrategie im Vordergrund, sondern der qualitati-
ve Entwicklungsprozess eines Geschéftsstandorts, d.h. der , Trading-
down-Prozess”.

Trading-down-Prozessen geht zumeist ein struktureller Wandel des
Standorts und eine Veréanderung des Geschaftsumfelds voraus, die glo-
baler oder lokaler Natur sein kénnen (vgl. Achten 2007, 66). Dazu zahlen
etwa die Stilllegung eines grofRen Arbeitgebers oder das Auftreten eines
neuen attraktiven Konkurrenten. In deren Folge wandern entweder Teile
der Bevdlkerung ab, sinkt die Kaufkraft oder es kommt zu einer Verlage-
rung der Kundenstréome. Die am Standort ansassigen Unternehmen des
Einzelhandels und des Ladenhandwerks, aber auch der Gastronomie so-
wie einzelhandelsnaher Dienstleister geraten unter Druck und es kommt
zu Umsatzriickgdngen und zu einem Anpassungsprozess nach un-

ten ,bei [dem] sich mittelfristig niedrigpreisige Ware durchsetzt” (Ach-

1 Im Gegensatz dazu beschreibt Trading up die umgekehrte Strategie, die mit hoherwerti-
ger Ladenausstattung, mehr Beratung und Service die Kunden ansprechen méchte.

55



56

Trading-down-Phanomene in Berlin,
Schwébisch Gmind und Bremen.

ten 2007, 66). Qualitatsorientierte Betriebe und alteingesessene Hand-
ler verlagern ihren Standort oder geben auf. Umgekehrt steigt der Anteil
von Discountern und der unteren Preissegmente. Mit dem Absinken der
Warenqualitat sinkt schlieRlich auch das Niveau des Marktauftritts.

Wo die Ladenmieten sinken, treten zudem weniger professionell agie-
rende Héandler auf den Markt. Mangelnde kaufmannische Kenntnisse,
oftmals gepaart mit Sprachschwierigkeiten der Inhaber sowie als unan-
sehnlich empfundene Auslagen verstarken die negative WWahrnehmung
der Geschéfte, die ,als obskur und zwielichtig empfunden” werden (Ja-
cob et al. 2002, 12). Insgesamt geht am Standort die Angebotsvielfalt
zurlick und es kann schlief8lich zu Leerstdnden und zu sinkenden Im-
mobilienwerten kommen. Dieser bildhaft auch als , Trading down-Spira-
le” bezeichnete Prozess ist vielerorts nicht nur mit einem Absinken des
Warenniveaus verbunden, mit Discountern, Imbissbuden sowie 1-Euro-
oder 99-Cent-Laden, sondern auch mit dem Nachrlcken von kritischen
Nutzungen in ehemalige Einzelhandelsflachen: dazu zahlen Spielhal-

len und -clubs, Sex-Shops oder WettbUros. Diese Entwicklung ist dabei
nicht als linearer Prozess zu verstehen. Vielmehr treten die einzelnen
Erscheinungsbilder, Konsequenzen und Beschleuniger parallel und zeit-
lich verschoben auf.” (Achten 2007, 66)

Sinkende Umsétze im Einzelhandel flihren zu geringerem Steuerauf-
kommen und zu sinkenden Spielrdumen flr Investitionen seitens der
offentlichen Hand. Die sich verschlechternde Geschaftssituation redu-
ziert die Investitionsbereitschaft der Handler und der Immobilieneigen-
timer und zugleich deren Motivation sich flr den Standort einzusetzen.
Dieser allméhlichen Rlckzug privaten und 6ffentlichen Engagements
im Zusammenspiel mit kritischen Nachnutzungen und schwierigen Rah-
menbedingungen im Umfeld, wie etwa einer hohen Verkehrsbelastung,
einer veralteten Stadtmoblierung oder einem hohen Instandsetzungsbe-
darf von offentlichem Raum und Gebé&uden, vervielfachen den Eindruck
eines im Niedergang befindlichen Geschaftsstandortes, wodurch sich
auch der ,,Wandel der sozialen Struktur [weiter] beschleunigt [...]" (Ach-
ten 2007, 66).

Im Zuge von Trading-down-Prozessen kann zudem das subjektive Si-
cherheitsempfinden am Standort sinken und zu einer Stigmatisierung
des Standorts sowie einer ,gesamtgesellschaftlichen Problematik”
fuhren (Achten 2007, 66), wobei die Wahrnehmungen hier deutlich di-
vergieren kdnnen. Mancherorts reicht schon die ,,Nase” eines neuen
Einzelhandlers, um daraus zu folgern, dass sich der Standort im Nieder-
gang befindet. So wird beispielsweise aus den Modellgebieten der ,So-
zialen Stadt” von Nichtakzeptanz und Vorbehalten der alteingesessenen
(deutschen) Kundschaft gegendber Laden von Migranten berichtet.”
(vgl. Breckner et al. 2002, 24; Jacob et al. 2002, 12).



Ab wann Einzelhandelsgeschéafte und Standorte den ,, Ublichen Stan-
dards” (Junker 2005, 1) nicht mehr genltigen und als ,ramschig” gelten,
ist durchaus umstritten. Genauso umstritten ist daher auch die Frage,
ob und ab wann es gilt Gegenmafinahmen zu ergreifen, um die Trading
down-Spirale zu durchbrechen.

Hier stehen sich die Sorge vor ,Verwahrlosungstendenzen” (Achten
2007, 66; Junker 2005, 2)?, ,,.Schmuddelecken” oder , Ghettobildung”
(Greipl 2007, 5) und die Sorge vor Gentrifizierung (Twickel 2010) na-
hezu unversohnliche gegentber. Anhand der GroRen Bergstrale® in
Hamburg-Altona stellt Twickel diese Gegensétze beispielhaft dar: hier
flhren einerseits die ,,fehlende Aufenthaltsqualitat der Grin- und Frei-
flachen”, ,unbelebte und ungastliche Bereiche” und der , negative Ge-
samteindruck” durch ,Vermdllung” zu dem Ergebnis, ,dass das Unter-
suchungsgebiet derzeit nicht mehr die Funktion eines Bezirkszentrums
sowie eines wichtigen Zentrums fur das offentliche, wirtschaftliche, so-
ziale und kulturelle Leben einnimmt.” (Freie und Hansestadt Hamburg
zitiert nach Twickel 2010, 12f) Dem stellt Twickel die Frage gegentber,
. Wo sich die Gutachter herumgetrieben haben. Die Banke der Backe-
reikette in der Fuldgdngerzone sind voll besetzt, in den Discountladen
drangeln sich die Menschen, der Wochenmarkt ist gut frequentiert und
in den Sonderangeboten von Woolworth wird eifrig herumgewhlt. Vor
der Eisdiele Filippi sitzen Hausfrauen beim Eiskaffee, tlrkische Kids
spielen Fuf3ball und vor dem Netto-Supermarkt singen ein paar Scha-
ferhund-Punks frohliche Lieder.” Und er fragt weiter, was denn daran
so schwer hinnehmbar sei, ,,dass es im innerstadtischen Bereich einer
grolRen westdeutschen Metropole eine etwas grau gewordene Son-
derposten-Einkaufsstral3e gibt, in der sich Hartz-IV-Empfanger, Rent-
ner oder Kopftuchtragerinnen noch Butterkuchen mit Kaffee satt leisten
konnen?” (ebd., 13) Twickel kritisiert kommunale und private Aufwer-
tungsmalinahmen als eine , Lattemacchiatisierung” (Twickel 2010,

5), die schlief3lich dazu flhrt, dass sich die Teilhabe an der Stadt aus-
schliefdlich Uber Geld und Herkunft regelt (ebd.). Und er Ubt Kritik an ei-
ner Stadtentwicklungspolitik, die den Funktionsverlust einzelner Quar-
tiere auf eine ,,anhaltend sinkende Kaufkraftbindung” reduziert (ebd.,
14). Er polemisiert bewusst, wenn er schreibt: , Es kann noch so viel
auf der Stral3e los sein — wenn die Passanten keine Umsatzbringer sind,
liegt eine Stoérung vor.” (ebd.)

Trotz aller Scharfe rihrt Twickels Kritik im Kern an einem grundséatz-
lichen Dilemma der Stadtentwicklungspolitik: Einerseits wird auf so-
ziale Integration gesetzt und der Anspruch verfolgt, der sozialen Aus-
grenzung entgegenzuwirken (vgl. Leipzig Chrata 2007, 5). Andererseits
konnen Aufwertungsmaldnahmen aber auch zu einer Verdrangung be-

N

Trading down ist ein ,,unappetitliches Thema" (Junker 2005, 1)

3 Bekannt durch die mehrjéhrige kulturelle Zwischennutzung des leerstehenden Frappant-
Komplexes. Das Gebaude soll zugunsten des ersten innerstadtischen IKEA-Marktes abge-
rissen werden.
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stimmter Bevolkerungsgruppen fiihren und eine weitere, grofdraumige-
re Segregation der Stadtbevolkerung zur Folge haben.

3.1.3 Leerstand von Einzelhandelsflachen

Leerstand als , natlirliches” Phanomen

Ungeachtet der kontroversen Diskussion um die qualitative Bewertung
von Passantenfrequenzen, folgt am Ende der Trading-down-Spirale der
Leerstand. Besonders der strukturelle und lange anhaltende Leerstand
von Einzelhandelsflachen sowie das zahlenmafig gehaufte Auftreten
von Leerstanden an einem Standort gilt als ein letztes, untrigliches In-
diz daflir, dass ein Standort die Talsohle seiner Entwicklung erreicht
hat.

Fir sich alleine betrachtet sind kurzfristig leerstehende Einzelhandels-
immobilien und Einzelhandelsflachen, wie bei Biro-, Gewerbe- und
Wohnimmobilien auch, ein zunachst , nattrliches” und ,, gesundes”
Phanomen (Henckel et al. 2007, 4), das fir einen gesunden und funk-
tionierenden Immobilienmarkt notwendig ist und auch ein Zeichen von
.Innovation und Weiterentwicklung” darstellen kann (ebd.; vgl. Poppritz
2008, 12).

Kritische Menge und Leerstandsquoten

Leerstand ist dann kritisch zu sehen, wenn er Uber einen langeren Zeit-
raum hinweg besteht und sich die Leerstdnde an einem bestimmten
Standort hdufen. Von entscheidender Bedeutung ist auch die Dauer des
Leerstands. Dreht man die oben genannten Zahlen um, lasst sich dar-
aus schlieRen, dass eine Leerstandsquote von 10 zehn (bis 15) Prozent
und mehr als kritischer Wert gelten kann.

Bei einer Quote von bis zu etwa 10 Prozent leer stehender Ladenloka-
le wird von einer ,normalen” Geschaftsfluktuation ausgegangen (vgl.
Schulte et al. 2009, 76), 7 Prozent gelten als ,,noch nicht alarmierend”
(Stadt+Handel 2010,4). Auch 13 Prozent sind noch , kein gravierendes
Problem™, wenn sich der Schwerpunkt der Leerstdnde in den Nebenla-
gen befindet (GMA/Stadt Schwabisch Hall 2008, 24).

Angaben zum Leerstand konnen sich hinsichtlich ihres Aussagegehalts
unterschieden. So wird die Leerstandsquote sowohl bezogen auf die
Zahl leerstehender Ladenlokale angegeben als auch bezogen auf die
leerstehende Verkaufsflache in Quadratmetern. Ein leerstehendes Kauf-
oder Mobelhaus kann demzufolge als je eine Flacheneinheit erfasst
werden oder aber mit seiner vollen Verkaufsflache die értliche Leer-
standsquote beeinflussen.

Bei der jeweiligen Flachenkulisse herrscht noch weniger Ubereinstim-
mung. Es wird teils der gesamtstadtische Leerstand erfasst aber auch
nur Einzelstandorte, wie beispielsweise der zentrale Haupteinkaufsbe-
reich und wichtige Stadtteilzentren. Nicht zuletzt gelten viele Flachen
aufgrund ihres Standortes, ihrer GréRe oder ihres Zuschnitts als fur die



heutigen Anforderungen des Einzelhandels nicht mehr geeignet. Daher
werden solche Flachen in manchen Kommunen nicht mehr erfasst.

Griinde fur Leerstand

Markte und Standortbedingungen éndern sich. Somit unterliegen ,,Im-
mobilien und ihre Nutzungskonzepte [...] Halbwertszeiten™. (Holl 2009,
440) Auch andern sich Lage- und Umfeldqualitat einer Immobilie. Ein
zuvor ,von selbst laufendes Immobilien- und Nutzerkonzept” kann ,,in
die Jahre kommen” und eine Neupositionierung der Immobilie notwen-
dig machen (ebd.).

Die Grlinde fir den Leerstand von Einzelhandelsflachen sind vielseitig.

Sie kénnen auf Seiten der Geschaftsflihrung zu suchen sein (endogene

Grlnde), wie auch auf Seiten der lokalen Rahmenbedingungen (exoge-

ne Grinde). Zu den endogenen Grinden sind zu zahlen:

e Fehler und Schwachen der Geschéftsleitung (Missmanagement),

e die altersbedingte Geschaftsaufgabe sowie fehlende Nachfolge,

e die Verlagerung des Geschéftsstandortes (etwa als Reaktion auf exo-
gene Einflisse) sowie

e die Anpassung der GroRe der Geschaftsflachen.

Als exogene Grlinde sind zu benennen:

¢ ein allgemeines Verkaufsflachenwachstum, das bei gleichbleiben-
dem Niveau der einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben zu einem
Absinken der durchschnittlichen Flachenrentabilitat je Quadratmeter
Verkaufsflache fihrt,

e veranderte Anforderungen an die Betreiber,

* eine nachlassende Kaufkraft,

e die Umorientierung der Kaufkraft (andere Vertriebswege)

e die raumliche Verlagerung von Kundenstréomen (etwa durch eine
Nutzungsanderung in der Nachbarschaft),

* eine generelle Veranderung des Makro- und/oder des Mikrostandor-
tes sowie

e der Wandel eines Vermietermarktes zu einem Mietermarkt.

Sucht man die Ursachen fir Leerstand auf Seiten der Immobilien, so

sind in erster Linie die folgenden Griinde ausschlaggebend:

e qualitative und bautechnische Mangel (sind die Flachen in einem
sehr desolaten Zustand, sind sie bei einer Leerstandserhebung nicht
mehr zu berUcksichtigen),

¢ nicht mehr nachfragegerechte Flachen (ungiinstiger Flachenzu-
schnitt),

* bauliche Arbeiten im Bestand (Instandhaltungs-, Modernisierungs-,
Sanierungs- oder UmstrukturierungsmalRnahmen (erzwungener
Leerstand und in der Regel nicht dauerhaft) sowie

e vorlbergehender Leerstand durch Mieterwechsel.
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Typen von Leerstand und deren Steuerbarkeit

Entsprechend der vielféltigen Griinde fir Leerstand lasst sich der Leer-
stand im Einzelhandel in verschiedene Kategorien gliedern. Gerade mit
Blick auf die weiteren Perspektiven einer Flache, die Entwicklung einer
Strategie zu ihrer Revitalisierung oder eine Wertermittlung der gesam-
ten Immobilie ist eine differenzierte Betrachtung des Leerstands und
eine Kategorisierung unerlasslich. Denn , der Begriff des Leerstandes
ist [...] ohne erganzende Angaben ein Sammelbegriff, der eine in Wirk-
lichkeit nicht gegebene Eindeutigkeit vorgibt.” (BMVBS/BBR 2007, 23)
Erfolg und Misserfolg von Revitalisierungsmafinahmen hédngen dem-
nach nicht nur ,,von der Wahl der Strategien und Mafnahmen” ab
(Henckel et al 2007, 9), sondern im Wesentlichen auch ,,von der Prob-
lemlage und Leerstandsursache vor Ort™ (ebd.).

In Anlehnung an Henckel et al. (2007, 9) lassen sich die folgenden Leer-
standstypen unterscheiden, bei denen Steuerungsansétze in unter-
schiedlicher Weise greifen und Erfolg versprechen:
.struktureller Leerstand (Abwanderungsgebiete, starke regionale
Konkurrenzsituation etc.)”, der sich als ,, eher steuerungsresistent”
erweist (ebd.),

e ,mangelinduzierter Leerstand (stadtebauliche, bauliche, funktiona-
le Mangel)”, der ,relativ steuerungsfreundlich” eingeschatzt wird
(ebd.),

e Luxusleerstand (vereinzelte Leerstande als Einzelphdnomen, Qua-
litatsprobleme)”, dem eine , grof3e Steuerungsfreundlichkeit” zuge-
schrieben wird (ebd.),

e  Umbruchleerstand (z.B. neues Einkaufszentrum in der Innenstadt,
,\Wegrutschen’ von Randlagen)”; in diesem Fall werden vor allem die
Maoglichkeiten einer ,,Neuprofilierung” des Standorts hervorgehoben
(ebd.) sowie

e leerstandsinduzierter Leerstand” (ebd.), etwa durch den Leerstand
oder das Wegbrechen eines Ankermieters oder eines wichtigen Ma-
gneten sowie durch Licken im Angebot, die weiteren Leerstand
nach sich ziehen.

. Oft wird bei der Diskussion um Leerstandsentwicklung im Wesentli-

chen auf leerstandsinduzierten Leerstand abgehoben, d.h. es werden

monokausale Zusammenhange und Ablaufe unterstellt. [...] Tatsachlich
legt sich leerstandsinduzierter Leerstand als Phdnomen Uber andere Ty-
pen von Leerstand, deren Ursachen aber oft tiefer liegen.” (Henckel et

al. 2007, 9)

Die Einschatzung, um welchen Typ von Leerstand es sich handelt, hilft

bei der Entscheidung Uber den weiteren Umgang mit der Flache und

bei der Wahl der richtigen Strategie. Ein Zusammenhang zwischen

Leerstandstyp und dem etwaigen Erfolg von Revitalisierungsmafnah-

men lasst sich allerdings nicht feststellen (vgl. ebd.). Hierbei spielen die

jeweiligen Akteurskonstellationen, die Problemwahrnehmung sowie
auch ein ,, gewisser Handlungsdruck” (ebd.) eine entscheidende Rolle.



Folgen von Leerstand

Dauerhafter Leerstand kann seinerseits negative Entwicklungen nach
sich ziehen, denn einem leeren Schaufenster folgen meistens weite-
re (vgl. Pesch 2005, 107). Leer stehende Einzelhandelsflachen und Ge-
schéfte reifRen Licken in die Lauflagen und in das Angebot eines Einzel-
handelsstandorts.

Halt sich der Leerstand an einem bestimmten Standort Gber einen lan-
geren Zeitraum, so kann dies ernste Auswirkungen auf den gesamten
Standort haben und andere Geschéfte in Mitleidenschaft ziehen. Vor al-
lem durch den Ausfall und den Leerstand eines wichtigen Magneten
kann der verbliebene Geschaftsbesatz in einen Abwertungsprozess rut-
schen und im schlimmsten Falle weiteren Leerstand nach sich ziehen
(vgl. Henckel et al. 2007, 4).

Bezogen auf den Standort kann Leerstand bedeuten:

e einen Attraktivitatsverlust durch den Verlust von Angeboten und Ver-
sorgung),

e eine Beeintrachtigung der Einkaufsatmosphére,

e einen Imageverlust des Standorts (ggf. zurlickgehendes Sicherheits-
empfinden),

e einen Kunden-, Umsatz- und Frequenzriickgang,

e eine steigende Fluktuation der Geschafte,

¢ Qualitatsverluste im Geschaftsbesatz und im Angebot (Trading
down) sowie

e die Generierung weiterer Leerstéande

In der Summe koénnen Leerstande schlieRlich auch ein Indikator sein fr

den Niedergang eines ganzen Quartiers. Neben der Beeintrachtigung

des Einzelhandelsstandorts und der negativen stadtebaulichen Ausstrah-

lung entstehen dem Immobilieneigentimer eine Reihe von Kosten, die

sich nach der Dauer des Leerstands, nach gesetzlichen Bestimmungen

und auch nach dem Gebaudetyp richten (vgl. Kaldasch 2008, 5). Dazu

zahlen:

e der Mietausfall,

e der Wertverlust der Immobilie

e die laufenden Betriebskosten (z.B. flr die Heizung zur Vermeidung
von Frostschaden),

e die Instandhaltungskosten, um Verfall und Abwertung zu verhindern,

e die Kosten der Kontrolle zur Vermeidung von Vandalismus,

e die Kosten fir Inserate und Makler,

e die Kosten durch Imageverlust,

e die Kosten flr Revitalisierungsmafnahmen sowie

e die Opportunitatskosten als die Kostennachteile, die entstehen,
wenn die Flache zu einem geringeren Mietzins weitervermietet wer-
den muss als beim vorangegangen Mietverhaltnis (vgl. ebd.).
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Abbildung gegeniiberliegende Seite:
Leerstand und Strukturwandel im Einzelhan-
del in Berlin

3.2 Dimensionen und Qualitaten des Einzelhandels in der Stadt
3.2.1 Einfiihrung des Begriffs ,, urbanes Potenzial”

Der Vergleich zwischen dem, was war und dem, was heute ist, ist von
zentraler Bedeutung in einer Arbeit, die nach dem ,, Danach” fragt. Fur
eine solche vergleichende Betrachtung gilt es Kriterien zu definieren,
anhand derer der heutige Zustand ehemaliger Einzelhandelsflachen und
Standorte beurteilt werden kann.

Hier wird auf den von Mayer-Dukart (2010, 104ff) im Kontext von Stadt
und Handel eingefihrten Begriff des ,urbanen Potenzials” zurlickge-
griffen. Dort wie hier liegt die Uberlieferte europédische Stadt als Mess-
groRe und Referenz zugrunde, da auch die vorliegende Arbeit auf Ver-
anderungen in stadtebaulich integrierten Siedlungsbereichen fokussiert.
Und auch hier stellt der Rickgriff auf Uberliefertes keine , nostalgische
Rickbesinnung” (ebd.) dar, sondern ist ein notwendiges Konstrukt, um
Vergangenes mit Neuem vergleichen zu kénnen. Denn, alleine dadurch
lassen sich urbane Qualitdten des Einzelhandels identifizieren, die sich in-
folge des aktuellen Strukturwandels zu verflichtigen drohen.

Es stehen eben nicht nur Raume und Flachen leer und der Leerstand
ist hier nicht nur das, was der Hautungsprozess eines einzelnen Wirt-
schaftszweigs hinterldsst. Daflr ist der Einzelhandel zu eng mit der
Stadt und der Gesellschaft verwoben. Da diese Arbeit aber gera-

de darauf abzielt, solche ehemaligen Einzelhandelsorte in den Fokus

zu rlicken, an denen Neues entstanden ist, an denen sich neue 6ko-
nomische, aber vor allem auch neue gesellschaftliche und soziale Ent-
wicklungen eingestellt haben, ist ein Rickgriff auf das Vergangene und
das Vergehende notwendig: Es stellt sich die grundséatzliche Frage, wie
viel Stadt der Handel einbrachte? (vgl. Christ 2004, 10)

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Integration innerstadtischer
Einkaufszentren wird der Begriff des ,,urbanen Potenzials” bei Mayer-
Dukart als die raumliche Voraussetzung fir die Entstehung von Vielfalt
und Lebendigkeit verstanden und bezieht sich auf vier Dimensionen:

e ,Die raumstrukturelle und stadtebauliche Einbindung,

e die funktionale Einbindung,

¢ die bauliche Gestaltung und Einbindung (Volumen und Architektur) sowie

e Beitrage zur Belebung des 6ffentlichen Raums.” (Mayer-Dukart
2010, 109)

In der vorliegenden Arbeit besitzen nun vor allem zwei Aspekte der

oben genannten Dimensionen eine besondere Relevanz:

e Die Nutzungsmischung als ein Aspekt der funktionalen Einbindung.
Dazu zahlen die Kdérnigkeit der Nutzungsmischung sowie die Orien-
tierung der Nutzungen zum offentlichen Raum (vgl. ebd. 2010, 1111).

¢ Die Gestaltung der Fassade mit der grundsatzlichen Frage von Offenheit
und Geschlossenheit sowie der Anordnung und Orientierung von Eingan-
gen, Fenstern und Schaufenstern (vgl. ebd. 2010, 116f).
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Entsprechend dem Schwerpunkt dieser Arbeit sind weitere Aspekte
von Relevanz, die dem Begriff des , urbanen Potenzials” zugeordnet
werden kdnnen. Der Begriff soll daher weiterentwickelt und auf wei-
tere Dimensionen ausgedehnt werden. Im Vorgriff kann zunachst von
funktionalen, urbanen und sozialen Qualitaten gesprochen werden.

3.2.2 Funktionale Qualitaten des Einzelhandels

Nahversorgung: der Beitrag des Einzelhandels zur Grundversor-
gung

Obschon sich der Einzelhandel in seiner Gesamtheit nicht auf die Nah-
versorgung, also nur auf bestimmte Sortimente und Branchen, reduzie-
ren lasst, so ist die Nahversorgung, im Sinne einer Lebensmittelnahver-
sorgung, doch von einer tief greifenden Bedeutung fiir die Menschen
im Besonderen sowie die stadtischen Zentren im Allgemeinen. In An-
lehnung an Roberts (Roberts 2001, 4) bringt Stierand diese Bedeutung
wie folgt auf den Punkt (Stierand 2008, 266): ,Mehr als andere biologi-
sche Bedurfnisse verandern die Entscheidungen rund um das Lebens-
mittel die Form, den Stil, den Geruch, das Aussehen, die Gesundheit,
die Wirtschaft, das StralRenleben und die Infrastruktur einer Stadt.” Die-
ser auferst vielschichtige Bedeutungsgehalt erlaubt und erfordert es,
die Nahversorgung gesondert zu betrachten, da Lebensmittel im stad-
tischen Raum wie auch im Alltag der Bewohner ,,omnipréasent” sind
(Stierand 2008, 267).

Zum Ersten stellt die Nahversorgung eine der elementaren Grund-Da-
seinsfunktionen fur den Menschen dar. Sie umfasst eine regelmaf3i-

ge Grundversorgung mit Verbrauchsgutern des periodischen, das heil3t
des regelmalfdigen, nahezu taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Als Ba-
sis einer solchen Grundversorgung gelten die Versorgung mit Back-,
Fleisch- und Wurstwaren, Obst, GemUse und sonstigen Lebensmitteln*
(vgl. Steffen, Weeber 2001, 2).

Der Verlust dieser elementaren Grundversorgung ist in zahlreichen Pro-
jektgebieten des Stadtumbau West (vgl. Fallstudie Salzgitter 6.3) sowie
der Sozialen Stadt mafdgeblich mit verantwortlich fir den Niedergang
von Stadtquartieren und gehoért mit zu den drangendsten Problemen
der Menschen vor Ort®.

4 Neben der basalen Lebensmittelgrundversorgung wird eine funktionierende Nahversor-
gung in der Regel ergénzt von Schreibwaren, Zeitschriften, Drogeriewaren, kleinere Haus-
haltswaren, Kleintextilien/Kurzwaren, Blumen und zoologischem Bedarf (vgl. Steffen,
Weeber 2001, 2). Ferner kbnnen je nach Groflke des Standorts einzelhandelsnahe und per-
sonliche Dienstleistungen wie Banken, Postdienste und Frisore, Apotheken und Gastro-
nomie zur Ausstattung eines attraktiven Nahversorgungsstandorts gezahlt werden (vgl.
Beckmann 2007, 5).

5 ,Wichtiger als die Frage moglicher Beschaftigungseffekte ist der Stellenwert der Betrie-
be in Bezug auf die Lebens- und Versorgungsqualitat der Wohngebiete. Im Rahmen der
Erstellung und 6ffentlichen Diskussion des Quartiersentwicklungskonzepts wurde insbe-
sondere der Niedergang der lokalen Nahversorgungszentren diskutiert.” (Breckner et al.
2002, 24)



Zum Zweiten beinhaltet die Vorsilbe ,Nah-" in Nahversorgung die Di-
mension der raumlichen Nahe. Dies wird im Allgemeinen verstanden
als eine vom Wohnstandort aus fuf’laufig zu erreichende Grundversor-
gung (vgl. Beckmann 2007, 5). Dem liegt eine ,, Gehzeit von 10 Minu-
ten” zugrunde (Junker, Kiihn 2006, 28), die in der raumlichen Planung
Ublicherweise mit einem Radius von 500-700 Metern Luftlinie als Indi-
kator fur eine fufdlaufige Nahversorgung gleichgesetzt werden (ebd.)®.
Allerdings hat eine fulslaufige Erreichbarkeit nicht nur die Ldnge eines
Weges zu berticksichtigen. Mitentscheidend ist auch dessen Qualitat,
die etwa durch die Barrierewirkung von Verkehrstrassen, maRgeblich
beeinflusst wird (vgl. Steffen, Weeber 2001, 2).

Als ein weiterer Indikator flr das Vorliegen einer wohnungsnahen
Grundversorgung wird in einigen Einzelhandelskonzepten’ die Verkaufs-
fliche von SB-Lebensmittelgeschaften® in Quadratmetern zur jeweili-
gen Einwohnerzahl ins Verhéltnis gesetzt, die sogenannte Arealitats-
kennziffer (vgl. Lehnerdt, Ciurai 2010, 92; Mdlders, Geyer 2009, 34f).
Waéhrend Schulte et al. (2009, 34) eine durchschnittliche Arealitat fir
die Bundesrepublik von 0,35 Quadratmeter ermitteln, basiert der Ver-
gleichswert von 0,34 Quadratmetern, den Lehnerdt und Ciurai (2010,
92) heranziehen, auf eigenen Erhebungen von BBE Retail Experts in
verschiedenen Regionen der Bundesrepublik®. Diese statistischen Wer-
te stellen einen wichtigen Ausgangspunkt bei der Uberpriifung lokaler
Nahversorgungssituationen dar. Allerdings vermitteln sie ohne eine Be-
trachtung der tatsachlichen Distanzen und Wegequalitaten nur ein un-
zureichendes Bild davon, ob lokal eine Nahversorgung im Sinne einer
fuRklaufige Grundversorgung tatséchlich gegeben ist.

Zum Dritten spielt die Erreichbarkeit anderer Angebote und Dienstleis-
tungen, also die Mdglichkeit unterschiedliche Besorgungen zeitspa-
rend miteinander zu koppeln fir die Menschen eine entscheidende Rol-
le bei der Wahl ,,ihrer” Nahversorgungsstandorte (vgl. Steffen, Weeber
2001, 911). , Aus ,Kopplungsaktivitdten” und Wegeketten [...] wird deut-
lich, wie wichtig die Kombination unterschiedlicher Angebote ist, wie
sie etwa urbane Standorte kennzeichnen und auch grofde Einkaufszent-
ren immer starker zu bieten versuchen.” (ebd.)

6 So legen ,BBE Retail Experts” im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Fall-
studienstadt Hamm (vgl. 6.2) einen Radius von 700 Metern zugrunde (vgl. Lehnerdt, Ci-
uraj 2010, 64), wahrend ,CIMA" und ,,Dr. Jansen Stadt- und Regionalplanung” in den
Fallstudienstadten Salzgitter (vgl. 6.3) und Eschwege (vgl. 6.1) jeweils einen Radius von
500 Metern Distanz vom Wohnort zum Grundversorger ansetzen (vgl. Kremming, Rollwa-
ge 2006, 29; Schulte et al. 2009, 38)

7 z.B. BBE Retail Experts fir Hamm (Lehnerdt, Ciurai 2010); Dr. Jansen Stadt- und Regio-
nalplanung fur Eschwege (Schulte et al. 2009)

8 ohne Getrankemérkte, Spezialgeschéfte (z.B. Teegeschaft), Béckereien, Metzgereien, Ki-
oske und Tankstellenshops (Schulte et al. 2009, 34)

9 Herangezogen wurden die Region Aachen, das Bergische Stadtedreieck mit den Stadten
Wouppertal, Remscheid und Solingen sowie 87 Stadte und Gemeinden aus der Region Bo-
densee-Oberschwaben (Lehnerdt, Ciurai 2010, 92)
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Es ist aber nicht nur die Kopplung unterschiedlicher Besorgungen beim
Einkauf, sondern auch die Kopplung des Einkaufs mit anderen Aktivi-
taten des Alltags. Eine bedeutsame Rolle spielen dabei die Arbeitsor-
te, an denen ein groRer Teil der Tages- und Lebenszeit verbracht wird
sowie der alltdgliche Weg dorthin und wieder zurlick in die heimische
Wohnung (vgl. ebd. 70). Dabei wird deutlich, dass ,,Nahversorgung’
heute nicht mehr nur die wohnungs-, sondern auch die arbeitsortna-
he Versorgung” meint (ebd. 92) und auch die , Nahversorgung auf dem
Weg zur Arbeit und in den Pausen” besonders zu berticksichtigen ist
(ebd. 70). Dies bedeutet aber auch, dass die wohnortnahe Versorgung
individuell stark an Bedeutung verlieren kann (ebd.).

Zum Vierten gilt die ,Nahversorgung als [die] Basis der Zentrenbildung”
(Beckmann 2007, 5). Die bereits erwadhnten Kopplungseffekte nahe-

zu taglicher (periodischer) Besorgungen steigert den Bedeutungsgehalt
von Orten mit attraktiven Nahversorgungsangeboten, denn Lebensmit-
tel haben die Macht, ,,ehemals belebte Orte zu veréden und neue Orte
zu kreieren. Das Nahrungssystem kann Flair und Lokalkolorit erzeugen,
es tragt wesentlich zur Dynamik einer Stadt bei.” (Stierand 2008, 267)
.Von Einzelhandelsangeboten an Lebensmitteln und Drogeriewaren ge-
hen angesichts der hohen Kaufkraftanteile, verbunden mit der hohen
Periodizitdt der Sortimentsgruppen, wichtige Impulse fir die Besucher-
frequenzen an einem Standort aus. Die Nahversorgung ist ein bedeu-
tender Frequenzbringer fir das Zentrum, sie tragt zur wirtschaftlichen
Belebung weiterer Einzelhandels-, Gastronomie-, Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe bei, sie erhoht die Besucher- und Nutzerzahl in be-
nachbarten kulturellen, sozialen sowie den anderen 6ffentlichen Einrich-
tungen, und sie beinhaltet nicht zuletzt auch eine bedeutende soziale
Komponente und ist als solche ein wichtiger Bestandteil der gesell-
schaftlichen Teilhabe und Identifikation.” (Beckmann 2007, 5)

Dies verdeutlicht umgekehrt die Bedeutung der Nahversorgung vor al-
lem an kleineren und in der Standorthierarchie nachrangigen Stand-
orten. Vor allem in Ortszentren kleinerer Stadte und in den Stadtteil-
zentren groRerer Stadte gilt sie daher als eine der wichtigsten, ,wenn
nicht sogar die wichtigste Funktion” (ebd.). Daneben betonen Steffen
und Weeber (2001, 92) die quartiershildende Funktion vor allem kleine-
rer Ladeneinheiten der Nahversorgung mit einem ,Bedeutungsiber-
schuss”, den diese als , Treffpunkte”, ,Kommunikationsgelegenhei-
ten” und , Orientierungspunkte” flir das Stadtteilleben entfalten (vgl.
3.2.4 Soziale Qualitaten).

Nutzungsmischung und Einzelhandel

Neben der Arbeits- und der Wohnfunktion, neben Bildungs- und Frei-
zeiteinrichtungen stellt der Einzelhandel einen wichtigen Baustein funk-
tional gemischter Stadtteile und Gemeindegebiete dar. In nutzungs-
gemischten Gebieten tragt der Einzelhandel als eine der wichtigen
publikumswirksamen privaten Einrichtungen wesentlich zur Belebung



bei (vgl. Breuer et al. 2000, 68) und leistet in seiner Funktion als Nah-
versorger einen wesentlichen Beitrag zur Qualitat von Wohn- und Ar-
beitsorten (vgl. Steffen, Weeber 2001, 92).

Im Kanon der stadtischen Nutzungen und Funktionen ist der Einzel-
handel demnach ein wesentlicher Bestandteil des Leitbilds der durch-
mischten und kompakten Stadt, das ,als die stadtebauliche und planeri-
sche Formulierung des Ubergreifenden Leitbilds der européaischen Stadt
[verstanden werden kann], das politische, kulturelle und soziale Dimen-
sionen explizit mit einschlie3t und sich in der Geschichte der européi-
schen Stadt verortet.” (Jessen 2010, 124)

Dartber hinaus leistet , das Konzept der Mischung von Wohnen, Arbei-
ten, Bildung, Versorgung und Freizeitgestaltung in den Stadtquartieren”
einen wichtigen Beitrag flr eine , effiziente und nachhaltige Nutzung
von Ressourcen in kompakten Siedlungsstrukturen” (BMVBS 2007, 4).
Das Prinzip ,,Nutzungsmischung wendet sich gegen den Trend, wirt-
schaftliche und soziale Konflikte durch den (Neu-)Verbrauch von Fla-
chen I6sen zu wollen.” (Hatzfeld 1995, 411)

Im Memorandum zur Nationalen Stadtentwicklungspolitik der Bundes-
republik Deutschlang werden stadtebauliche Verdichtung und die Mi-
schung der Stadtfunktionen als MalRnahme ,,gegen die breiartige Aus-
breitung der Stadte in das Umland betrachtet.” (2008a,55) Im Weiteren
heifdt es: ,Vor dem Hintergrund der erkennbaren demographischen Ver-
anderungen sollten auch die Stéddte sowohl aus 6konomischen als auch
aus sozialen Grinden viel konsequenter als bisher die Vorteile einer
Funktionsmischung ins Zentrum ihrer Stadtpolitik stellen. Das Zusam-
menfithren von Wohnen, Arbeit, Handel, Bildung, Freizeit und OPNV

— kurz: die kompakte, nutzungsgemischte und sozial integrierende Eu-
ropaische Stadt — ist nicht nur 6konomisch, sondern auch 6kologisch
sinnvoll.” (ebd.63)

Neben den baulichen und raumlichen Aspekten der Nutzungsmischung
betont eine Betrachtung der Einzelhandelsfunktion die funktionale und
soziale Betrachtungsebene stadtebaulicher Mischung. Durch bauliche
Mischung kann zwar ein rdumliches Nebeneinander verschiedener Nut-
zungen realisiert werden, wobei Funktionsvielfalt entstehen kann sowie
ein Angebot an verschiedenen Nutzungsgelegenheiten, jedoch ist diese
Mischung wenig mehr, als die Addition verschiedener Nutzungen inner-
halb einer baulichen Struktur, ohne, dass funktionelle oder soziale Ver-
schrankungen gegeben waren. Demgegentber besteht die funktionel-
le Nutzungsmischung als die , gelebte Nutzungsmischung” (Breuer et
al. 2000, 60). Hiermit sind sowohl die raumliche Nahe unterschiedlicher
Nutzungen als auch deren funktionelle Verschrankung gemeint.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt gemischt genutzter Stadtstruktu-

ren ist die soziale Mischung. Hierunter wird das Nebeneinander unter-
schiedlicher sozialer Gruppen und Milieus, Alters- und Einkommens-
gruppen sowie Familien- und Lebensmodellen verstanden.
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Insbesondere mit der funktionellen und der sozialen Nutzungsmischung

verbinden sich der Begriff der Urbanitdt sowie eine Fllle stadtebau-

licher Vorzlige und Zielvorstellungen, die mit dem Leitbild der durch-

mischten und kompakten Stadt verknipft sind:

e ,Der Wunsch nach einer wieder starker ortlich verankerten Gesell-
schaft,

e der Wunsch nach einer ,Stadt der kurzen Wege' und der Verkehrs-
vermeidung,

e der Wunsch nach einer Reduktion von Stoffstromen und kleinen
Wirtschaftskreislaufen sowie

e der Wunsch nach mehr Vielfalt, Lebendigkeit und Urbanitat.” (Breu-
er et al. 2000, 59).

Markt und Handel: konstituierende Elemente und 6konomische
Schwergewichte

Handel und Markt gelten als nichts weniger als eines der wesentli-
chen konstituierenden Merkmale von Stadten (vgl. Weber 1980, 728).
. Wir wollen von ,Stadt’ im 6konomischen Sinn erst da sprechen, wo
die ,ortsansassige’ Bevdlkerung einen 6konomisch wesentlichen Teil ih-
res Alltagsbedarfs auf dem ortlichen Markt befriedigt, und zwar zu ei-
nem wesentlichen Teil durch Erzeugnisse, welche die ,ortsansassige’
und die Bevolkerung des nachsten Umlandes ,fir den Absatz’ auf dem
Markt, erzeugt oder sonst erworben hat. Jede Stadt im hier gebrauch-
ten Sinn des Wortes ist ,Marktort’, d.h. hat einen ,Lokalmarkt" als oko-
nomischen Mittelpunkt der Ansiedlung, auf welchem, infolge einer be-
stehenden 6konomischen Produktionsspezialisierung, auch die nicht
stadtische Bevdlkerung ihren Bedarf an gewerblichen Erzeugnissen
oder Handelsartikeln oder an beidem deckt, und auf welchem natdrlich
auch die Stadter selbst die Spezialprodukte und den Konsumbedarf ih-
rer Wirtschaften gegenseitig ein- und austauschen.” (ebd.)

Neben diesem konstituierenden Element gilt der Handel als eine

der wichtigen Saulen von Volkswirtschaften. In der Bundesrepublik
Deutschland liefert der Handel mit Gber 10 Prozent Anteil einen bedeu-
tenden Anteil zur Bruttowertschopfung (Metro 2009, 4). Im Jahr 2008
wurden im Einzelhandel Waren im Wert von 396,2 Mrd. Euro umge-
setzt (ebd. 8) und gleichzeitig beschaftigte der Einzelhandel Uber 2,5
Millionen Menschen. Davon rund 52 Prozent in Vollzeit (ebd. 194).

Wahrend der Handel nationaler und kommunaler Ebene mit beeindru-
ckenden Zahlen aufwarten kann, wird es wesentlich schwieriger, die
okonomische Bedeutung des Einzelhandels auf die lokale Ebene wei-
ter herunterzubrechen. Mit lokaler Okonomie ist der Bereich der stadti-
schen Wirtschaft bezeichnet, , der Uber vielféltige Vermittlungsformen
in die 6konomischen und sozialen Strukturen und Interaktionsbeziehun-
gen von Stadtteilen oder Stadtquartieren ,eingebettet’ oder eingebun-
den ist bzw. dessen Existenz und Entwicklung von diesen Einbettungs-



formen abhéngt.” (Lapple, Walter 2003, 24)'° Die lokale Einbindung
manifestiert sich in der Herkunft ihrer Kunden, ihrer Kooperationspart-
ner, ihren Mitarbeiter und Betriebsinhaber. Aufgrund der groRen Be-
deutung lokaler Okonomien stellt ihre Starkung Forderung eines der
zentralen Entwicklungsziele in den Programmgebieten des Bund-Lan-
der-Programms ,, Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — die
soziale Stadt” dar (Neumann et al. 2007, 42)

Die Beschaftigungsformen lokaler Okonomien beinhalten sowohl Nor-
malarbeitsverhaltnisse sowie, vor allem fir den inhabergeflihrten Ein-
zelhandel typisch, gemeinschaftliche Betriebsformen mit einer ,vor-
modernen Form [...] der Sozialintegration”, bei denen die ,familiale
Ordnung” im Mittelpunkt steht (Lapple, Walter 2003, 25). Demgegen-
{iber kdnnen moderne Betriebsformen nur noch bedingt als lokale Oko-
nomien verstanden werden, da sie sich , kaum regionaler [oder gar lo-
kaler] Wirtschaftskreislaufe” bedienen und auch nur eine , geringe
Wertschopfung aus benachbarten Wirtschafsbereichen zugunsten der
Sitzgemeinde und ihres Umlands bilden.” (Bleyer 2003, 7)

Aus der Begleitforschung zum Bund-Lander-Programm ,, Stadtteile mit
besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt” geht hervor, dass
sich lokale Beschaftigungseffekte dennoch bei fast allen Betriebsfor-
men zeigen und auch gréRere Einzelhandelsbetriebe einschlieRen (vgl.
Breckner et al. 2002, 24ff).

Hervorzuheben ist, dass hier vor allem auch ein lokaler Arbeitsmarkt
flr geringer Qualifizierte besteht (ebd. 27). Auch zeigen sich Beschéfti-
gungs- und Betatigungsmaglichkeiten fir Menschen mit Migrationshin-
tergrund (vgl. Cramer, Strauss 2003, 48f). Nicht zu vernachlassigen ist
auch die besondere Bedeutung des Einzelhandels als Arbeitgeber fir
Frauen und Mdtter als einem der wenigen Arbeitsfelder mit der Mog-
lichkeit, auch in Teilzeit zu arbeiten (vgl. Breckner et al. 2002, 27).

3.2.3 Urbane Qualitaten

Die Einhausung des Marktes™"'

Der 6ffentliche Raum war einst wichtigster Marktort in der Stadt. Han-
del und Handwerk waren selbstverstandliche Bestandteile des Lebens
auf Platzen und StraRen (vgl. Kostof 1993, 93). Die von Bahrdt als Cha-
rakteristikum stadtischen Lebens beschriebene Polaritit von Offentlich-
keit (des Marktes) und Privatheit (des Betriebs und der Wohnung) war
deutlich ausgepragt (vgl. Bahrdt 2006, 83f).

10, Der Bereich lokal verankerter Betriebe umfasst das breite Spektrum ,wohnungsnaher’
Klein- und Kleinstunternehmen des produzierenden und reparierenden Handwerks, des
Einzelhandels, des Gesundheitswesens, der Gastronomie sowie soziale, haushalts- und
unternehmensorientierte Dienstleistungen.” (Lapple, Walter 2003, 24)

11 'm Gegensatz zur hier vertretenen Ansicht, beginnt bei Siebel die Einhausung der ,,Griin-
dungsfunktion der européischen Stadt” allerdings erst mit Passagen und Kaufhausern
(vgl. Siebel 2004, 28).
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In den wachsenden Stadten des Mittelalters reichte der Raum auf den
Marktpldtzen aufgrund der zustromenden Handler und der steigenden
Bevolkerungszahlen nicht aus. , Der Markt oder besser das Verkaufen
quillt auf die anstoRenden StraRen und Gassen Uber.” (Bohner 1954,
25) Der Marktzwang, dem die Handler unterworfen waren, lief3 sich
auf Dauer nicht mehr aufrechterhalten und die Handler (Krdmer) konn-
ten um die Genehmigung bitten, ihren Verkauf zu ihrem Wohnhaus zu
verlagern.” Auch aus den damaligen Kaufhausern, die sich durch die
wachsenden Verwaltungsapparate jener Zeit, in reine Rathauser ver-
wandelten, wurden die Handler, Fleischer und Backer verdrangt. Auch
ihnen wurde fortan , der Verkauf im eigenen Hause gestattet [...]." (Na-
gel 1971, 69)

Das durch Zinfte und stadtische Verordnungen gepragte Gesell-
schafts-, Standort- und Wirtschaftssystem hat sich seit dem Mittelalter
verdndert. Der Einzelhandel verlagerte sich aus dem 6ffentlichen Raum
mit den Buden und Marktstanden hinter die Fassaden entlang des 6f-
fentlichen Raums und nahm dabei einen Teil des 6ffentlichen Lebens
mit. Es entstand eine vertraute Einrichtung — das Ladenlokal im Erdge-
schoss.

Erweiterung der Sphare des Offentlichen

Mit dem Einzelhandel gelangte die Sphare des Offentlichen teilweise

in die Erdgeschosse der Hauser, hinter die Fassaden und Wande, die

den 6ffentlichen Raum bisher begrenzten. Als Folge dieser Verschie-

bung der 6ffentlichen Sphare des Marktes hinter die Wénde der Stra-
3en und Platze, hinein in die privaten Raume des Handlers, werden die

Einzelhandelsflachen zu einer Mischform von Offentlichkeit und Privat-

heit im Bahrdt'schen Sinne, der ja gerade die Polaritat von Offentlich-

keit und Privatheit als Charakteristikum stadtischen Lebens hervorhebt

(vgl. Bahrdt 2006, 83f). Nach Siebel (2004, 14f) ist die urbane Lebens-

weise durch diese Polaritat in finf Dimensionen gepragt:

e Die soziale Dimension betont die Polaritat des stadtischen Alltags-
lebens in Spharen unterschiedlichen Verhaltens. Den 6ffentlichen
Raum als Ort ,stilisierten, distanzierten Verhaltens und Ort der Ano-
nymitat” sowie den privaten Raum als Ort von ,, Intimitat, Emotionali-
tat und Korperlichkeit” (ebd.).

e In seiner funktionalen Dimension reprasentiert der 6ffentliche Raum
Markt und Politik, wahrend die privaten Rdume von Betrieben und
Wohnungen , der Produktion und der Reproduktion zugeordnet” sind
(ebd.).

12 ,Da der Platz auf dem Markt [...] nicht fUr alle Kramer ausgereicht hatte, war der Ausweg
beschritten worden, Krame beim Wohnhaus des Bewerbers zuzulassen, dhnlich wie [...]
der Handwerker in oder vor seiner Werkstatt verkaufen konnte.” (Bohner 1954, 25) Zu-
dem stellten die Hallen und Buden auf den StrafRen und Platzen der Stadte ein wachsen-
des Verkehrshindernis dar. Teilweise wurden die Hallen und Buden auch aus finanziellen
Grinden aufgegeben (vgl. Nagel 1971, 70).



e Die juristische Dimension unterstellt den 6ffentlichen Raum dem 6f-
fentlichen Recht und den privaten Raum dem privaten Hausrecht
des Eigentiimers. ,Dementsprechend unterscheidet sich die Defini-
tionsmacht dartber, wer Raume wofir nutzen kann.” (ebd.)

¢ Die materielle und symbolische Dimension wird reprasentiert von ei-
nem breiten Repertoire architektonischer und stadtebaulicher Ele-
mente, die Zuganglichkeit oder Exklusivitat signalisieren. Die juristi-
schen, funktionalen und sozialen Differenzierungen 6ffentlicher und
privater Raume werden dabei durch die verwendeten Materialien
und Symbole UGberhoht und fur alle lesbar.

e normativ: Die Polaritat von Offentlichkeit und Privatheit ist aufgela-
den mit dem Ideal burgerlicher Offentlichkeit als durchgesetzter De-
mokratie und gesellschaftlicher Integration ohne Verneinung von Dif-
ferenz.” Es stehen sich gegenlber die allen und jedem zuganglichen
Orte und Veranstaltungen sowie die Spharen des freien Unterneh-
mers, als dem , Inbegriff des 6konomisch selbststandigen Individu-
ums und der (Wohn-)Raum der burgerlichen Familie”.(ebd.)

Die neuen restringiert-6ffentlichen Rdume, die dort entstehen, wo sich
die Handelsfunktion hinter die Wande des 6ffentlichen Raums in die pri-
vate Sphére des freien Unternehmers schiebt, werden der Polaritat von
Offentlichkeit und Privatheit nicht in allen von Siebel genannten Dimen-
sionen gerecht. Sie stellen eine Mischform dar, die innerhalb der finf
Dimensionen bisweilen eher 6ffentlichen und manchmal eher privaten
Charakter annimmt:

* In sozialer Hinsicht bleiben die Raume des Einzelhandels ein Ort sti-
lisierten und distanzierten Verhaltens (vgl. Siebel 2004, 15), an dem
sich einander unbekannte Individuen beliebig, fliichtig, aber dennoch
nach strengen Regeln begegnen (Bahrdt 2006, 83). Emotionen und
Korperlichkeit werden nur zum Zwecke des Verkaufs durch die Wer-
bung direkt angesprochen.

e Die Raume des Einzelhandels behalten die Marktfunktion der 6ffent-
lichen Sphére bei. Eindeutig dazu die Definition des stationaren Ein-
zelhandels (Ladenhandel): Er muss ,,einen vom Kunden betretbaren
und von aufden erkennbaren, regelmalfiig gedffneten Verkaufsraum
aufweisen.” (Heinritz et al. 2003, 23). Produktion (auRer in Teilen des
Ladenhandwerks) und Reproduktion und vor allem die Politik bleiben
aufden vor.

e Eindeutig ist auch die juristische Dimension. Die Rdume des Einzel-
handels gehoren zur privaten Sphére des Einzelhandlers und unter-
liegen dem Hausrecht ihres Eigentlimers oder Mieters. \Weniger ein-
deutig verhalt es sich aber mit der materiellen oder symbolischen
Dimension, da in den Rdumen des Einzelhandels zundchst einmal
eine fur alle besonders einladende und zum Bleiben animierende At-
mosphére geschaffen wird, welche die juristischen Fakten bis zur
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Kasse Uberspielen soll'. Seit der Aufhebung des Kaufzwangs™ (vgl.
Gerlach 1998, 287) dienen Gestaltung und Materialitat im architek-
tonischen wie stadtebaulichen Maf3stab der soziale Differenzierung,
um beispielweise Exklusivitat zu vermitteln, um die eigentlich ge-
wilnschten Kauferschichten anzusprechen.

* Normativ konnen die Rdume des Einzelhandels, je einladender und
grolRzlgiger sie sich geben, durchaus als 6ffentliche Orte wahrge-
nommen werden — vor allem in Einkaufszentren kann das der Fall
sein. Demokratie und gesellschaftliche Integration ohne Verneinung
von Differenz bestehen hier aber nur insoweit, als dass sie kein Ver-
kaufshemmnis darstellen und sie den Zielen und Absichten des Ein-
zelhandlers nicht widersprechen, denn die Rdume des Einzelhandels
bleiben die Sphare des freien Unternehmers.

Charakteristikum dieser restringiert-6ffentlichen Raume ist ihre Offen-
heit und Zugénglichkeit fur den Publikumsverkehr. Sie besitzen das Po-
tenzial, den 6ffentlichen Raum zu beleben und dort Frequenz zu erzeu-
gen. Damit sind sie ausgenommen von der Kritik an der Privatisierung
offentlicher Raume durch zeitgendssische Erscheinungsformen des
groRflachigen Einzelhandels, namentlich der Einkaufszentren (vgl. May-
er-Dukart 2010, 96), da sie selbst unmittelbar an den &ffentlichen Raum
angebunden sind und nicht an die private Mall eines Shopping-Centers.

Exkurs: Der Nolli-Plan als Modell zur Darstellung von Zuganglich-
keit und Frequenz

Anhand von Schwarzplanen oder stadtischen Grundkarten lasst sich

in den meisten Féllen eindeutig zwischen offentlichem und privatem
Raum unterscheiden. Eine Mdglichkeit, die Sphéare der oben beschrie-
benen restringiert-6ffentlichen Raume darzustellen, eréffnet sich mit
den Ublichen Darstellungsmethoden und Planwerken jedoch nicht.
Eine solche erweiterte Betrachtungsweise des 6ffentlichen Raums bie-
tet der berihmte ,,GroRe Plan von Rom"” (La Pianta Grande di Roma),
den Giambattista Nolli"™® 1748 von der ewigen Stadt anfertigte.

Der Nolli-Plan kann gewissermalRen als , die Mutter aller Schwarzpla-
ne" bezeichnet werden. Er gilt als Vorlage der heute in Architektur und

13 Fur den Kaufmann ist die ansprechende Ausstattung der Verkaufsraume eine geschaftli-
che Notwendigkeit. (vgl. Naumann zitiert nach Durth 1977, 127)

14 Nicht zu verwechseln mit Kaufsucht (fachspr. Oniomanie, von griech. onios = ,zu verkau-
fen”; engl. shopaholism ; auch Kaufwahn, Kaufzwang, Noemie) ist eine psychische Sto-
rung, die sich als zwanghaftes, episodisches Kaufen von Waren und Dienstleistungen du-
Bert. Sie wird dhnlich wie die Spielsucht oder die Arbeitssucht nicht als eigenstandige
Krankheit gesehen, sondern zu den Zwangsstérungen gerechnet, manchmal auch zu den
Impulskontrollstérungen; http://kauf-zwang.blogspot.com/).

15 Giambattista Nolli oder auch Giovanni Battista Nolli; (1692 oder 1701 — 1756). Uber zehn
Jahre, von 1736 bis 1748, arbeitete Nolli an dem fein detaillierten Planwerk (176 x 208
cm), das aus insgesamt 12 Kupferstichtafeln besteht. Der Plan diente unter anderem der
Definition der 14 Stadtbezirke (Rioni) und wurde noch in den 1970er Jahren als Planungs-
grundlage in der Stadtverwaltung von Rom verwendet. Satellitenaufnahmen haben zwi-
schenzeitlich den hohen Prazisionsgrat von Nollis Werk bestatigt.



Ausschnitt aus dem Nolli-Plan von 1748
(rechts)

Abbildung nachste Doppelseite: Schwarz-
plan der Stuttgarter Konigstraflde zwischen
Hauptbahnhof und Schlossplatz (links), Dar-
stellung des selben Strafdenabschnitts nach
Nolli (rechts)

Stadtebau gebrauchlichen Schwarzplédne'® und bt nach wie vor gro-
Re Faszination auf Architekten und Stadtplaner aus. Wie bei den heu-
te Ublichen Schwarzpléanen zeichnete Nolli alle Gebdude und baulichen
Elemente schwarz und lies die 6ffentlichen Raume dazwischen — die
StralRen, Gassen, Platze und Innenhéfe — weil. Trotz dieser harten Un-
terscheidung lassen sich private Freirdume anhand unterschiedlicher
Schraffuren deutlich ablesen. Der grofRe Unterschied zur heute Ublichen
Darstellung liegt darin, dass Nolli auch samtliche Kirchen und Kapellen
weil lasst und sie damit der Sphare des Offentlichen zuordnet.

Das lasst zweierlei Interpretationen zu. Erstens: Nolli widmet sein
Werk, wie der Inschrift links unten auf dem Plan zu entnehmen ist,
dem damals amtierenden Papst Benedikt XIV. , Soweit, Papst, ist dein
Wort zu hdren, soweit reicht deine Macht.” (Denk 2008, 32) Zweitens:
Nolli vermittelt uns einen tiefen Einblick in den Alltag, das 6ffentliche
Leben und die Wertvorstellungen seiner Zeitgenossen. Dabei gibt er
Hinweise ,auf die sozialen, kulturellen, und politischen Lebenslinien,
auf die Muster des taglichen Lebens und des Rituals in dieser Stadt.”
(ebd.) Nollis Plan von Rom unterstreicht die grof3e Bedeutung der Kir-
che und des religidsen Lebens im Rom der damaligen Zeit. Gleichzeitig
stellt er einen Grof3teil der 6ffentlichen wie physisch zuganglichen Are-
ale der Stadt dar (vgl. Denk 2008, 32ff; The University of Oregon 2005;
Wikimedia inc. 2009).

So stellt sich die Frage, wie ein Nolli-Plan des heutigen Roms ausse-
hen musste? Waren da nicht mindestens die Trattorias und Cafés als
weile Flache hinzuzunehmen und nicht eigentlich auch die Lebens-
mittelgeschafte und Boutiquen und die grofsen Warenhauser? Wie wa-
ren demzufolge die groRen Konsummeilen der Republik darzustellen,
die Kaufingerstraf3e in Minchen, die Zeil in Frankfurt am Main oder die
Stuttgarter KonigstralRe?

16 In der englischen Sprache werden sie als ,nolli plan” bezeichnet
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Fiar Rem Koolhaas, der Einkaufen als die letzte Form 6ffentlicher Akti-
vitat in unserer (westlichen) Gesellschaft betrachtet, ware die Antwort
eindeutig (Koolhaas 2001, Einleitung): Die weifsen Flachen der 6ffentli-
chen Sphére hatten sich in die Laden, Warenhaduser und die Einkaufs-
zentren hineinverschoben, denn ,langst sind Einkaufen und ,Spal}
haben’ zu gangigen Leitbildern urbaner Lebensweise geworden.” (Kal-
tenbrunner 2009, 259)"

Die belebte Schicht — Schaufenster und Fassade

Dort, wo sich die restringiert-6ffentlichen Rdume des Einzelhandels hin-
ter die den o6ffentlichen Raum begrenzenden Wande geschoben ha-
ben, wéachst der Bedeutungsgehalt der Fassade. Sie wird zur wichtigen
Schnittstelle fir die vielfaltigen Kontakte zwischen innen und aufRen,
die bisher auf dem Markt unmittelbar zwischen Verkaufer und Kaufer
erfolgten. Sie muss durchlassig werden, um diesen Austausch weiter-
hin zu gewahrleisten.

Sennett schreibt es der mittelalterlichen Stadtékonomie zu, die Stra-
Renwand durchlassig gemacht zu haben. ,Im Pariser Bezirk der Ger-
ber [...] boten die Laden den vortbergehenden Menschen auf der Stra-
Re ihre Waren mit Hilfe einer innovativen Fensterkonstruktion dar: Die
Fenster besalRen hdlzerne Laden, die sich zu Ladentischen herunter-
klappen lieRen. [...] Indem sie die Hauswande auf diese Weise nutzten,
konnten die Handler die Passanten auf ihre Waren direkt aufmerksam
machen und sie in die Laden ziehen. Die vorher abweisenden Wande
waren zu aktiven Wirtschaftszonen geworden.” (Sennett 1997, 243)

So lange das Erdgeschoss ein reines Warenlager und der Kunde drau-

Ben blieb, wurde die Offnung in der Wand zur unmittelbare Schnittstel-
le, an der sich der Verkaufvorgang abspielte, so wie es heute noch bei

mancher Eisdiele oder bei den sogenannten ,Bldchen” im Ruhrgebiet
Ublich ist (vgl. Osses 2009). So wie aber auch der Verkauf allmahlich in
das Innere des Geschafts'® wanderte, musste die Auslage, das Schau-
fenster, die Aufgabe des Ausrufers und das Anpreisen der Waren Uber-

17 Diesen neuen Kult des Konsums, der in den Warenhausern des Industriezeitalters sei-
nen Ausgang nahm, hat Emile Zola in seinem Roman ,Das Paradies der Damen” vortreff-
lich eingefangen: ,,Und wenn bei ihnen die Frau Konigin war, wenn sie heuchlerisch um-
schmeichelt wurde, man ihre Schwéchen beschonigte und sie mit Zuvorkommenheit um-
gab, so herrschte sie dort als verliebte Kénigin, deren Untertanen Handel trieben und
die jeder ihrer Launen mit einem Tropfen ihres Blutes bezahlt. So lieR Mouret [der Besit-
zer des Paradieses der Damen] sogar unter seiner liebenswirdigen Galanterie die Bruta-
litdt eines Kramers zum Vorschein kommen, der die Frau pfundweise verkauft. Er errich-
tete ihr einen Tempel, liefd ihr von einer Legion Kommis [seinen Mitarbeitern] Weihrauch
streuen, schuf den Ritus eines neuen Kults. Er dachte nur an sie, war unablédssig bemht,
starkere Verfiihrungskinste zu ersinnen; und hinter ihrem Riicken war er, wenn er ihr die
Taschen geleert und die Nerven zerrlttet hatte, von der heimlichen Verachtung erfillt, die
ein Mann empfindet, dessen Geliebte soeben die Dummbheit begangen hatte, sich ihm
hinzugeben.” (Zola 2004, 100)

18 Der Begriff ,Geschaft” ist auf das Verb , schaffen” zurlickzufthren; ,Aufgabe, Tatigkeit”,
.das, was zu tun ist”. ,In der Ubertragung auf den Ort des Tatigseins ergibt sich die Ver-
wendung im Sinne von ,Handels-, Verkaufsraum, Laden, Biro’ (19. Jh.).” (Pfeifer 1989,
552)



nehmen. ,Auch die Bude war ja mit einem Laden verschlossen, der
tagsUber ,Laden’, namlich Verkaufstisch war. [...] Der Laden war das
Kind der Bude, auch wenn er sie mit der Zeit Uberfligelte. Ohne Bude
schien er zunachst nicht bestehen zu konnen. Der Raum im Hause war
anfangs nur die Niederlage fir die Ware. Eine vor dem Hause aufge-
stellte Bude war Ausstellungs- und Verkaufsraum. Das Handeln, das
Kaufen und Verkaufen scheint sich dann zuerst nach dem Inneren zu-
rickgezogen zu haben. Als auch die Ausstellung, die ,Auslage’, in das
Innere verlegt wurde, wurde die Bude Uberfllssig: denn der Laden war
selbststandig geworden.” (Bohner 1954, 26)

Wohl um 1450 wurden die ersten Schau6ffnungen mit Glas ausge-
stattet. Sie bestanden aus kleinen Butzenscheiben mit Bleifassungen
und mussten tagstber offenstehen, da die Auslagen sonst nicht zu se-
hen gewesen waren, denn farbloses Glas war noch immer eine teu-

re, schwer herzustellende Seltenheit (vgl. Bohner 1954, 35)'°. Grofiere
Scheiben von 4 mal 7 Fuf3 zu fertigen, gelang erstmalig dem Franzosen
Lucas de Neheou (Saint-Gobain) 1688 mit dem Gussglaswalzverfahren.
.Es ermdoglichte, grofiere, wenn auch durch Sprossen unterteilte, trans-
parente Scheiben zu erschwinglichen Preisen zu produzieren, hinter de-
nen von nun an der Ladentisch Platz fand.” (Gerlach 1998, 282f)

Einen neuerlichen Schub nahm die Entwicklung der Schaufenster mit
der Entwicklung der Flachglasherstellung Ende des 19. Jahrhunderts:
.Nun wurden die Erdgeschosse vieler Hauser, die sich bisher von
Wohnhausern nicht unterschieden hatten, zu Ladenfronten umgebaut.”
(Bohner 1954, 34) Glas und Beton waren die dominierenden Baustof-
fe geworden und ,wir bekommen Laden, durch die wir hindurchsehen
konnen."” (ebd. 36) Seit Ende der 1990er-Jahre entstanden grofRflachi-
ge, zum Teil Uber mehrere Geschosse reichende Verglasungen, bei de-
nen sich die gesamte Ladenfront zu einem grof3en Schaufenstern ent-
wickelte. Sie sorgen flr Transparenz und vermitteln einen grofRziigigen
Eindruck (vgl. Gretz 2000, 771).

Es waren zuerst die groRen Stadte, wo die Warenwelten im Inneren
der Laden beleuchtet und anziehend in der Dammerung des Abends
leuchteten und begehrliche Blicke auf sich zogen?. Die Gestaltung der
Auslage war nun zu einer Hauptsorge des Kaufmanns geworden (vgl.
ebd. 36): Ein Kommunikationsmedium, das nur eine Richtung kennt —
von innen nach aufRen, vom Verkaufer zum potenziellen Kunden nach
drauRen. Dazu muss die Auslage ,prunken, muss locken, muss die Be-
gehrlichkeit reizen” (Durth 1977, 128).

19, Der Ladenerker tritt aus der Hauswand unter dem ersten ObergeschoR heraus; [...] zwei
schwere Ecksteine schitzen ihn vor in die Gasse einfahrenden Fuhrwerken.” [...] ,,Die
erste Genehmigung zur Anbringung von Erkern als Schaufenster fir Warenauslagen er-
teilte das Bauamt in der Mitte des 18. Jahrhunderts.” (Bohner 1954, 33)

20 ,,Die Entwicklung dieses durchlassigen 6konomischen StraRenraums zog auch einen
Wandel der StralRenzeit nach sich. Die antike Stadt hing vom Tageslicht ab; der Handel im
mittelalterlichen Paris verlangerte die Stunde der StraRe.” (Sennett 1997, 244)
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Der Marktauftritt des Einzelhandels mit Schaufenstern und Rekla-

me beginnt den stadtischen Raum malfgeblich zu pragen. , Die Ausla-
gen fungieren als Stillleben in pulsierenden Lebenszentren, sind eben-
so unbeweglich wie permanent und erflllen selbst aulRerhalb der
Geschéftszeiten noch ihren verkaufsfordernden Zweck.” (Szymanska
2004, 7)

Obwohl im Alltag kaum noch bewusst wahrgenommen ,erleich-

tern [Schaufenster] die Navigation durch alltdgliche Lebensbereiche.
Durch die Prasentation von Waren vermitteln sie nicht nur Informatio-
nen Uber neue Produkte, sondern machen unterschiedliche Geschéafts-
typen kenntlich und weisen ihnen so Funktionen und Bedeutsamkeit
zu.” (ebd.) ,, Schaufenster markieren also genau jene ,Orte’, an denen
der Austausch sozialer Beziehungen stattfindet, wo getroffene Uberein-
kiinfte symbolisch ausgedrickt, geteilt und verstanden werden.” (ebd.)
Die Schaufenster stehen als Werbemedium in enger Beziehung zur
wirtschaftsgeschichtlichen Entwicklung und zur Entstehung der Kon-
sumgesellschaft. Sie leisten einen Beitrag zur Regulierung von Identita-
ten und zur Lebensstildifferenzierung und werden zum ,, Auffihrungs-
ort lebensstilistischer Utopien™ (Szymanska 2004, 9). Nicht zuletzt aber
erflllen sie auch noch ihren eigentlichen Zweck. ,Schon beim Hinse-
hen wird beim potenziellen Kunden das Interesse geweckt. Der Kun-
de kommt ndher — er wird ,angezogen’ — und tritt in den Laden.” (Gretz
2000, 77)

Im Zuge neuer technischer Mdglichkeiten kénnen die Schaufenster
heute auch zu einem unmittelbaren Interaktionsmedium werden. Wah-
rend einer Testphase konnten z.B. potenzielle Kunden und Passanten
vor einem Ladenlokal der Modemarke ,,Diesel” in Berlin per Touch-
screens in die Gestaltung des Schaufensters eingreifen (vgl. Freutel
2009). Im Sommer 2006 experimentierte bereits das Modehaus Polo
Ralph Lauren wahrend der U.S. Open an seinem New Yorker Flagship-
store mit interaktiven Schaufenstern. Die Kunden konnten die Waren
im Schaufenster auswahlen und per Kreditkarte bezahlen. Die Aushéan-
digung erfolgte per Versand oder per Abholung zu den Offnungszeiten
(vgl. Howe 20086).

Seit der Einhausung des Marktes stellen die Rdume und Flachen des
Einzelhandels eine bedingte und eingeschrankte Erweiterung der 6f-
fentlichen Sphére dar. Der Handel und mit ihm ein Teil des 6ffentlichen
Lebens haben sich hinter die raumliche Umfassung des 6ffentlichen
Raums begeben und strahlen von dort auf ihn zurtick. Die Fassaden
und Wande des 6ffentlichen Raums werden dabei in ihrem Bedeu-
tungsgehalt aufgeladen und zur ,belebten Schicht” (Pesch 2008, 34),
die es vermag, den 6ffentlichen Raum auch in weniger frequentierten
Zeiten zu beleben. Vitale, in den Stadtraum ausstrahlende Rander von
StraRen und Platzen gelten somit als eine der Grundlagen fir den Fort-
bestand der européaischen Stadt (vgl. ebd., 36).



3.2.4 Soziale Qualitaten

Das Gebaude- und Siedlungsgeflige der Stadt besitzt nicht nur eine
physisch-bauliche, sondern auch eine soziale Pragung. , Sie lassen be-
stimmte Nutzungsmaoglichkeiten zu und andere eben nicht.” (Feldkeller
2005, 116) Auch stadtische Funktionen und Nutzungen sind in diesem
Sinne mehrdimensional, da ihr Bedeutungsgehalt tber ihre eigentliche
Zweckbestimmung hinausgeht (vgl. Steffen et al. 43). Die Menschen
kamen in den Stadten nicht nur zusammen, um Waren zu handeln und
um sich zu versorgen, sondern auch um dort Informationen auszutau-
schen (vgl. Greipl 2007a, 22). Markt und Handel schaffen Orte der Be-
gegnung, sind Frequenzbringer sowie Kontakt- und Informationsborsen.
Damit hat der Einzelhandel Anteil an einer der ,zentralen gesellschaftli-
chen Leistungen, die in den Stadten erbracht werden”, der Integration
(Steffen et al. 2004, 1).

Frequenz, Belebung und Aufenthalt im 6ffentlichen Raum
Nutzungen wie der Einzelhandel wirken in den umgebenden 6ffentli-
chen Raum hinein, ,er ist Vorraum oder Durchgang, der von den Nut-
zern passiert und bevdlkert wird.” (Steffen et al. 2004, 26) Damit sorgt
der Handel im Alltag fur Frequenz und Belebung auf 6ffentlichen Stra-
Ren und Platzen. Der Handel definiert gemeinsam mit anderen ,, Nicht-
Wohnnutzungen [...] mehr oder weniger 6ffentliche Bereiche [...].” , Auf
dem Weg von und zu Nutzungen [...] halten sich hier Menschen auf.”
(ebd.) Damit stellen Nutzungen wie der Einzelhandel eine der wesentli-
chen Begrindungen dar, sich im 6ffentlichen Raum aufzuhalten, sie le-
gitimieren in gewisser Weise — dort, wo es sich nicht um ausgewiese-
ne Erholungsorte, Parks und Promenaden handelt — den Aufenthalt in
der Offentlichkeit. Dem gegendiiber Giberwiegen in Wohngebieten die
nachbarschaftlichen und privaten Bereiche, ,die qua ungeschriebenem
Gesetz fir Anwohner und Gaste bestimmt sind.” (ebd.)

So wirkt scheinbar grundloses Umherlaufen und Stehenbleiben im 6f-
fentlichen Raum suspekt. Es bedarf erst einer belebten Schicht zur Le-
gitimation. So kommt der Begriff ,, Schaufensterkrankheit” — ein Eu-
phemismus fur arterielle Verschlusskrankheiten — nicht von ungefahr.
Arterielle Verschlusskrankheiten (Arterienverkalkung)?' sind eine sehr
schmerzhafte Storung der arteriellen Durchblutung vor allem der unte-
ren Extremitaten, die wahrend dem Gehen auftreten und zum Stehen-
bleiben zwingen. Die Betroffenen tauschen die Betrachtung von Schau-
fenstern vor, wahrend sie auf das Abklingen der Schmerzen warten.

21 Claudicatio intermittens: , Auftreten heftiger Wadenschmerzen nach dem Gehen einer
best. Wegstrecke (verstarkt bei schnellem Gehen u. Aufwartssteigen), die zum Stehen-
bleiben zwingen u. wegen der in Ruhe noch ausreichenden Durchblutung der Muskula-
tur nach einigen Min. verschwinden, um bei erneuter Belastung wieder aufzutreten (sog.
Schaufensterkrankheit, da die Pat. Haufig das Verschwinden der Schmerzen vor Schau-
fenstern abwarten); Urs. Arterielle Verschlusskrankheiten der Beine" betroffen sind zu-
meist Arterien der unteren Extremitaten (Walter de Gruyter Verlag (Hrsg.) 2004: Pschy-
rembel. Klinisches Worterbuch; Berlin/New York: Walter de Gruyter 327, 1921
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Schaufenster erlauben und rechtfertigen das scheinbar grundlose Ver-
weilen und Stehenbleiben im 6ffentlichen Raum.

Nicht zuletzt werden durch den Einzelhandel belebte 6ffentliche Rau-
me als sichere Orte wahrgenommen. So ergab eine Untersuchung des
Wiener Instituts flr Rechts- und Kriminalitatssoziologie, dass , beleb-
te Ortlichkeiten im Bereich des Stadtzentrums [...], GeschéaftsstraRen
und Einkaufszentren besonders selten mit Unsicherheit assoziiert oder
als Angstraume empfunden werden.” (Haberlin 2008, 1) ,, Die zivilge-
sellschaftliche Lésung, um Konflikte zu vermeiden oder einzuddmmen,
ist die informelle Kontrolle, die durch die Anwesenheit anderer Nut-
zer entsteht, besonders solcher, die sich fir den Ort besonders zustan-
dig fihlen und ein Interesse daran haben, dass sich andere dort sicher
und wohl fihlen (z.B. Betriebsinhaber). Offentlichkeit stellt so — zumin-
dest teilweise — ein funktionales Aquivalent zu gezielter, professioneller
Uberwachung dar.” (Steffen et al. 2004, 48)

Alltag, Begegnung, Kommunikation und Integration

Dort, wo sich der Einzelhandel seinen Platz im Alltag der Menschen er-
halten hat, strukturiert und bestimmt er das Leben mit und ermaoglicht
regelmaRige nachbarschaftliche Kommunikation (vgl. ZNAW 2010, 3).
Die Ordnung des Marktes , garantiert gerade eine gewisse Beliebigkeit
der Kontaktaufnahme jedes mit jedem, genauer: jedes Individuums mit
jedem Individuum. Ein Merkmal des Marktes ist also gerade die unvoll-
standige Integration, eine Offenheit der sozialen Intentionalitdt der ein-
zelnen, deren Willkdr es Gberlassen bleibt, mit wem, auf welche Weise
und wie lange sie Kontakt aufnehmen, um zu handeln.” (Bahrdt 2006,
86) Bahrdt bezeichnet diese unvollstandige Integration als die negative
Voraussetzung fiir das Entstehen von Offentlichkeit (ebd.).

Verschiedene Untersuchungen? scheinen den hohen Stellenwert je-
ner unvollstandigen Integration, wie sie auf dem Markt erfolgen kann
und generell in gemischt genutzten Quartieren ermaoglicht wird, zu be-
legen und heben sie hervor. Statt Krisenszenarien und Zeichen des Zer-
falls der Stadtgesellschaft werden Diversitat und die Starke schwacher
Bindungen als der Normalfall beschrieben (vgl. Steffen et al. 2004, 2)
Denn , Integration findet dennoch statt — doch in erster Linie Uber an-
onyme Mérkte, rational motivierte, gesellschaftliche Beziehungen und
weniger Uber gemeinschaftliche, emotionale Bindungen.” (ebd., 3) Es
sind Markt und Handel, wo Fremde und verschiedene Lebenswelten ei-
nander begegnen. ,Gerade weil sich Lebensweisen und Perspektiven
heute stark unterscheiden, bildet die Stadt also dort, wo sie noch ge-
meinsames alltdgliches Umfeld ist, eine wichtige Basis der Integrati-
on.” (ebd., 4)

22 ,EVALO - Eroffnung von Anpassungsféahigkeit fur lebendige Orte” (Steffen et al. 2004)
sowie die Berichte der Programmbegleitung vor Ort aus den Modellprojekten im Rahmen
des Bund-Lander-Programms ,, Soziale Stadt”



So fungieren gerade lokal eingebettete Okonomien, wie der kleinteilige,
inhabergefiihrte Einzelhandel als , Katalysatoren fiir Kontakte”, da man
dort, bei alltaglichen Verrichtungen (Besorgungen, Inanspruchnahme
von Dienstleistungen, Kaffee trinken etc.), ,,automatisch” und , wie von
selbst” mit anderen zusammentrifft (Steffen et al. 2004, 43). Es sind
Orte und Nutzungen, die nicht bestimmten Gruppen vorbehalten sind,
die beildaufige, aber regelmaflige Begegnungen ermaglichen und an de-
nen man mit Unbekannten zwanglos ins Gesprache kommen kann (vgl.
ebd.). Dies gilt gerade fur Alleinlebende und altere Menschen sowie flr
Menschen mit Migrationshintergrund (vgl. Bohne et al. 2007, 3; Geiling
etal. 2002, 47).

So ist neben der reinen Versorgungsfunktion von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben ihre soziale Funktion als Treffpunkte und Orte
der Kommunikation zu betonen (vgl. Grabow et al. 1991, 8; Jacob et al.
2002, 12), die damit zugleich einen unmittelbaren Einfluss auf die Quali-
tat des Wohnumfeldes und auf den Wohnwert austbt (vgl. Breckner et
al. 2002, 119f).

3.3 Zwischenfazit

Dem Strukturwandel im Einzelhandel folgt ein umfassender Bedeu-
tungswandel von Stadtteilen sowie von Quartiers- und Ortszentren.
Aber es sind zwischenzeitlich nicht mehr nur die in der Standorthierar-
chie nachrangigen Standorte und die Nebenlagen betroffen. In vielen
Stadten, vor allem in Mittelstadten erreichen Trading down und Leer-
stand inzwischen auch die Rédnder der Hauptgeschéftsbereiche und die
zweite Reihe hinter den Hauptschlagadern der Innenstadte.

Dort drohen die vielfaltigen Qualitdten des Einzelhandels fir das stad-
tische Leben in gleich mehreren Dimensionen verloren zu gehen. Mit
dem Einzelhandel verliert die Stadt nicht nur dessen Beitrag zur Versor-
gung der Menschen, dessen funktionale Qualitaten, sondern auch des-
sen soziale und urbane Qualitdten. Kurz gesagt: sie verliert das urbane
Potenzial des Einzelhandels fir Stadt und Gesellschaft.

Mit der Nahversorgung schwindet die erste und elementarste Aufgabe
und funktionale Qualitdt des Einzelhandels. Es entfallt ein wesentlicher
Schrittmacher des alltdglichen Lebens. Die Stadte bllRen dabei einen
Teil ihrer Vielfalt und ihrer Nutzungsmischung ein und es drohen Mo-
nostrukturen. Zudem geht mit dem Einzelhandel an vielen Standorten
auch ein wichtiger Arbeitgeber verloren.

Dort, wo die restringiert-6ffentlichen Raume des Einzelhandels abster-
ben, wo deren Zugéanglichkeit schwindet, bleiben Kunden und Mitarbei-
ter aus und der 6ffentliche Raum droht an Frequenz und Lebendigkeit,
an urbaner Qualitat, zu verlieren. Zugleich verblasst und verkimmert
die belebte Schicht der Schaufenster und Fassaden. Sie verliert ihren
Glanz und ihre Strahlkraft fir die Sphare des wahrhaft Offentlichen.
Schlieflich entfallt mit Markt und Handel eine wichtige Gelegenheit
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Belebte Stuttgarter Kénigstrae wahrend
der FuRballweltmeisterschaft 2006.

sich zu begegnen und mit anderen Menschen zwanglos in Kontakt zu
kommen. Damit biRen Stadte und Quartiere schlieRlich ein wesentli-
ches Potenzial ihrer Integrationsfahigkeit ein.

Der Schutz von Einzelhandelsstandorten, die Bemthungen um den Er-
halt der Nahversorgung und die Revitalisierung von Einzelhandelsstand-
orten sind daher eine zentrale kommunal- und wirtschaftspolitische
sowie gesamtgesellschaftliche Aufgabe. Davon handelt das nachste Ka-
pitel.



4 Strategien zum Erhalt und zur Revitalisierung
von Einzelhandelsstandorten

Die Sicherstellung einer fur alle Bevolkerungsgruppen gleichermalen
erreichbaren Grundversorgung ist ein prioritares Ziel der Raum- und
Stadtplanung, welche den Erhalt und die Entwicklung stadtischer Zent-
ren gewahrleisten sollen. Fir diesen Schutz oder eine notwendige Re-
vitalisierung steht den Kommunen wie auch privaten Akteuren neben
dem Planungsrecht ein breites Instrumentarium zur Verfigung.
Mafsnahmen und Strategien zur Lenkung der Einzelhandelsentwicklung
sowie zur Revitalisierung von Einzelhandelsstandorten lassen sich grob
unterteilen in eher praventiv wirkende Anséatze und in MaRnahmen die
eher dann zur Anwendung kommen, wenn die Probleme offen zu Tage
treten'. Es ist an dieser Stelle festzuhalten, , dass das wirksamste Ins-
trument gegen Leerstand zweifellos die Prophylaxe ist. Dies bedeutet
einerseits einen malvollen Umgang mit neu auszuweisenden Flachen
und andererseits ein besonderes Eingehen auf latent gefdhrdeten La-
gen.” (Junker 2007, 107)

4.1 Uberwiegend praventiv wirkende MaRnahmen und
Strategien

4.1.1 Grundlagen fiir die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

In Kapitel 3 konnte die Bedeutung des Einzelhandels am Standort Stadt
hervorgehoben werden. Aus einem ,,europaischen Stadtverstéandnis”
(Bienek, Krautzberger 2008, 81) und dem Erfordernis die Nahversor-
gung samtlicher Bevdlkerungsteile zu sichern, leitet sich ein politischer
wie fachplanerischer Steuerungsanspruch ab sowie ein hoher Interven-
tionsbedarf bei deutlich werdenden Defiziten der Einzelhandels- und
Zentrenfunktionen.

Ziele der raumlichen Steuerung des Einzelhandels

Die Ziele der raumlichen Entwicklung des Einzelhandels in Deutschland
sind seit 1968 am Zentrale-Orte-Konzept (ZOK)? ausgerichtet (§ 2 Abs.
2 Nr. 3), das dem Leitbild der ,, dezentralen Konzentration” entspre-
chend als Steuerungsinstrument der siedlungsraumlichen Entwicklung
dient (vgl. Blotevogel 2002, XIVf)3. Die rdumliche Steuerung des Einzel-
handels stlitzt sich zunachst auf die 88 1 und 2 des Raumordnungsge-
setzes (ROG). Demnach ist es Aufgabe der Raumordnung Vorsorge flr
einzelne Nutzungen und Funktionen des Raums zu treffen (8 1 Abs. 2

1 Naturlich lassen sich manche eher akut zum Einsatz kommende MaRnahmen auch pra-
ventiv einsetzen.

2 Das auf der Zentrale-Orte-Theorie Christallers basierende ZOK wurde1968 durch die Mi-
nisterkonferenz fiir Raumordnung (MKRO) als raumordnungspolitisches Instrument fla-
chendeckend implementiert (vgl. Heinritz 1979,41).

3 Zur Kritik am ZOK siehe: Borcherdt, Schneider 1976; Blotevogel 2002; Kulke 2008.

83



84

ROG). Der Gesetzgeber skizziert dabei eine Mindestgewahrleistung, die
auf die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der Grundver-
sorgung fir alle Bevolkerungsgruppen abzielt (§ 2 Abs. 2 und 3 ROG)“.
Der normative Rahmen fUr die Steuerung des Einzelhandels auf Ebe-
ne der kommunalen Bauleitplanung ergibt sich aus dem Baugesetzbuch
(BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Wahrend in § 1
Abs. 3 und insbesondere Abs. 5 Nr. 2 BauGB die fir die Einzelhandels-
entwicklung relevanten Grundsatze der Bauleitplanung formuliert sind,
kann die Zulassigkeit bestimmter Arten von Nutzungen nach 8 1 Abs.

5 BauNVO und bestimmter baulicher Anlagen nach & 1 Abs. 9 BauNVO
differenziert festgesetzt werden. In § 11 BauNVO werden grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe — sofern nicht in einem Kerngebiet geplant — ei-
ner , Sondergebietspflicht” unterworfen und damit ,,einer vorgangigen
Bauleitplanung” (Jade et al. 2010, 1222 Rn 7).

Bei planerischen Abwéagungen sind zudem die Grundséatze der jewei-
ligen Landesentwicklungsplanung zu berlcksichtigen®. Auf regionaler
Ebene existiert eine Reihe von Planwerken und Vorschriften, die zwi-
schenzeitlich in zahlreichen Regionen und Ballungsraumen bei der Be-
urteilung groRflachiger Einzelhandelsvorhaben heranzuziehen ist.

Anpassung des Planungsrechts an die Entwicklungsdynamik im
Einzelhandel

Die Rechtsnormen der Bauleitplanung waren in der Vergangenheit im-
mer wieder der Dynamik der Einzelhandelsentwicklung angepasst und
verfeinert worden (vgl. Acocella 2004, 57). Durch eine Vielzahl von Ur-
teilen wurden sie bestatigt oder gar , veredelt” (Bienek, Krautzbe-

ger 2008, 84)° Zuletzt erfolgte eine solche Anpassung im Zuge des
EAG Bau 20047 und im Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuchs
20078. Mit der Novelle 2004 wurde unter anderem der Begriff ,zentra-
ler Versorgungsbereich” eingeflihrt (z.B. § 34 Abs. 3)° Er ist gegenuber
dem bisher gebrauchlichen Begriff des , Siedlungsschwerpunkts” en-
ger gefasst und orientiert sich zunachst stark am bestehenden Einzel-
handelsbesatz (vgl. Osterhagen 2006, 31).

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche ei-
ner Gemeinde, , denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig

4 Erlasst aber offen, , welche Einrichtungen und Angebote zur Grundversorgung zu rech-
nen sind und unter welchen Voraussetzungen noch von einer Erreichbarkeit auszugehen
ist.” (Spannowsky et al. 2010, 107 Rn 78)

5 Gemal Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist, in allen Teilrdumen des Landes
unter Berlicksichtigung der weiteren Bevoélkerungsentwicklung, , eine bedarfsgerechte
Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Versorgung mit Gltern
und Dienstleistungen anzustreben.” (Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg 2002,
13)

6 Bienek und Krautzberger nehmen hier Bezug auf ein Urteil des Bundesverwaltungsge-

richts vom 11.10.2007, das die Bestimmung des Begriffs ,Zentraler Versorgungsbereich”

prazisiert.

Europarechtsanpassungsgesetz

Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte

9 ,Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.”

0



erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebo-
te — eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt. Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr
als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z.B. Innenstadt und
Stadtteil- bzw. Nebenzentren.” (Bunzel et al. 2009, 213) Im Sinne der
aktuellen Rechtsgrundlagen sind sie ,als schitzenswerte Bereiche ein-
zustufen” (ebd. 214).

Vor dem Hintergrund einer ,,offensichtlich ,ungebremsten’ Aufsenent-
wicklung” der Siedlungsgebiete sowie des Erreichens nationaler Nach-
haltigkeitsziele (Battis et al. 2007, 121) wird seit der Novelle des BauGB
2007 der Vorrang der Innenentwicklung betont. Zentrale Versorgungs-
bereiche sind nun ein 6ffentlicher Belang der Bauleitplanung (81 Abs. 6
Nr. 4) und sie stehen seitdem ,,im Fokus der Begriindung fir eine stad-
tebaulich motivierte, raumliche Lenkung” des Einzelhandels (Acocella
2009, 18). Seit 2007 ist ihre planerische Umsetzung verbessert sowie
ihre rechtliche Verbindlichkeit gestarkt (vgl. Battis et al. 2007, 122).

Damit verfiigen die Kommunen Uber deutlich verbesserte Mdglichkei-
ten bei der Durchsetzung ihrer Planungsziele. Zu einem wesentlichen
Instrument werden dabei kommunale Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepte, die etwa durch den neuen § 9 Abs. 2a Nr. 2 BauGB'° zusétzliche
Bedeutung erhalten (vgl. Bienek, Krautzberger 2008, 84).

4.1.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzepte

Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte kdnnen gemeinhin

als , Grundlage flr eine aktive, transparente und erfolgreiche Einzel-
handelspolitik” gelten (Osterhage 2006, 4). Seit der Baurechtsnovelle
2007 sind sie eine nahezu zwingende Voraussetzung fir eine fundier-
te wie rechtsverbindliche Planung und Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung (vgl. Battis et al. 2007, 123; Binek, Krautzberger 2008, 85). Als
Grundlage der Bauleitplanung sind sie den prophylaktisch wirkenden In-
strumenten kommunaler Einzelhandelsentwicklung zuzurechnen.

Ihren praventiven Charakter entfalten sie zudem bei der Abwehr soge-
nannter Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung grof3flachiger Einzel-
handelsvorhaben. Sie stellen der kleinrdumigen und einzelfallbezogenen
Betrachtung eines Investors und des von ihm beauftragten Gutachters
eine grofdrdumige, weil gesamtstadtische, Zielvorstellung gegendber, in
der die ,Summe aller Méglichkeiten” als ,, Grundlagen fur die Bewer-
tung einzelner Standorte” bereits eingeflossen ist (Bunzel et al. 2009,
183f, 234).

Im Rahmen einer Erhebung des Institutes fur Landes- und Stadtent-
wicklungsforschung in Nordrhein-Westfalen (ILS) konnte 2006 die Be-
deutung kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dargestellt

10 (. S. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)
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werden. In Uber 80 Prozent der groReren Stadten ab 25.000 Einwoh-
nern liegen kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte vor, sind
in Erarbeitung oder geplant (vgl. Osterhage 2006, 7). Die Stadte ab
200.000 Einwohnern verfligen nahezu alle entsprechende Konzepte.

Kir- und Pflichtelemente von Einzelhandelskonzepten

Ein allgemeinglltiger Kriterienkatalog fur die Erarbeitung kommunaler
Einzelhandels- und Zentrenkonzepte existiert bisher nicht. Vor dem Hin-
tergrund alltaglicher Praxis und Rechtssprechung kann aber zwischen
eindeutigen Pflicht- und Kirelementen unterscheiden werden (vgl. Bun-
zel et al. 2009, 185ff). Die Pflichtelemente gewaéhrleisten, dass die Kon-
zepte als bedeutsame Abwéagungsgrundlage im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen berlcksichtigt wer-
den und im Streitfall eine ausreichende Rechtsicherheit sicherstellen.
Zu den Pflichtelementen gehoren:

Analyse und Bestandsaufnahme der Ist-Situation

Wesentlicher Bestandteil und Grundlage von Einzelhandels- und Zent-
renkonzepten ist eine umfassende Erfassung und Darstellung der Ist-Si-
tuation aus quantitativer wie qualitativer Perspektive mit einem hohen
funktionalen und raumlichen Differenzierungsgrad (vgl. Brunzel 2009,
199). Die quantitative Perspektive umfasst eine grundlegende Analy-

se und Bewertung der Angebots- und Nachfrageseite, die auch eine ge-
naue raumliche Verortung einschlie3t. Dazu zahlt auf Angebotsseite die
Betrachtung der gesamtstadtischen Einzelhandelsleistung, der Sorti-
mente, Flachen und Umsétze. Sie beinhaltet zudem eine Vollerhebung
aller Betriebe des Einzelhandels mitsamt ihrer Hauptwarengruppen und
aller wesentlichen Rand- und Nebensortimente sowie der jeweiligen
Verkaufsflachen (auch der leerstehenden; vgl. Bunzel et al. 2009, 187).
Nebenbei erlaubt eine dezidierte Analyse der raumlichen Verteilung von
Sortimenten und Flachen ,,'ungeschonte’ Schlussfolgerungen tber die
bisherige Steuerungs- und Ansiedlungspolitik” (ebd. 190).

Die Betrachtung der Nachfragerseite gibt Aufschluss Uber das Einzugs-
gebiet des lokalen Einzelhandels, die dort verortete einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft sowie die spezifischen Einkaufsgewohnheiten der Men-
schen im Einzugsgebiet hinsichtlich der bevorzugten Sortimente und
Einzelhandelsstandorte. Zusammengenommen vermitteln die Analysen
von Angebots- und Nachfragerseite ein deutliches Bild der Leistungsfa-
higkeit des kommunalen Einzelhandels.

Die qualitative und stadtebauliche Perspektive umfasst eine Dokumen-
tation der gegebenen Zentrenstruktur und der darin bestehenden Hi-
erarchien (Hauptzentrum, Nebenzentren etc.). Dabei werden die kom-
munalen Zentren erfasst hinsichtlich ihrer Ausdehnung und Lage, ihrer
Kundenfrequenz und Erreichbarkeit sowie hinsichtlich der Dichte ihres
Besatzes mit Betrieben des Einzelhandels sowie ergdnzender Angebo-
te und Nutzungen (Dienstleistungen, Tourismus, Wohnen etc.). Zu do-



kumentieren ist ferner die bauliche Struktur der Einzelhandelsbereiche,
deren architektonische Qualitdt und die Einkaufsatmosphére (vgl. Aco-
cella et al. 2009, 19; Bunzel et al. 2009, 195).

Die stadtebauliche Analyse ist wesentlicher Bestandteil eines Einzel-
handelskonzepts, da etwa die Erfassung der Dichte des Einzelhandels-
besatzes einen ,, wertvollen Beitrag” zur Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche liefert. Zudem ist die stadtebauliche Analyse ,die
Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungsempfehlungen ins-
besondere flr die jeweiligen Versorgungszentren [und] ein zwingend
notwendiger Arbeitsschritt zur raumlichen Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche [...]1.” (Bunzel et al. 2009, 195)"

Darstellung von die lokale Einzelhandelsentwicklung bestimmen-
den Faktoren

Zu den wesentlichen Einflussfaktoren, auf die Entwicklung des lokalen
Einzelhandels zahlen die Entwicklung der Bevolkerung im Einzugsge-
biet, deren Haushaltseinkommen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft,
die Entwicklung des Umsatzes des lokalen Einzelhandels, die Entwick-
lung der Zentralitaten sowie die Verkaufsflachenentwicklung. Fir sie
gilt es eine , neutrale Abschatzung mittelfristiger Entwicklungsperspek-
tiven" zu treffen (Bunzel et al. 2009, 199f).

Dieses Pflichtelement kann ergénzt werden, indem allgemeine Trends
und Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung aufgezeigt
werden. Darstellbar sind auch die allgemeinen stadtbildpragenden Kraf-
te des Einzelhandels sowie die stadtebaulichen und stadtfunktiona-

len Auspragungen des Strukturwandels im Einzelhandel (vgl. Acocella
2009, 6ff; vgl. Schulte et al. 2009, 16ff).

Festlegung einer hierarchischen Zentrenstruktur sowie der zentra-
len Versorgungsbereiche

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte enthalten die Definition eines hie-
rarchisch aufgebauten raumlichen Standort- oder Zentrenmodells. Aus-
gangspunkt einer solchen Festlegung ist die lokal gegebene raumliche
Verteilung von Einzelhandelsstandorten, Flachengrofien und Sortimen-
ten.

Die Gliederung der Zentren orientiert sich dabei an ihrer Bedeutung

flr die Versorgung: Uberregionale, regionale, Uberdrtliche oder ortli-
che Bedeutung (vgl. Acocella 2009, 56ff). Zuséatzlich zu der lokal gege-
ben Struktur kdnnen, gemaf’ § 9 Abs. 2a BauGB, auch in Entwicklung
(in Planung) befindliche Standorte den Status ,zentraler Versorgungsbe-
reich’ erhalten.

Verbreitet ist eine hierarchisch gestufte Zentrengliederung mit den Ty-
pen: Hauptzentrum oder Hauptgeschéaftsbereich (Innenstadt/City),

11 Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist vor
dem Hintergrund aktueller Rechtssprechung ein notwendiger Schritt, ,um eine rechtssi-
chere Grundlage fir spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsent-
wicklung zu bieten.” (ebd.)
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Stadtbezirkszentrum, Stadtteilzentrum, Quartiers-, Grund- oder Nah-
versorgungszentrum, Grund- oder Nahversorgungsstandort sowie Son-
derstandorte (vgl. Bunzel et al. 2009, 206f, 219; Lehnerdt, Ciuraj 2010,
102f). Gebrauchlich ist zudem die Bezeichnung A-, B-, C-, ... -Zentrum
(vgl. Acocella 2009, 56ff).

4.1.3 Zentrale Versorgungsbereiche

Von grofRer Bedeutung ist die Unterscheidung der Versorgungsstandor-
te nach Status ,zentraler Versorgungsbereich’ oder ,nicht-zentraler Ver-
sorgungsbereich’. Bei (historisch gewachsenen) Haupt- und Nebenzen-
tren wird eine Festsetzung als zentraler Versorgungsbereich zumeist
unstrittig sein. Ebenso unstrittig dirfte auch die Einordnung (geplanter)
Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit Gberwiegend nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten sein (z.B. Bau- oder Mébelmarkte), die
nicht als zentrale Versorgungsbereiche gelten.

Schwierigkeiten bereiten hingegen Sonderstandorte mit grof3flachi-
gem Einzelhandel mit Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten so-
wie solitdre Nahversorgungsstandorte. Ihre Einordnung und Beurteilung
kann zu politischen Auseinandersetzung flihren, da sie faktisch einen
wichtigen Beitrag zur lokalen Versorgung leisten kdnnen, aber, etwa im
Falle groRflachiger Einzelhandelsagglomerationen auf der griinen Wie-
se, stéadtebaulich nicht integriert sind.

Dagegen kénnen solitdare Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich in-
tegrierter Lage Licken in der wohnortnahen Versorgung decken, die
von den stadtebaulich erwlnschten zentralen Versorgungsbereichen
nicht erreicht werden. Aufgrund ihrer solitédren Lage stellen sie jedoch
keinen zentralen Versorgungsstandort im eigentlichen Sinne dar (vgl.
Bunzel et al. 2009, 209ff).

So sind ,,neben den (gewachsenen) Zentren (als zentrale Versorgungs-
bereiche) [...] auch dezentrale Sonderstandorte des Einzelhandels als
bedeutende Bestandteile des [...] raumlichen Standortkonzepts heraus-
zustellen.” (Bunzel et al. 2009, 209) Gleichfalls missen solitare Nahver-
sorgungsstandorte berlcksichtigt werden, da sie zur Gewahrleistung
des Ubergeordneten Ziels einer verbrauchernahen Versorgung beitra-
gen. Diese Standorttypen kénnen wichtige lokale und regionale Versor-
gungsfunktionen Ubernehmen. Ein Schutz durch den Status als zentra-
ler Versorgungsbereich steht ihnen jedoch nicht zu (vgl. ebd. 209ff).

Kriterien flir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Da kommunale Standortsysteme auch Versorgungsstandorte auswei-
sen (muUssen), denen nicht der Status ,zentraler Versorgungsbereich”
als schltzenswerter Bereich zuteil wird, haben Kriterien zur raumlichen
Abgrenzung und funktionalen Definition zentraler Versorgungsberei-
che eine grofde Bedeutung. Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich
aus ,planerischer Darstellung und Festlegung” (z.B. Bauleitplane), aus



.raumordnerischen und stadtebaulichen Konzepten” (z.B. Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept) oder auch den ,nachvollziehbar eindeutigen
tatsachlichen Verhaltnissen” (Bienek, Krautzberger 2008, 84).

Bei der Hierarchisierung stadtischer Zentren ist nicht nur der Einzel-
handelsbesatz wesentlich, sondern, mit Blick auf das stadtebauliche
Ziel einer ausgewogenen Funktionsmischung, sind dies auch andere
zentrenbildende Funktionen. Der Aspekt der Multifunktionalitat spielt
eine wichtige Rolle, wo es darum geht die Bedeutung zentraler Versor-
gungsbereiche gegenlber nicht integrierten Einzelhandelsstandorten
abzugrenzen (vgl. Bunzel et al. 2009, 205, Acocella 2009, 55), denn zen-
trale Versorgungsbereiche bilden eine funktionale Einheit aus Einzel-
handel, Lebensmittelhandwerk, Gastronomie, einzelhandelsnahen La-
dendienstleistungen, Banken und Post, personlichen Dienstleistungen,
offentlichen Einrichtungen, Blrodienstleistungen etc.

Schwierigkeiten kann lokal die hierarchische Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche nach unten bereiten und es kann sich in der Pra-
xis die Frage stellen, welches die Minimalkriterien flr einen zentralen
Versorgungsbereich sind (vgl. Acocella 2009, 62). Schliel3lich muss ein
zentraler Versorgungsbereich seine zentrale Versorgungsfunktion auch
wahrnehmen konnen, oder es sollte eine realistische Moglichkeit be-
stehen, dass er diese Funktion zuklnftig ibernehmen kann (vgl. dazu
Bunzel et al. 2009, 219ff).

Funktionale Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche:

e Besatzdichte und Anteil der Einzelhandelsnutzungen im Erdge-
schoss,

e Passantenfrequenz,

e Multifunktionalitat — Besatz mit anderen Angeboten, Nutzungen und
Dienstleistungen (s.0.),

e Kundenorientierung der Anbieter (MIV oder FulRganger).

Stadtebauliche Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche:

e Baustruktur,

e Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur,

e Gestaltung des offentlichen Raums sowie

e |Ladengestaltung und Prasentation (vgl. Bunzel et al. 2009, 218)."?

Zentrale Versorgungsbereiche sind in der Regel nicht deckungsgleich
und auch kleiner als die jeweilige Innenstadt, das jeweilige Kerngebiet
oder lokal gebrauchliche Begriffe wie Altstadt, City etc. Innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs kénnen sich Einrichtungen des Gemein-
bedarfs befinden, , sofern inre Grundstlcke unmittelbar an die Stra-
3en der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und von Einzelhan-
delsnutzungen im weiteren Verlauf umgeben sind” (Bunzel et al. 2009,
218).

12 Diesen Kriterien gelten auch fir Potenzialflachen
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Ziele und Grundsatze der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte beinhalten Ubergeord-
nete Zielkataloge fur die funktionale Entwicklung einer Gesamtstadt so-
wie flr hierarchisch gegliederte Zentrensysteme, die gewachsene stad-
tische Zentrenstrukturen besonders bertcksichtigen (vgl. Bunzel et al.

2009, 214, 232). Vorbehaltlich jeweils konkret zu berlcksichtigender lo-

kaler Gegebenheiten kénnen die folgenden Punkte Teil eines solchen

Zielkatalogs sein (nach Bunzel et al. 232f):

e Erhalt und Starkung der zentralortlichen Versorgungsfunktion,

e Erhalt und Starkung der Einzelhandelszentralitat und der Funktions-
vielfalt des Hauptzentrums,

e Erhalt und Starkung der Nahversorgungsfunktion,

e Entwicklung einer zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” zwischen zentra-
len Versorgungsstandorten sowie Sonder- und solitdren Nahversor-
gungsstandorten,

e Schaffung von Planungs-, Rechts- und Investitionssicherheit fir Poli-
tik, Verwaltung, alte und neue Investoren,

e Schaffung oder Wiederherstellung der Verlasslichkeit politischer Ent-
scheidungen,

e Entscheidungssicherheit flr stadtebaulich gewlinschte Investitionen
sowie

e Sicherung von Gewerbegebieten flr Handwerk und produzierendes
Gewerbe.

Entsprechend dem Zielkatalog sollten in einem Einzelhandels- und Zent-
renkonzept strategische ,, Ansiedlungsregeln” formuliert sein (Bunzel et
al. 2009, 234). Diese Grundsatze sollen intern (Fachplanung, Politik) und
extern (Einzelhandler, Investoren) Transparenz und Gleichbehandlung
signalisieren. Sie sollen zusammen mit dem Einzelhandels- und Zent-
renkonzept politisch beschlossen und bei der Beurteilung von Ansied-
lungsvorhaben herangezogen werden.

Diese Grundsétze enthalten Aussagen zur Ansiedlung von Betrieben
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie nicht-zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten. AuRerdem sollten in den Grundsatzen Ansied-
lungsvorhaben von Fabrikverkaufsladen oder von Verkaufsstatten im
Zusammenhang mit Gewerbebetrieben thematisiert werden. Zudem
sind, falls erforderlich und unter Wahrung des notwendigen Schutzes
der zentralen Versorgungsbereiche, Ausnahmen zu formulieren — etwa
fur die Entwicklung bestimmter Sonderstandorte (vgl. ebd., 235ff).

Erstellung einer Sortimentsliste

Ein letztes Pflichtelement ist eine ortsspezifische Sortimentsliste. Ge-
mal} aktueller Rechtssprechung ist sie zwingend erforderlich und damit
ein wesentlicher Bestandteil kommunaler Einzelhandels- und Zentren-
konzepte. Ihr Inhalt darf nicht allgemein formuliert sein — etwa in An-
lehnung an einen Landererlass —, sondern muss sich aus den jeweils
lokalen und bestehenden Gegebenheiten in den Zentren einer Kommu-



ne ableiten und auch etwaige Entwicklungsperspektiven bertcksichti-
gen. Eine ortsspezifische Sortimentsliste umfasst die nahversorgungs-
relevanten Sortimente,'® die zentrenrelevanten Sortimente sowie die
nicht-zentrenrelevanten Sortimente. Die Liste dient dazu Betriebe mit
entsprechenden Hauptsortimenten an die funktional und stéadtebaulich
gewdlnschten zentralen Versorgungsbereiche zu lenken (vgl. Bunzel et
al. 2009, 237ff).

L~Kirelemente” kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
Uber die benannten Pflichtbestandteile hinaus kénnen kommunale Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepte eine Reihe zusatzlicher Aussagen und
Beurteilungen enthalten, welche keine zwingende Vorraussetzung fir
die Rechtssicherheit darstellen. Gleichwohl kénnen diese , Kirelemen-
te”, je nach ortlichen Gegebenheiten und Vorraussetzungen, eine sinn-
volle Erganzung darstellen.

e Nahversorgung/wohnortnahe Grundversorgung: Die meisten Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepte enthalten Aussagen zur wohnort-
nahen Grundversorgung sowohl in analytischer wie auch in konzep-
tioneller Hinsicht und fihren diese gesondert auf (Lehnerdt, Ciuraj
2010, 91ff, Schulte et al. 2009, 34ff). Es wird darauf hingewiesen,
dass in strukturschwachen Stadtgebieten ,, wesentlich intensiver
nach Lésungen gesucht werden muss” , da hier der ,,Wirkung von
Steuerungskonzepten [...] Grenzen gesetzt” (Acocella 2004, 141)
und ,alternative Versorgungsformen” zu prifen sind (Schulte et al.
2009, 97).

e Bewertung konkreter Ansiedlungsvorhaben und Potenzialflachen:
Zahlreiche Einzelhandels- und Zentrenkonzepte benennen und be-
werten konkrete Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben sowie
kommunale Potenzialflaichen ohne konkret bestehenden Ansied-
lungsdruck. Zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche werden
mogliche Auswirkungen auf bestehende (nahversorgungsrelevante)
Standorte benannt und das kommunale wie auch das regionale Kon-
fliktpotenzial abgewogen (z.B. Lehnerdt, Ciuraj 2010, 139f). Wird die
Ansiedlung von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten (z.B. Gartencenter) positiv bewertet, werden Empfehlungen
zur Begrenzung der zentrenrelevanter Nebensortimente ausgespro-
chen (Kremming, Rollwage 2006, 130).

e Berechnung zusatzlicher Verkaufsflachenspielrdume: Ein weiteres
Kirelement, das vor dem Hintergrund des Themas dieser Arbeit als
Pflichtelement anzusehen ist, sind absatzwirtschaftlich tragfahige
Berechnungen kinftiger Verkaufsflachenspielrdume (vgl. Bunzel et
al. 2009, 200). ,Sie stellen ein Bindeglied zwischen den Ergebnissen
der empirischen Untersuchungen sowie der (spateren) Formulierung
der Entwicklungsziele und der zukinftigen Entwicklungsperspekti-
ven [...] dar.” (ebd.) Die Prognosen zum Verkaufsflachenbedarf stel-

13 die gleichzeitig auch zu den zentrenrelevanten Sortimenten zahlen
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len tatsachlich einen wesentlichen Bestandteil der Maflinahmenkon-
zepte dar (vgl. Acocella 2009, 66ff; vgl. Lehnerdt, Ciuraj 2010, 109
und 113; vgl. Schulte et al. 2009, 57ff) und werden nur dann ,,inter-
essant”, wenn auch eine Einschatzung hinsichtlich ihrer rdumlichen
Verteilung stattfindet (Acocella 2009, 73f).™

e Handlungsempfehlungen flr investive und organisatorische Mal3-
nahmen: Dieses , Kirelement” beinhaltet vor allem MalRnahmen zur
stadtebaulichen Aufwertung (von Teilbereichen) des Hauptzentrums
oder einzelner zentraler Versorgungsstandorte. Dazu zdhlen etwa die
Erkennbarkeit des Haupteinkaufsbereichs und seiner Eingangssitu-
ationen sowie die Themen Stadtboden, Beleuchtung oder Moblie-
rung. Einige Verfasser heben dabei die wachsende Bedeutung der
Aufenthaltsqualitéat in attraktiven ¢ffentlichen Raumen oder einer his-
torischen Stadtstruktur hervor, da diese angesichts des hohen Filiali-
sierungsgrads mit der sich wiederholenden Folge von Geschaften zu
einem Alleinstellungsmerkmal und einem wesentlichen Kriterium bei
der Wahl des Einkaufsortes werden kénnen (z.B. Schulte et al. 2009,
79). Zudem werden hinsichtlich des Marktauftritts der Betriebe kon-
krete Handlungsempfehlungen gegeben: Gestaltung der Schaufens-
ter und der Ladenlokale, einheitliche Offnungszeiten etc. Haufiger
thematisiert wird zudem das Thema Verkehr mit den Aspekten Ver-
kehrsfliihrung, Erreichbarkeit der Einkaufsbereiche differenziert nach
Verkehrsart sowie Parkierung (z.B. Acocella 2009, 179).

Zur Verbindlichkeit von Einzelhandelskonzepten

Mithin eines der schwierigsten Elemente kommunaler Einzelhandels-
und Zentrenkonzepte ist ihre konsequente und widerspruchsfreie Um-
setzung in die Bauleitplanung sowie ihre Verbindlichkeit in der kommu-
nalpolitischen Realitat. Kaltenbrunner bezeichnet es als einen Mythos,
.dass raumrelevante Entscheidungen einzig durch stadtebauliche Leit-
vorstellungen, stadtplanerische Instrumente oder architektonische Ein-
griffe getroffen werden. Viele Politikbereiche wirken auf die Stadt ein
und pragen deren Entwicklung meist weit nachhaltiger als es die (Stad-
te-)Baupolitik vermag.” (Kaltenbrunner 2009, 262) So erstreckt sich die
Reichweite der Konzepte von einem malgeblichen Instrument bei al-
len , entsprechenden Struktur- und Standortentscheidungen” bis hin zu
einem ,empfehlenden Charakter” des Konzeptes, das , fallweise inter-
pretiert und ignoriert wird.” (Acocella 2004, 141)

14 Einige Verfasser weisen in diesem Zusammenhang ausdrlcklich darauf hin, dass die
raumliche Lenkung und Steuerung des Einzelhandels im Sinne einer aktiven Flachenpolitik
sowie der Sicherung stadtentwicklungspolitischer Ziele keine , Planwirtschaft” und auch
kein Unterbinden des freien Wettbewerbs darstellt (vgl. Bunzel et al. 2009, 200; Schul-
te et al. 2009, 59). Im Gegenteil, Stringenz und Verlasslichkeit der Planungspolitik stel-
len sind ein wesentlicher Faktor bei der Standortbewertung durch Investoren (vgl. Pfeiffer
2009, 52). Auch erweist sich der ,Markt” als , einerseits ,sozial blind" und andererseits fir
langfristige Dispositionen unempfindlich [...] — zwei Eigenschaften, die im Hinblick auf die
Sicherung einer bewohnbaren Umwelt [...] der Kompensation bedurfen.” (Albers, \Wékel
2008, 16)



Bei der bereits zitierten Umfrage aus Nordrhein-Westfahlen waren die
Konzepte zu rund 40 Prozent durch den Rat oder zu knapp 8 Prozent
durch einen zustandigen Fachausschuss beschlossen. Knapp 15 Pro-
zent der befragten Stadte waren damals mit der Erarbeitung eines Kon-
zepts beschéftigt und strebten einen entsprechenden Ratsbeschluss an
(vgl. Osterhaben 2006, 10). Allerdings scheint ein Ratsbeschluss ,,noch
keine Garantie fUr eine zentrenvertragliche kommunale Ansiedlungspo-
litik” zu sein, da die , Verbindlichkeit der Konzepte [...] im Hinblick auf
den Charakter und die Wirkung der Beschlisse” [...] ,erhebliche Unter-
schiede” erkennen lasst (ebd.).

Es empfiehlt sich daher schon wahrend der Konzeptbearbeitung alle
wesentlichen Akteure in den Erarbeitungsprozess einzubinden. Dies
kann etwa durch einen projektbegleitenden Arbeitskreis erfolgen (Bun-
zel et al. 2009, 2411) oder aber auch durch Einsatz der Szenariotechnik,
mit der bereits nach Abschluss der Analysephase verschiedene Ent-
wicklungsmodelle aufgezeigt werden kénnen. Diese Szenarios erlauben
es den politischen Mandatstragern, auch angesichts komplizierter Aus-
gangssituationen, die moglichen Folgen ihres Handelns und ihrer Ent-
scheidungen aufzuzeigen (ebd. 204).

4.1.4 Regionale Einzelhandelskonzepte

Da sich die Zielsetzungen kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepte auf die jeweiligen kommunalen Hoheitsgebiete beziehen, kann
sich vor allem in Ballungsraumen ,,die Frage nach der raumlich richtigen
Verortung und der Dimensionierung neuer Einzelhandelsvorhaben™ an-
ders stellen (Acocella et al. 2006, 1), vor allem dort, wo grofRe und sehr
grolRe Anbieter ,einen regionalen und keinen lokalen Markt als ihr Ab-
satzgebiet betrachten.” [...] , Es trifft deshalb zu, dass lokale Einzelhan-
delskonzepte durch das Ansiedlungsverhalten von Nachbarkommunen
unterlaufen werden kénnen.” (ebd.)

Vor allem bei groReren Kommunen bilden kommunale Konzepte und
das Wissen um deren — in regionaler Hinsicht — beschrénkte Reich-
weite den Ausgangspunkt fir eine Uberlokale Kooperation beim The-
ma Einzelhandelsentwicklung (vgl. Osterhagen 2006, 16). Bei kleineren
Kommunen kann wiederum die Teilnahme an einer regionalen Einzel-
handelskonzeption als Ausloser einer kommunalen Beschaftigung mit
dem Thema sein (ebd.).

Mit der gemeinsamen Verabschiedung regionaler Einzelhandelskon-
zepte soll ein ruindser Wettbewerb der Standorte und die Gefahr einer
LAufldsung gewachsener Zentren und Einzelhandelsstandorte” verhin-
dert werden (Acocella et al. 2006, 3). Regionale Einzelhandelskonzep-
te bilden den Rahmen und schreiben in erster Linie eine gemeinsame
Grundhaltung der kooperierenden Kommunen zur kiinftigen Entwick-
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lung des Einzelhandels fest und minden in Vereinbarungen fur zukinf-
tige Abstimmungsverfahren (vgl. Osterhagen 2006, 16). Sie stellen eine
Verstandigung Uber gemeinsame Zielvorstellungen und Spielregeln dar
und sollen so — wie die kommunalen Konzepte auch — eine mdglichst
hohe Transparenz fur (bestehende und zukunftige) Investoren schaffen
sowie eine rechtliche Verbindlichkeit der konsensual beschlossenen Er-
gebnisse (vgl. Acocella et al. 2006, 3).

Ahnlich den kommunalen Einzelhandelskonzepten liegen auch den re-
gionalen Konzepten die Verstandigung Uber die gegebenen Rahmen-
bedingungen im jeweiligen Betrachtungsraum, die Formulierung von
Entwicklungsperspektiven sowie Vereinbarungen Uber ein Verfahren
zum zuklnftigen Umgang mit grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtun-
gen in der Region zugrunde. Regionale Einzelhandelskonzepte sind zu-
meist das Ergebnis breit angelegter Beteiligungs- und Kommunikations-
prozesse. Dabei entsteht eine 6ffentliche Aufmerksamkeit, die es den
einzelnen Akteure erschwert den gemeinsamen Konsens zu verlassen
(vgl. Acocella 2006, 4).

.Die Untersuchung zeigt eine sehr unterschiedliche Verteilung der Le-
bensmittelversorgung der Stadtbezirke, Stadtteile und Wohnquartiere.
Sie zeigt auch, dal es der Landeshauptstadt Stuttgart in vielen Stadtbe-
reichen, vor allem in den dufReren Stadtbezirken, nicht gelungen ist, ihre
Kaufkraft in ausreichendem Umfang zu binden. Umgekehrt haben die
umliegenden Gemeinden die relativ restriktive Linie Stuttgarts gegen-
Uber grofflachigem Einzelhandel nicht mitverfolgt. So ist rund um Stutt-
gart ein attraktiver ,Einkaufsgurtel’ entstanden, der die Verbraucher ,ge-
markungsuberschreitend’ anzieht.” (Lang 1999, 24)

4.2 Zwischennutzungen - eine Annaherung an die Umnutzung

Zwischennutzungen — auch temporare Nutzungen genannt — erlangen
vor dem Hintergrund dieser Arbeit eine besondere Bedeutung. Sie brin-
gen zumeist eine Veranderung der bisherigen oder einer urspringlich
geplanten Nutzung mit sich und kénnen somit eine (zeitlich befristete)
Annaherung an einen Nutzungswechsel darstellen (vgl. Krauzick 2007,
26)."®

15, Eine Zwischennutzung wird dadurch bestimmt, dass die urspriingliche Nutzung ei-
nes Gebéaudes oder einer Flache aufgegeben wurde und eine konkrete Nachnutzung ge-
winscht oder geplant ist. Dazwischen findet eine anderweitige Nutzung befristet statt,
maximal so lange, bis die Nachnutzung realisierbar ist. Dies macht die Flexibilitat von Nut-
zer und Nutzung zu einem wesentlichen Kriterium. Zwischennutzungen gewinnen dort an
Bedeutung, wo mehr Flachen freigesetzt werden als kurzfristig nachgenutzt werden kén-
nen. In der Regel findet kein Wechsel des Eigentiimers statt, es gibt kaum Nutzungskon-
kurrenz und das bestehende Planungsrecht bleibt erhalten. Aufgrund der Befristung be-
dingen Zwischennutzungen meist nur geringe Investitionen.” (BMVBS/BBR 2008, 1)



4.2.1 Zwischennutzungen als Instrument der Stadtplanung

Die enormen gesellschaftlichen Umwalzungen und 6konomischen
Transformationsprozesse in der Bundesrepublik hinterlassen in vie-

len Stadten gravierende Spuren unter anderem in Form nicht mehr be-
notigter Bahnanlagen, Blrogebéude, Fabrikareale, Infrastrukturbauten,
Wohnungen oder eben auch Einzelhandelsflachen. Wo Investoren aus-
bleiben oder sich Planungen Uber Jahre hinziehen, kénnen stadtische
Brachen zu , Keimzellen flr einen anderen Urbanismus” werden und
ermoglichen es neuen Akteuren auf die stadtische Blhne zu treten (Os-
walt et al. 2001).

Solche Brachen werden zu Testarealen fir neue Aktivitaten, die gleich-
sam tolerant sind gegenuber einem moglichen Scheitern. Bei Erfolg,
kann ,die temporare Nutzung zum Ausgangspunkt flr eine neue Art
langfristiger Nutzung” sein (ebd.) und zu einem , Turoffner” im Stadt-
umbauprozess werden (Brammer 2008, 71). Mit vergleichsweise ge-
ringem finanziellen Aufwand seitens neuer Nutzer aber mit umso mehr
Kreativitat konnen Brachflachen zu , zentrale[n] Standorten fir die Kul-
turproduktion” werden (Oswalt et al. 2001) und die ehemaligen , Nicht-
Orte" erfahren eine ,,Umkodierung” (Krauzick 2007, 29), die sie in an-
gesagte Hotspots einer Stadt verwandeln kann.

Die raumlichen Auspragungen des tief greifenden 6konomischen wie
demographischen Wandels und der offensichtliche Charme vieler die-
ser Bottom-up-Entwicklungen haben die stadtentwicklungspolitischen
Debatten befeuert und bisherige Planungsprinzipien in Frage gestellt,
denn der Umgang mit den neuen, manchmal ,,ungeliebten”, Nutzungen
muss erst gelibt werden'®, da sie der klassischen Entwicklungsplanung
.ein neues Denken in kurzfristigen Zeitrdumen” entgegen stellen (Hen-
ckel et al. 2007, 29). Zahlreiche Fachveranstaltungen, Artikel und Studi-
en (z.B. BMVBS/BBR 2008, Dransfeld, Lehmann 2008) sowie die Novel-
le des BauGB im Zuge des EAG Bau 2004 verdeutlichen die Relevanz
des Themas und das Umdenken, das hier zwischenzeitlich statt gefun-
den hat.

.Sensationell” nennt Wiese-von Ofen (2004) die Berlicksichtigung der
Zeitkomponente im Baugesetzbuch, dem Baurecht auf Zeit nach § 9
Abs. 2 BauGB", und einer moglichen zeitlichen Abfolge unterschiedli-
cher Nutzungen. Das ,,Bauen auf Zeit” oder , Nicht-Bauen, aber Gestal-
ten auf Zeit” (ebd.) er6ffnet neue Chancen fir die Stadtentwicklung.

Es stellt ,,eine offene Option auf die Zukunft [dar], die zumindest (ganz
wortlich gemeint) nichts verbaut.” (Kaltenbrunner 2009, 262)

16 vgl. dazu die Studie des HMWVL 2008: ,, Suboptimale Nutzungen lieben lernen”

17 .Bei Festsetzungen nach Absatz 1 kann in besonderen Fallen festgesetzt werden, dass
bestimmte Nutzungen und Anlagen nur 1. Flr einen bestimmten Zeitraum zuldssig oder
2. bis zum Eintritt bestimmter Umstande zuldssig oder unzuléssig sind. Die Folgenutzung
soll festgesetzt werden.”
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Der Osten der Republik, das Ruhrgebiet und vor allem auch die Haupt-
stadt Berlin sind seit mehr als einer Dekade zu einem Spiel- und Test-
feld fUr eine neue Art der Nutzung stadtischen Raums geworden und
Ubernahmen dabei eine Vorreiterrolle. Mittlerweile aber sind Zwischen-
nutzung nicht mehr nur ein Thema weniger kreativer , Pioniere”, son-
dern sie sind in Ost- und Westdeutschland gleichermal3en ,, weit
verbreitet und funktionieren unter sehr verschiedenen Standortbedin-
gungen” (BMVBS/BBR 2008, 113). Die Bandbreite reicht von tempora-
re Anwohnergarten auf dem Areal eines ehemaligen Guterbahnhofs in
Gelsenkirchen, der in den folgenden Jahren Schritt fir Schritt bebaut
werden soll, Uber das Probewohnen in leerstehenden Griinderzeitwoh-
nungen in Gorlitz bis zur Minchener Residenzpost, die zu einem Lu-
xushotel umgebaut und wahrend der durch Denkmalschutzbelange ver-
zogerten Planungsphase (2004-08) zwischenzeitlich von einem Club,
einem Feinkostgeschéaft und einem Indoor-Golfplatz belegt wurde (vgl.
BMVBS/BBR 2008, 26, 86)

4.2.2 Zwischennutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen

Von der Zwischen- zur Umnutzung

Im Kontext dieser Arbeit werden Zwischennutzungen aus drei Grin-
den relevant. Zum Ersten gelten leerstehende Einzelhandelsflachen als
die am haufigsten zwischengenutzten Objekte (vgl. BMVBS/BBR 2008,
119). Zum Zweiten ist die Definition der Dauer von Zwischennutzungen
nur schwer zu fassen und es stellt sich angesichts immer kirzer wer-
dender Nutzungszyklen einerseits die Frage, was heute eigentlich nicht
als ,,Zwischennutzung” bezeichnet werden kdnnte (vgl. Brammer 2008,
72). Und andererseits schliefst sich die Frage an, ab wann eine langer
wahrende Zwischennutzung eine dauerhafte Umnutzung darstellt. Zum
Dritten ist zu vermuten, dass sich bei Um- und Zwischennutzung die lo-
kalen Rahmenbedingungen, die Situation der verschiedenen Akteure,
deren Motive und Ziele ahneln.

Ohne der Diskussion in Kapitel 5 vorgreifen zu wollen, stellt sich be-
reits hier die Frage, ob Zwischennutzungen eher ein wirksames Mittel
bei der Revitalisierung der Einzelhandelsnutzung darstellen oder ob sie
vielmehr Ausdruck eines allméahlichen Nutzungswandels sind? NatUrlich
stellt es ein wesentliches Ziel von Zwischennutzungen dar ,den Leer-
stand einer langfristigen kommerziellen Nutzung zuzufihren” (Dammer
2004, 12). Das muss aber nicht zwangslaufig Einzelhandel sein, denn
.die Wiederansiedlung von Einzelhandel steht dabei meist nicht im Vor-
dergrund, da die Leersandsobjekte die gewandelten Standort- und Ver-
kaufsflachenanspriche des Einzelhandels oft nicht mehr erflllen kon-
nen.” (BMVBS/BBR 2008, 119)

Zeitlicher Aspekt
Zwischennutzung bedeutet Nutzung zwischen zwei anderen Nutzun-
gen. Im Begriff der Zwischennutzung wird der Charakter des Provisori-



ums deutlich, denn der Zwischennutzung soll eine andere, eine rentab-
lere oder auch dem Standort angemessenere Nutzung folgen.

Nach Erhebungen der Zwischennutzungsagentur Wuppertal (ZNA 2010,
27) dauern Zwischennutzungen zwischen weniger als einem Monat
(31%) und mehr als einem Jahr (17 %). ,,Rund drei Viertel der vermit-
telten Nutzungen hatte eine Laufzeit von wenigen Tagen bis zu max. 6
Monaten.” (ebd.).

Ziele und Wirkungsebenen von Zwischennutzung

Die Zielsetzungen von Zwischennutzungen sind verschieden, je nach-
dem, ob sie aus Sicht des Eigentimers, des Zwischennutzers, des
Quartiers oder des unmittelbaren Umfelds als eine einzelne leerstehen-
de Einzelhandelsflache betrachtet werden.

Far Immobilieneigentimer konnen durch die Zwischennutzungen leer-
stehender Ladenlokale zumindest laufende Betriebskosten aufgefan-
gen und daneben eine (mitunter sehr geringe) Miete erzielt werden. Die
temporaren Nutzungen stehen einer Gefahr von Verwahrlosung und
Vandalismus entgegen und werten das Erscheinungsbild leerstehender
Ladenlokale auf. Indem Ladenlokale kurzzeitig in Szene gesetzt werden
und Aufmerksamkeit auf sich ziehen, konnen Zwischennutzungen eine
Strategie flr eine langerfristige Vermietung leerstehender Flachen dar-
stellen.

Das unmittelbare Umfeld eines leerstehenden Ladenlokals profitiert
von der Zwischennutzung, indem Erlebnisllicken im Geschaftsbesatz
verhindert und Standorte belebt und stabilisiert werden kénnen. Gerade
bei stark exponierten oder sehr grofsen Objekten (Kauf- oder Warenhau-
ser) kénnen Zwischennutzungen dazu beitragen, die negative Ausstrah-
lung des Leerstandes zu vermindern und die Attraktivitdt des Standorts
zu erhalten. Zudem verschaffen sie den Akteuren Zeit zur Entwicklung
langerfristiger Nutzungsoptionen.

Das Spektrum der Zielsetzungen der Zwischennutzer ist so breit wie
das der Zwischennutzer selbst (s.u.). Flr Existenzgrinder bieten die
glnstigen und flexiblen Mietkonditionen Freiraum zum Ausprobieren,
bevor vielleicht eine langerfristige Vertragsbhindung folgen und aus der
Zwischen- eine Dauernutzung werden kann. Dabei konnen die Raum-
bedrfnisse von Mikrounternehmen befriedigt werden oder von Men-
schen, die sich aufgrund der Veranderungen am Arbeitsmarkt in einer
Selbstdndigkeit im kleinsten Rahmen versuchen wollen. Bei potenziel-
len Nutzern, die sich der Kraft des eigenen Gewerbes noch nicht si-
cher sind, kann der Begriff ,,Zwischennutzer” die Hemmschwelle min-
dern den eigenen Ideen Raum zu suchen. Die glinstigen Konditionen
verschaffen nicht-kommerziellen Nutzungen Raum fir Engagement und
Entfaltung und ermdglichen es verschiedenen Gruppen und Institutio-
nen Raumnot zu Gberbricken. Nicht zuletzt kénnen die Raumressour-
cen ungewohnliche Orte fir ungewohnliche Projekte bieten.

Vor allem auf Quartiersebene kommt der Beitrag der Zwischennutzung
zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung zum Ausdruck. Die Erschlie- 97
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ung der Ressource Raum durch die Belebung leerstehender Laden-
lokale stellt einen wesentlichen Beitrag zur Quartiersentwicklung dar,
kann Impulse setzen und helfen einem Qualitats- und Imageverlust ent-
gegenzuwirken. Zwischennutzungen kénnen so zur Neuprofilierung ei-
nes Standortes nach auf3en beitragen, wahrend die neuen Nutzungen
auch nach innen — etwa in Form neuer sozialer- oder Dienstleistungs-
angebote — positiv auf die bestehenden Nutzer und die Quartiersent-
wicklung wirken kénnen. Durch die gezielte Ansiedlung von Clustern
bestimmter Nutzungen stellen Zwischennutzungen ein Instrument zur
Forderung der lokalen Okonomie dar. Wegen des geringeren finanzi-
ellen Aufwands bieten sich Zwischennutzungen auf Ebene des Quar-
tiers oder eines Stralsenzugs dort an, wo eine finanzielle Beteiligung der
Immobilieneigentimer im Rahmen von BIDs oder UIDs nicht moglich
ware. (vgl. Brake 2007, 2; Brammer 2008, 71, 75; Dammer 2004, 12;
Evers 2007, 176f; Henckel et al. 2007, 30; ZNA 2010, 3f).

Zwischennutzer

Zwischennutzer verfolgen sowohl kommerzielle wie nicht-kommerziel-
le Interessen. Sie umfassen etablierte Unternehmen, Existenzgriinder
sowie soziale und quartiersbezogene Initiativen. Die , klassischen” Zwi-
schennutzer gehoren der Kulturwirtschaftsbranche an (creative class).
Dazu gehoren unter anderem: Architektur und Design, Buch- und Pres-
semarkt, Film- und Fernsehwirtschaft, darstellende Kunst, \Werbung
etc. Aber auch Handwerker, Berater und Sachverstandige treten als
Zwischennutzer auf sowie natlrlich Einzelhdndler und Gastronomen.
Dazu kommen Zwischennutzer, die im weitesten Sinne dem sozialen
Bereich zuzuordnen sind wie zum Beispiel Vereine und Freizeitgruppen,
Lebenshilfe, karitative Einrichtungen, religiose Gruppen aber auch die
Polizei oder kommunale Stellen (vgl. Brammer 2008, 72; Evers 2007,
178f; ZNA 2010, 8f).

Zwischennutzung als Instrument

Angelehnt an die unterschiedlichen Zielsetzungen lassen sich verschie-
dene Spielarten von Zwischennutzungen unterscheiden. Die Grenzen
sind flief3end auch mit Blick auf die moglichen Standorte.

Kurzfristige Event-Nutzung sind zeitlich besonders streng limitierte, er-
lebnisorientierte Aktionen. Dazu zahlen Ausstellungen, kiinstlerische
Auseinandersetzungen mit dem Ort, Kleinkunst, Messen etc. Solche
Aktionen sind oft in Ubergeordnete stadtische Programme oder Feste
eingebunden und dauern in der Regel nur einen bis wenige Tage. Sie
konnen kurzfristig eine grol3e Aufmerksamekeit (fir das leerstehende
Objekt) sowie eine grolRe Frequenz erzeugen. Besondere Standortan-
forderungen bestehen nicht. Allerdings sind Information und Werbung
im Vorfeld unbedingt notwendig. Eine Variante der kurzfristigen Event-
Nutzung stellt die ,belebungsorientierte temporare Nutzung” dar. Sie
kann einen Standort Uber einen langeren Zeitraum kontinuierlich bele-
ben und frequentieren. Dazu sind zu zahlen die Uberbriickung raumli-



cher Engpésse (6ffentlicher) Institutionen die Nutzung leerstehender
Ladenlokale — etwa in der Vorweihnachtszeit — fir Kinderbetreuung, Ge-
packaufbewahrung oder als Sammelstelle von Sachspenden. Auch die-
se Zwischennutzungen sind entsprechend zu bewerben. Es bieten sich
eher zentral gelegene Flachen an.

Test-Nutzungen starten mit einer geringen, durchaus gegen Null ten-
dierenden, Miete und einem reellen oder reduzierten Betriebskosten-
beitrag. Nutzer sind Existenzgrinder, Vereine oder auch Betreiber von
Testfilialen. Sie haben die Mdglichkeit ein Geschaftskonzept zu testen,
die Tragfahigkeit einer nicht-kommerziellen Einrichtung oder eines neu-
en Branchenmixes am Standort zu erproben. Eine mdgliche Versteti-
gung der Nutzung ist zumeist von Anfang an Gegenstand der Verein-
barung zwischen Eigentimer und Nutzer und mindet bei Erfolg in ein
reguldres Mietverhaltnis. Je nach Nutzung kommen hierfdr alle Stand-
orttypen in Frage.

Sonstige temporadre Nutzungen sind mit bis zu mehreren Jahren we-
sentlich langerfristiger orientiert als die kurzfristigen Event-Nutzungen.
Im Gegensatz zur Test-Nutzung ist das Ende der Zwischennutzung hier
zumeist genauer festgelegt, beispielsweise durch den Beginn von Ab-
bruch- oder Sanierungsarbeiten oder den Verkauf des Objekts. Beispie-
le sind Spielorte von Kleinkunstgruppierungen oder auch Stadtteilblros
im Rahmen des Programms , Soziale Stadt”. Auch hier sind, je nach Art
der Nutzung, alle Standorttypen denkbar (vgl. Brammer 2008, 74; Hen-
ckel et al. 2007, 31; ZNA 2010, 8).

Anforderungen an Zwischennutzungen

Trotz der offensichtlichen Vorteile von Zwischennutzungen fur Eigentu-
mer, Nutzer und Standort gibt es gegenliber Zwischennutzungen eine
Reihe von Vorbehalten. Als groRte Barriere stellt sich naturgemanR die
Gestaltung des Mietpreises dar. Vor allem bei privaten Immobilienei-
gentimern flhren fehlende Kenntnisse Uber die Entwicklung des Ein-
zelhandels sowie des lokalen Immobilienmarkts zu unrealistischen
Mietpreisforderungen. Auch werden die Ertragsmaoglichkeiten der Zwi-
schennutzer oftmals weit Uberschatzt und der Mietzins entsprechend
(zu) hoch angesetzt. Vielfach bleiben auch hohe Heizkosten durch un-
gedammte AuRenwénde und grolRe, alte Schaufensterflachen bei der
Mietpreisgestaltung unberticksichtigt.

Hinzu kommt ein schlechter baulicher Zustand vieler Ladenlokale. Die
Verunsicherung Uber die weitere Wertentwicklung der Immobilie lasst
Eigentimer bei notwendigen Investitionen zdgern. Vor allem altere Ei-
genttmer fuhlen sich mit der Bewirtschaftung ihrer Immobilie tberfor-
dert. Sie schrecken vor dem Aufwand von Investitionen und sogar einer
Vermietung zurlck. Auferdem fehlen bei vielen Eigentimern schlicht
die finanziellen Ressourcen oder die Immobilie befindet sich bereits un-
ter Zwangsverwaltung einer Bank.

Institutionelle Immobilieneigentlimer fihren eher die eingeschrankte
Verflgbarkeit der Flachen durch die temporare Nutzung ins Feld. Hinzu
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kommt die Sorge vor Verstetigung und Konflikten bei einer gewlinsch-
ten Beendigung des Zwischennutzungsverhaltnisses. Sie sind daher
eher den kurzfristigen Event-Nutzungen gegentber aufgeschlossen

Vom Nutzer wird vor allem ein hohes Mal% an Flexibilitat gefordert, da
bei Bedarf die Flachen schnell wieder gerdumt werden mussen. Zur
Entrichtung der Betriebskosten muss eventuell die Bereitschaft kom-
men statt einer Miete die Renovierung der Rdume zu Ubernehmen.
Zwischennutzungen mussen sich in den Standort und sein Umfeld ein-
passen und mit den Entwicklungszielen der Akteure vor Ort in Uberein-
stimmung zu bringen sein, um Konflikte mit Anwohnern oder gewerb-
lichen Nachbarn zu vermeiden. Ist etwa noch ein Einzelhandelsbesatz
gegeben, konnen nicht-kommerzielle Nutzungen (Kunst, Kultur, Sozia-
les) die Lauflagen unterbrechen und in 6konomischer Hinsicht die At-
traktivitat des Standorts mindern. Nicht zuletzt dirfen von Zwischen-
nutzungen keine Belastigungen durch Larm oder Besucherstrome
ausgehen. Je nach Situation kénnen die Anwohner mit Zwischennut-
zungen auch die Angst vor starken Veranderungen in ihrem Wohnum-
feld, vor Gentrifizierung und Verdrangung verknipfen.'®

Baurechtliche Rahmenbedingungen von Zwischennutzungen

Kann die Einfiihrung des Baurechts auf Zeit mit seinem Geltungsbe-
reich far Baullicken und Brachen als eine Sensation gefeiert werden, so
werden die Zwischennutzungen von Ladenlokalen durch die Vorschrif-
ten der Bauordnung in der Praxis ,,erheblich” eingeschrankt (ZNA 2010,
18). Grund ist die Genehmigungspflicht von Nutzungsanderungen, die
auch bei Zwischennutzungen greift’®. So ist auch bei einer Nutzungs-
anderung ein Bauantrag in Plan und Schrift erforderlich, in dem Belan-
ge des Brand-, Larm-, und Denkmalschutzes sowie die notwendige Zahl
der Stellplatze zu beachten sind.

Es versteht sich von selbst, dass ein solch hoher Aufwand, die Dau-

er und die Kosten eines Baugenehmigungsverfahrens (bis zu 2.000
Euro), eventuell in Kombination mit einer erforderlichen Stellplatzablose
in ahnlicher Hohe pro Stellplatz, mit dem pragmatischen Charakter von
Zwischennutzungen nicht zu vereinbaren ist. Das Scheitern von Nut-
zungskonzepten ist dabei vorprogrammiert, wenn Eigentiimer und Nut-
zer nicht bereit oder in der Lage sind den hohen zeitlichen und finanziel-
len Aufwand zu tragen (ZNA 2010, 18ff).

Die Erfahrungen der Zwischennutzungsagentur Wuppertal zeigen,

dass bei zeitlich stark limitierten und einmaligen Veranstaltungen Ein-
zelfallgenehmigungen erteilt werden kénnen mit einer temporéaren Si-

18 So fanden z.B. die Aktivitaten der Zwischennutzungsagentur im Reuterkiez im Berliner
Bezirk Neukdlln keine ungeteilte Zustimmung bei der anséssigen Bevolkerung (Dietrich
2007)

19 Diese Genehmigungspflicht greift sogar dann, wenn die urspriingliche Nutzung nach lan-
gerem Leerstand fortgeflihrt werden soll, der Bestandsschutz aber erloschen ist.



cherstellung des Brandschutzes sowie einem Verzicht auf Stellplatz-
nachweise. Sie zeigen jedoch auch, dass zum Rechtsinstrument der
Befreiung unterschiedliche Ansichten vorherrschen. So wird gerade bei
Zwischennutzungen eine konstruktive Anwendung und keine , wortge-
treue Einhaltung jeder Einzelvorschrift” angemahnt, wenn , die 6ffent-
liche Sicherheit und Ordnung [...] moglicherweise auch mit behelfsma-
Bigen Losungen ausreichend garantiert werden” kénnen (BMVBS/BBR
2008, 98; Schmidt-Eichstaedt 2008, 17). Die Untere Bauaufsichtsbehor-
de in Wuppertal hingegen teilt diese Ansicht nicht und besteht darauf,
.dass eine Befreiung mit einem vergleichbaren Prifaufwand verbun-
den sei wie die Baugenehmigung selbst.” (ZNA 2010, 20) ,, Solange das
Bauordnungsrecht keine Sonderregelungen flr temporare Nutzungen
vorsieht, missen im Dialog mit der Unteren Bauaufsichtsbehoérde prag-
matische Losungen entwickelt werden, die Sicherheit und Ordnung ge-
waéhrleisten und Zwischennutzungen trotzdem ermaglichen.” (ebd.)

4.2.3 Zwischennutzungsagenturen

Zwischennutzungen bediirfen einer aufwandigen Organisation
Sind Zwischennutzungen nicht ausschlieRlich das Ergebnis bilatera-

ler Vereinbarungen zwischen Eigentimer und Nutzer, dann waren sie
oftmals mit einem sehr hohen personellen und organisatorischen Auf-
wand verbunden. Dieser Mehraufwand ist flir Akteure aus der kom-
munalen Verwaltung oder lokaler Interessengruppen neben dem Ta-
gesgeschaft nur schwer zu bewaltigen. Es empfiehlt sich daher einen
externen Kimmerer (s.u.: Zwischennutzungsagentur) hinzuzuziehen,
der jedoch mit Kosten verbunden ist. Diese werden vor allem bei einer
langerfristigen Implementierung des Instruments Zwischennutzung zu
einem Problem, wenn etwa der zeitliche Rahmen von Forderprogram-
men Uberschritten wird. Dann stehen aufgebaute Vertrauensverhaltnis-
se, Netzwerke und Ortskenntnisse sowie bereits erreichte Erfolge in
Frage (vgl. BMVBS/BBR 2008, 111; Brammer 2008, 74ff; Henckel et al.
2007, 30ff; ZNA 2010, 5ff).

Der Einsatz der verschiedenen Spielarten von Zwischennutzungen
hangt stark von den lokalen Gegebenheiten ab. Von der Leerstandsart,
vom Zustand oder der GroRRe des leerstehenden Objekts (z.B. Waren-
haus oder Ladenlokal), von seiner Lage und von seinem Umfeld. Dabei
ist auch entscheidend, ob es sich um einen vereinzelten Leestand han-
delt oder ob sich der Leerstand am Standort bereits ausgebreitet und
verfestigt hat.

Danach richten sich auch die verschiedenen Akteurskonstellationen bei
Zwischennutzungen. Im glnstigsten Fall finden Zwischennutzer und Ei-
gentlimer ohne Hilfe von aufien zueinander. Vor allem an zentralen und
wichtigen Standorten, in Innenstadten und Nebenzentren, treten wei-
tere Akteure initiierend oder unterstitzend auf: Gewerbevereine, Stadt-
marketing, Stadtplanung und -entwicklung, Wirtschaftsférderung etc.
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Wegen des hohen Zeitaufwands hat sich der Einsatz einer professio-
nellen Vermittlung durch externe ,Agenten” oder Kimmerer bewahrt,
etwa durch Quartiersmanagement oder so genannte Zwischennut-
zungsagenturen wie es sie etwa in Berlin im Reuterkiez oder in Wup-
pertal in mehreren Stadtteilen gibt.

Zielsetzungen von Zwischennutzungsagenturen

Das Ziel von Zwischennutzungsagenturen ist es den lokalen Auspragun-
gen des 6konomischen und gesellschaftlichen Strukturwandel gerecht
zu werden, leerstehende Ladenlokale zu beleben und einen weiteren
Qualitats- und Imageverlust des Standorts zu verhindern?. Die Initiie-
rung und Koordination von Zwischennutzungen umfasst die Information
und Aufkléarung potenzieller Akteure, die Verknipfung der Raumsuchen-
den mit den Immobilieneigentiimern oder die Klarung und Aushandlung
verfahrensrechtlicher Schritte mit Dritten. Zwischennutzungsagenturen
haben ihr Einsatzgebiet vor allem dort, wo sich der Leerstand von La-
denlokalen ausgebreitet und strukturell verfestigt hat und die herkdmm-
lichen Methoden und Herangehensweisen der Immobilienwirtschaft
nicht greifen.

Zwischennutzugsagenturen betreiben dazu eine professionelle Presse-
und Offentlichkeitsarbeit, kniipfen Kontakte zu Eigentiimern, potenziel-
len Nutzern, Behorden sowie lokalen Akteuren und moderieren schliel3-
lich individuelle Vereinbarungen. Die Netzwerkarbeit erfolgt durch
.Klinkenputzen” sowie verschiedene Events mit teils ausgesuchten Ak-
teuren und Interessenten, etwa durch die moderierten Objektbegehun-
gen in Berlin (vgl. Bundestransferstelle Soziale Stadt 2008).

Im Vordergrund steht aber auch die Aufklarung und Information der Ei-
gentdmer, auch mit Unterstitzung von Einzelhandelsverband, Politik
und lokalem Haus- und Grundbesitzerverein. Es geht um die Uberzeu-
gung, dass Zwischennutzung eine sinnvolle Alternative dazu sind Rau-
me leerstehen zu lassen. Auch muss vermittelt werden, dass ,,die Erd-
geschosse nur schwerlich je wieder zu Einzelhandelsnutzungen werden
und wohl auch nicht mit den gewlnschten Gewinnerwartungen” (Bra-
ke 2007, 2).

Erfolge von Zwischennutzungen

In den von der Zwischennutzungsagentur betreuten Stadtteilen Wup-
pertals konnten zwischen 2007 und 2009 insgesamt 76 Nutzungen ver-
mittelt werden. Ende 2009 standen in den finf Stadtteilen 342 Laden-
lokalen leer. Rund 70 Prozent der Nutzungen hatten einen temporaren
Charakter, wahrend 30 Prozent in eine Dauernutzug tberfihrt werden
konnten.

Im Reuterkiez konnten zwischen 2005 und 2008 von ursprtnglich rund
130 leerstehenden Ladenlokalen 56 Einheiten reaktiviert und etwa 200

20 In Wuppertal sind Zwischennutzungen im stadtebaulicher Handlungskonzept als Instru-
ment der Quartiersentwicklung verankert (vgl. Stadt Wuppertal 2007, 59f).



Arbeitsplatze geschaffen werden. Auch hier wurde groRen Wert auf die
Nachhaltigkeit der Projekte und eine Uberfiihrung in eine Dauernutzung
gelegt.

Uber die nackten Zahlen hinaus sind Zwischennutzungen ein proba-

tes Mittel Kommunikationsprozesse im Quartier in Gang zu setzen so-
wie ldentitdt und Image eines Quartiers in Zusammenarbeit mit den lo-
kalen Akteuren zu verbessern (vgl. BMVBS/BBR 2008, 111, 119; Brake
2007, 2; Henckel et al. 2007, 32; Krauzick 2007, 26; Oswalt 2001, 2;
ZNA 2010, 4, 12, 25).

4.2.4 Spielarten von Zwischennutzungen

Laden fiir kurze Zeit — Pop-up-Stores

Bei dieser Variante der Zwischennutzung suchen bestimmte Geschafts-
ideen einen Raum auf Zeit. Leerstehende Ladenflachen werden dabei
gezielt zur, von vorn herein auf Zeit angelegten, Prasentationsflache.
Eine Revitalisierung der Flache oder des Standorts ist nicht das Ziel,
eher ein Nebenprodukt. Pop-up-Stores bendtigen (voriibergehend) va-
kante Flachen fur ein bestimmtes Event- oder Verkaufskonzept.

Mit Pop-up-Stores oder sogenannten Guerilla-Ladden sind Geschéfte ge-
meint, die sich nur flr einen begrenzten Zeitraum an einem bestimm-
ten Ort niederlassen. Der temporadre Charakter und die zeitlich Limitie-
rung stellen einen wesentlichen Teil des Geschaftskonzepts dar und
machen dessen Attraktivitat aus?'.

Bezlglich Konzeption, Niveau und Professionalitat ist die Bandbrei-

te grof und die Grenzen sind flieBend. Sie reicht von der berlchtig-
ten ,Resterampe”, die fur kurze Zeit ihre Waren direkt von der Palette
zu besonders glnstigen Preisen anbietet bis hin zu gezielten Marke-
tingstrategien etablierter Marken, von Guerillastrategien junger Desig-
ner bis zur Nutzung der Pop-up-ldee durch die Bundesvereinigung City-
und Stadtmarketing e.V. (bcsd).

Angesichts von sich global und national immer ahnlicher werdenden
Hauptgeschaftsbereiche sowie einer generellen Verfligbarkeit von Wa-
ren und Artikeln Uber das Internet, versuchen zahlreiche Marken klassi-
sche Prasentationsformen zu Uberwinden und neuen Interaktions- und
Kommunikationsformen mit den Kunden auszuloten (Lischper 2007,
184f). Pop-up-Laden werden dabei zu einer Art ausgelagerter Aktions-
fliche mit Sonderangeboten und Dienstleistungen flr kurze Zeit.

Auch brechen fiir manche Marken mit dem inhabergefihrten Fachhan-
del wichtige Vertriebskanale weg, so dass sie sich gezwungen sehen
temporéare Flagship-Stores zu entwickeln, um einen , lebendigen Kon-

21 Guerilla-Laden agieren aus dem ,, Hinterhalt” und sind eher abseits der Haupteinkaufsla-
gen anzutreffen, da sie mit dem ,, Reiz des Verborgenen” spielen (Lischper 2007, 185)
und sich nur weniger Kommunikationskanale bedienen (Mund-zu-Mund-Propaganda, On-
line-Newsletter etc.). Pop-up-Laden entfalten sich — wie eine Seite in einem Pop-up-Buch
— fur einen kurzen Zeitraum und suchen eher die Offentlichkeit, also starker frequentierte
Orte.
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takt” zur Zielgruppe zu knipfen. So etwa die Firma ,, Seibel Designpart-
ner” mit dem ,,mono meating-Point” (Seibel Designpartner 2011)%.
Das US-amerikanische Unternehmen ,vacant” begann 2001 mit dem
Verkauf limitierter Auflagen verschiedener Markenprodukte. Dazu mie-
tete das Unternehmen flr ein bis zwei Monate leerstehende Ladenlo-
kale in US-GroRstadten. Zwischenzeitlich setzt das Label neben seinen
temporaren und mobilen Verkaufseinheiten auch auf dauerhafte Nieder-
lassungen.

.Pop-up-Stores sind Geschafte, die quasi Uber Nacht errichtet werden
und von vornherein als temporare Nutzungen angelegt sind. Die Stores
bieten besondere Erlebnis- und Markenwelten, die sie fir den Ver-
braucher interessant machen. Der besondere Reiz geht von limitierten
oder aul3ergewohnlichen Produkten oder Dienstleistungen aus, von ei-
ner zeitlichen Verknappung des Angebots aber auch von PR-trachtigen
Erlebniswelten.” (Lischper 2007, 185) , Die Stores bleiben flr einen
begrenzten Zeitraum gedffnet (Konzepte reichen von 3 Tagen bis zu
einem Jahr) und verschwinden dann genau so schnell, wie sie gekom-
men sind. Zielgruppen von Pop-up Stores sind vor allem Trendsetter
und Gelegenheitskaufer. Fur sie kommen die ,Jagd’ nach einem Eroff-
nungstermin einer Schatzjagd und das Erleben eines neuen Shops und
einer Marke einer ,Expedition’ gleich.” (Die Etage 2006, 3)

Beispiele sind das japanische Modelabel ,Comme des Garcons”, Delta
Airlines oder die , pop-up-touren” der Marken MTV, SonyEricsson, adi-
das oder Levi's.

Aber auch lokale Initiativen aus den Bereichen Kunst und Design bedie-
nen sich dieses Konzepts. So 6ffnet etwa in Stuttgart , der Laden”?® ge-
zielt in leerstehenden Ladenlokalen immer nur fir vier Wochen, die Ver-
kaufsausstellung ,,dekumo” fir ein Wochenende in zumeist groReren
Objekten wie etwa einem leerstehenden Mdbelhaus.

Kaschieren

Das Kaschieren leerstehender Ladengeschafte — schlicht: das Gestalten
der Schaufenster — stellt eine besonders niederschwellige Variante der
Zwischennutzung dar. Diese ,, temporéare Verdecken” des Leerstandes
(Poppitz 2008, 3) ist zugleich das Mindeste, das die lokalen Akteure un-
ternehmen kénnen, um negative Auswirkungen des Leerstands auf das
Umfeld zu vermeiden. Diese sehr pragmatische MalRnahme kaschiert
kurzfristig Erlebnislicken in der Geschéftslage und kann Vandalismus
und wildes Plakatieren verhindern.

22 ,Mit dem Konzept ,,mono meating-point” wurde ein temporéres ,mono-pop_up_restau-
rant” in Verbindung mit einem ,mono-pop_up_store’ entwickelt und erstmalig wéhrend der
Passagen zur Mobelmesse IMM Cologne 2005 realisiert.” (Seibel Designpartner 2011)
Das Konzept ermdglicht es kulinarischem Genuss mit der haptischen Erfahrung der Pro-
duktpalette (Besteck, Geschirr etc.) in Verbindung zu bringen.

23 ,der Laden — temporares Ladenprojekt”, Stuttgart | Bei dem Projekt handelt es sich um
drei Designerinnen, die gezielt leerstehende Ladenlokale fir einen kurzen Zeitraum an-
mieten (vier Wochen), um ihre Entwirfe und Kreationen auszustellen und zu verkaufen.
(Wirtschaftsministerium Baden-Wrttemberg 2009)



Dieser ,,Pop-up-Laden” in Stuttgart besteht
schon seit mehreren Jahren und bietet ver-
schiedene Modemarken nur fir bestimm-
te Zeit.

Das Kaschieren bezieht sich zumeist nur auf den Bereich des Schau-
fensters, wahrend das Ladenlokal selbst unberlhrt bleibt und auch vom
Publikum nicht betreten werden kann?*. Die Schaufenster werden ge-
staltet und beleuchtet zu Ausstellungs-, Informations- und Werbungs-
zwecken (vgl. Dammer 2004, 14). In Wuppertal beschrénken sich 28
Prozent der Zwischennutzungen nur auf das Schaufenster (vgl. ZNA
2010, 26).

Dabei kann die Werbung fur die Flache selbst im Vordergrund stehen
wie beispielsweise in Siegen, wo auffallige Banner in den Schaufens-
tern fUr nicht ganz ernst gemeinte Geschéftsideen warben: , Eisblu-
mendiele, Kamelverleih, SchublLaden, ..." (Dammer 2004, 15). Oder ein
benachbarter Einzelhandler Gbernimmt die Flachen als , verlangertes
Schaufenster” (Henckel et al. 2007, 28).

Nicht-gewerbliche Nutzungen des Schaufensters finden sich in Form
von Ausstellungs- und Informationsflachen fur Arbeiten von Kinst-
lern, Museen, Verbanden und Vereinen oder von Kindergartengruppen
und Schulklassen (vgl. Kaldasch 2008, 68). Bekannt sind etwa Advents-
kalender-Aktionen in zahlreichen Stadten, wo die Schaufenster akti-
ver und leerstehender Ladenlokale mit vorweihnachtlichen Motiven ge-
schmickt und Tag fur Tag feierlich eréffnet werden (vgl. Henckel et al.
2007, 73).

Die Kreativitat und der Kreis der Akteure kennen dabei kaum Grenzen
und die Schaufenster werden zu attraktiven Vitrinen flr eine begrenz-
te Zeit. Im besten Fall reicht die neue Aufmerksamkeit, um einen neu-
en Nutzer flr das Ladenlokal zu begeistern. Die Initiative kann vom Ei-
gentlimer ausgehen, den Betreibern der benachbarten Geschafte, dem
Citymanager, Werbegemeinschaften, der Wirtschaftsférderung oder
anderen.

24 Dieser Faktor kann auch als definitorische Abgrenzung zu anderen Formen der Zwischen-
nutzug betrachtet werden (vgl. Henckel et al. 2007, 30).
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Il. Teil

Empirie:
Untersuchung des Funktionswandels ehemaliger
Einzelhandelsflachen und -standorte

~Gerade weil es heute mehr denn je um das Problem der
,bestehenden Stadt’ — und nicht um ihre Neuerfindung — geht,
sind Losungen nur moglich, wenn man sich nicht nur um

die Dinge kiimmert, die zu konsolidieren und zu retten sind,
sondern auch um die Demolierungen, Veranderungen und

neuen Verwendungsmoglichkeiten.”

(Kaltenbrunner 2009, 262)
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5 Methodik: Strategien und Bilder des Wandels
— erste Annaherung an die Praxis

5.1 Kommunale und standortbezogene Konzepte in der
Diskussion

5.1.1 Befund

Nicht jede Flache nicht jeder Standort lasst sich revitalisieren

Der Strukturwandel im Einzelhandel sowie allgemeine und konsum-
bezogene gesellschaftliche Verdnderungsprozesse haben gravierende
strukturelle Veranderungen von Einzelhandelsstandorten zur Folge. Vie-
lerorts verlauft diese Entwicklung dramatisch, da sich kaum einzelhan-
delsbezogene oder sonstige zentrenrelevante Nachnutzungen finden
lassen, und so geraten viele Standorte in einen Strudel aus sich ver-
schlechterndem Angebot und ldngerfristigen Leerstanden.

Die Rahmenbedingungen, die sich aus dem Flachentberschuss, der
Flachenkonzentration, dem veranderten Konsumverhalten sowie der ra-
santen Leerstandsentwicklung ergeben, lassen daher die Vermutung
zu, dass sich die Spielrdume flr eine Nachnutzung von Einzelhandelsfla-
chen durch Einzelhandel vielerorts splrbar einengen werden.

An zahlreichen Einzelhandelstandorten wird sich fir leerstehende La-
denlokale keine Handelsfunktion mehr finden lassen und es wird zuneh-
mend bewusst, ,,dass eine Wiedernutzung durch Einzelhandel Utopie
ist” (Jansen, Molders 2006, 1). Das bedeutet, dass es , kein Tabu" sein
darf, ,,ehemals bendétigte Handelsflachen umzunutzen” (Junker, Imorde
2007, 39). Vielmehr muss fir manchen Standort jenseits der Einzelhan-
delsnutzung Uber andere Funktionen und neue Nutzungskonzepte flr
Erdgeschosszonen nachgedacht werden (vgl. Heerden 2007, 92; Hen-
ckel et al. 2007 19f). Malnahmen und Strategien, die ausschlieRlich auf
den Erhalt und die Revitalisierung der Einzelhandelsfunktion fokussie-
ren stehen daher mancherorts in erheblichem Widerspruch zu realisti-
schen Perspektiven.

Mit deutlichen Worten mahnte der ehemalige Vizeprasident des Haupt-
verbands des Deutschen Einzelhandels HDE Bernd Kippig: ,,Sind Leer-
stédnde nicht mehr zu vermeiden, sollte eine Standortanalyse das
wirtschaftliche Potenzial und damit die Erfolgsaussichten einer Weiter-
entwicklung der Geschéftslage aufzeigen. Mit der so entwickelten Stra-
tegie lassen sich fur betroffene Ladenlokale andere Nutzungsmaglich-
keiten finden. Das kann auch heiRen, dass die Immobilie nicht wieder
an ein Handelsunternehmen, sondern an einen anderen Nutzer vermie-
tet wird, auch wenn dies fir den Vermieter vielleicht weniger renta-

bel ist. Auch der Rickbau der Flache kdnnte sich als ratsam erweisen.”
(Kippig 2004) Angesichts des Strukturwandels im Einzelhandel und ei-
nes prognostizierten Kaufkraftrickgangs sprach Beckmann im selben



Jahr von einem ,, Paradigmenwechsel der Einzelhandelsentwicklung in
Westdeutschland” (Beckmann 2004, 4).

Bei einer Tagung im Mai 2008 anlasslich der Vorstellung des Foérderpro-
gramms , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” in Berlin formulierte Prof.
Kunibert Wachten die ,Notwendigkeit einer schmerzhaften Konzent-
ration Uberdehnter Geschaftslagen” und die , dringende Erfordernis,
die Rénder mancher Geschéftslagen zuriickzustutzen”, denn nur so,

so Wachten, kénne , eine Konsolidierung der betroffenen Standorte er-
reicht werden.”

Unabhéngige Studien ziehen dhnliche Schltsse: , Einkaufsbereichen mit
geringerer Flachenausdehnung und Lauflange [gehort] die Zukunft [...]."
(Pesch et al. 2003, 54) ,,Nicht alle Standorte in Deutschland sind revi-
talisierbar” heil3t es in einer Studie der TU Berlin (Henckel et al. 2007,
11). Demnach gibt es eine Reihe von Standorten und Lagen, ,,in denen
sich trotz umfangreicher Mafinahmen der Leerstand hélt oder weiter
ausbreitet und auf absehbare Zeit nicht mit tragféhigen zentrenrelevan-
ten Funktionen zu flllen sein wird.” (ebd.) Zwischennutzungen und das
Warten auf eine renditetrachtige Einzelhandelsnutzung werden daher
vielerorts nicht zum Erfolg flhren.

Auch in der stadtentwicklungspolitischen Diskussion wird dieser Ein-
sicht Raum gegeben. Im Jahr 2007 lautete der Rat eines stadtebauli-
chen Gutachtens fir die Innenstadt von Lemgo, den Kreis enger zuzie-
hen und den Einkaufsbereich rdumlich zu konzentrieren sowie in den
Randbereichen nach Alternativen zur Einzelhandelsnutzung zu suchen
(vgl. Pesch, Sperle 2007, 22f). Die GMA kommt hinsichtlich der in den
Oberhausener Zentren erfassten Leerstande zu der Feststellung, , dass
eine Vielzahl nur Gber eine durchschnittliche bis schlechte Eignung flr
die Nachnutzung durch Einzelhandel verflgt, wobei bei dieser Einschat-
zung insbesondere die Lage abseits der Haupteinkaufsbereiche zum
Tragen kommt.” (Holl 2007, 39)

Es spricht vieles dafur, dass der Strukturwandel im Einzelhandel sowie
konsumbezogene gesellschaftliche Verdnderungen die Rahmenbedin-
gungen der Zentren- und Standortentwicklung beeinflussen. Begriffe
wie , Konzentration” von Einzelhandelslagen, ,, Geschéftsstrafdenverkdr-
zung”, ,Rickbau” oder ,,Umnutzung” werden kilinftig eine hohere Be-
deutung erhalten und verstarkt im Rahmen der kommunalen Einzelhan-
delsentwicklung diskutiert werden mussen (vgl. Beckmann 2004, 4;
Evers 2007, 180; Junker, Nitz 2007, 127; Henckel et al. 2007, 11f).

Anforderungen an Planung und Politik

Die Feststellung, dass bestimmte Flachen und Lagen nicht als Einzel-
handelsstandorte zu revitalisieren sind, machen das Thema zu einer
.wichtigen Aufgabenstellung flr die kommmunale Politik und die Stadt-
planung, da es gilt, soziale und 6konomische Strukturen zu sichern und
zu stabilisieren.” (Junker, Nitz 2007, 124). Die Kommunen sind daher
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nicht nur dazu aufgerufen planerisch und konzeptionell Stellung zu be-
ziehen, sie sind vielmehr auch dazu aufgefordert ,,absehbare Verande-
rungen zu antizipieren” (vgl. Nitz 2006, 37), also durch die Fachplanung
entsprechend vorzubereiten.

Das bedeutet einerseits, dass die Kommunen zunéachst die stabilen und
.Uberlebensfahigen Standorte”(ebd.) zu definieren und zu sichern ha-
ben (Holl 2008, 161)'. Das bedeutet andererseits aber auch, dass sie
sich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in glei-
chem MaRe um die nicht-Uberlebensfahigen Einzelhandelsstandorte
kimmern mussten. Die konzeptionelle und fachplanerische Begleitung
aufzugebender Einzelhandelstandorte ware folgerichtig als notwendige
und komplementére Aufgabe anzusehen.

Davor stinde allerdings noch eine fur Planung und Stadtpolitik wesent-
liche heiklere Mission: die Kommunen mussten die als Einzelhandelsla-
gen nicht-Uberlebensfahigen Standorte benennen und ihnen wirde
dabei die undankbare Rolle zuteil, unliebsame Nachrichten zu Uberbrin-
gen. Es ware daher im Rahmen von Einzelhandels- sowie stadtebauli-
chen Gutachten genau zu untersuchen und festzulegen, welche Stand-
orte gestarkt und erhalten und , welche Handelslagen moglicherweise
in ihrer Nutzungsform (...) verandert werden.” (Junker, Nitz 2007, 125)
Gefordert sind daher neue ganzheitliche Ansatze mit mittel- bis langfris-
tig wirksamen Mafinahmen und Strategien, die Uber Ad-hoc-MalRnah-
men und die verschiedenen Erscheinungsformen des Kaschierens hin-
ausgehen (vgl. Henckel et al. 2007, 39).

5.1.2 Umwidmung ehemaliger Einzelhandelsstandorte

Motive fir Umwidmung von Standorten

Wenn sich der Leerstand in Randbereichen von bestimmten Einzel-
handelsstandorten oder von langeren Geschéftsstralsen aber auch an
manch zentral gelegener Geschéftsflache Uber Jahre halt, wenn Funk-
tionen an andere (neue) Standorte abgewandert sind, wenn Revitalisie-
rungsversuche fehlgeschlagen sind, wenn die Konkurrenzsituation die
weitere Tragfahigkeit in Frage stellt und die Entwicklungsaussichten ge-
ring sind, dann missen bestimmte Standorte oder deren Teilbereiche
neue Funktionen erhalten (vgl. Henckel et al. 2007 19).

Die stadtebaulichen und funktionalen Motive flr die Suche nach neuen
Nutzungen an einem bestimmten Standort konnen recht unterschiedli-
cher Natur sein. In der theoretischen Diskussion lassen sich drei poten-
zielle und grundsatzlich unterschiedliche Begriindungen fir die Umwid-
mung eines Standorts identifizieren:

1 Vergleiche dazu auch Kapitel 4: Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche erfordert von den Kommunen eine intensive, maximal parzellenscharfe, Auseinan-
dersetzung mit der Frage, was innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegt.



e Ein bestimmter Standort scheint aufgrund des allgemeinen Struktur-
wandels im Einzelhandel sowie lokaler und Uberlokaler Rahmenbe-
dingungen auf absehbare Zeit als Einzelhandelsstandort nicht mehr
tragféhig und revitalisierbar. Unabhéngig von der Entwicklung ande-
rer kommunaler oder Uberlokaler Standorte ist dieser Standort als
Einzelhandelsstandort perspektivios.

e Ein bestimmter Standort oder Teile davon sollen aufgegeben und
umgewidmet werden, damit ein anderer — eventuell in der lokalen
Zentrenhierarchie héherrangiger — Standort oder dessen Uberlebens-
fahigen Teile gestarkt und revitalisiert werden kénnen. Umwidmung
und Umnutzung verstehen sich hier als komplementare Mal3nahmen
zur Konzentration und Revitalisierung eines anderen Standortes (vgl.
Junker, Nitz 2007, 125).

e Ein bestimmter Standort oder Teile davon sollen aufgegeben und
umgewidmet werden, weil ein anderer Standort mit Hilfe umfangrei-
cher MaRRnahmen aufgewertet wird oder wurde. Das kann dann der
Fall sein, wenn die Realisierung eines neuen grof¥flachigen Einzel-
handelsbetriebs die bestehende Standort- und Zentrenstruktur mas-
siv verandert (vgl. Brune et al. 2006)2.

Strategische Ansatze: klassisches und erweitertes Leerstandsma-
nagement

In der bereits mehrfach zitierten Studie , Leerstandsmanagement in Ge-
schaftsstralen” identifizieren Henckel et al. (2007, 36ff) vier , Strate-
gieblindel” zur Leerstandsbeseitigung. Das Strategiebtndel ,Rickbau
— gesund schrumpfen” setzt sich zusammen aus Geschaftsstralken-
Verklrzung und Umnutzung, innovativer Pravention und standortbe-
zogener Beratung, Mietpreissenkung, Test- und Pioniernutzungen,
Kaschierung und Platzhaltern sowie der Etablierung eines Leerstands-
katasters (vgl. ebd.).

In der Praxis des , Leerstandsmanagements” scheint die Umnutzung
von Flachen tberwiegend implizit ein Thema zu sein, wahrend der
Schwerpunkt — aus nachvollziehbaren Griinden — eher auf der Revitali-
sierung , prinzipiell zukunftsféhiger Standorte” liegt (Junker 2007, 109).
Im Vordergrund stehen die Konzentration und die Stabilisierung von Ge-
schaftslagen zur Herausbildung ,,gesunder Kerne” (ebd. 108). Leer-
standsmanagement zielt dabei auf die Wiederherstellung von Dichte
und Konzentration, , indem die (...) Funktionen in Kernbereichen kon-
zentriert werden.” (Henckel et al. 2007, 111).

2 Wird heute in einem Stadtgebiet ein bestimmter Standort durch die Ansiedlung eines
neuen grof¥flachigen Einzelhandelsmagneten gestarkt, dann missen sich die Akteure
prinzipiell dartiber im Klaren sein, dass anderer Standorte im Stadtgebiet in Schieflage ge-
raten konnen. Dieser Logik folgend galte es dann entsprechende , Airbag-Strategien” flr
gefdhrdete Standorte zu entwickeln (vgl. Kihnle, Sperle 2005, 117ff). Auf Basis nlchtern-
realistischer Prognosen, kénnten so frihzeitig koordinierte und préventive Mafnahmen
entwickelt werden, welche den zu vermutenden negativen Auswirkungen auf bestehen-
de Einzelhandelsstandorte, neue Nutzungsperspektiven entgegen setzen (vgl. ebd.).
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Raumlich und funktional kompakte Netze, wie beispielsweise kurze Ge-
schaftsbereiche oder Rundlaufe sollen so wieder hergestellt, Angebots-
und Erlebnislicken vermieden werden. Es zeichnet sich ab, dass Leer-
standsmanagement im oben beschriebenen Sinne klinftig verstarkt bis
ausschlieRlich auf die prinzipiell Uberlebensfahigen Standort beschrankt
bleiben wird, ,,da [es] in anderen Lagen immer seltener maglich bzw.
sinnvoll ist.” (Dammer 2004, 18)

Der gezielte Riickbau von Ladenflachen oder deren Umnutzung geht
Uber diese Form des Leerstandsmanagements hinaus. Es sind daher
innerhalb des weit gefassten Begriffs Leerstandsmanagement zwei
grundsatzlich unterschiedliche Anséatze zu identifizieren. Einerseits das
.klassische Leerstandsmanagement”, das auf die zukunftsfahigen
Standorte abzielt. Andererseits das , erweiterte Leerstandsmanage-
ment"”, das explizit die Perspektiven von Standorten im Fokus hat, die
als Einzelhandelsstandorte keine Zukunft mehr haben.

5.1.3 Neue Standortkonzepte gefragt

Standortkonzentration, GeschaftsstralRenverkirzung, Umwidmung
Lassen — nach sorgfaltiger Analyse — weder der Makro- noch der Mikro-
standort noch das oder die leerstehenden Objekte einen kurz- bis mit-
telfristigen Erhalt von Einzelhandelslage und -nutzung erwarten (vgl.
Henckel et al. 2007, 12), so sollten in enger Abstimmung zwischen al-
len Beteiligten nachhaltige Nutzungskonzepte erdrtert und gegebenen-
falls neue Nutzungszonen entwickelt werden (vgl. Holl 2008, 161; Ro-
sic, Froessler 2009, 12). Eine Reihen von Faktoren spreche gegen die
Konzentration auf einen bestimmten Kernbereich: langfristige Mietver-
trage, Umzugskosten, ungeeignete Ausstattung oder Grofse der vakan-
ten Ladenlokale oder auch Betriebe, die eigene Immobilien nutzen®.

Es scheint sich abzuzeichnen, dass das Thema der Umnutzung und
Umwidmung neben einem klar formulierten , politischen Willen” (Hen-
ckel et al. 2007, 12) klarer Handlungsstrategien sowie umfassender
Standortkonzepte bedarf. Damit riicken neben der Optimierung von
Einzelobjekten der Standort als Ganzes oder das ganze Quartier im-
mer deutlicher in den Fokus der Aufmerksamkeit. Mit ,Insellésungen”
(Funk, Markert 2008, 123) ist es nicht getan und der erweiterte Be-
trachtungsrahmen macht auch deutlich, dass eine weitere Entwicklung
ohne die Einbindung 6ffentlicher oder halbéffentlicher Stellen kaum
maglich ist (vgl. Junker 2007, 109).

Allerdings werden mit Einsicht und Uberzeugungsarbeit allein nur wenige
Beteiligte zu motivieren sein. Diejenigen Kommunen, welche die Mittel da-

3 |, Hierist es zielfihrender, die normale Fluktuation von Unternehmen fir eine raumliche
Umorientierung zu nutzen. [Auch] kann durch die bewusste Gestaltung des Kernberei-
ches und seiner Eingangssituationen ein optisches Signal gesetzt und die ,neue’ Zentren-
ausdehnung ablesbar gemacht werden. Dieser kompakter wirkende Bereich wird [...] at-
traktiver und die Randbereiche werden unattraktiver; der Druck fir eine Umnutzung wird
steigen. Allerdings verursachen solche Mafinahmen nicht nur hohe Kosten, sondern erfor-
dern auch eine groRe politische Starke “ (Henckel et al. 2007, 19f)



flr haben oder in passende Forderprogramme eingebunden sind, werden
versuchen Umbau und Umnutzung mit finanziellen Anreizen zu fordern.

5.2 Diskussion objektbezogener Konzepte
5.2.1 Konzepte fiir die Nachnutzung von Einzelhandelsobjekten

Matrix zum Umgang mit Leerstanden

Das rechnerische Uberangebot an Verkaufsflichen wird mit als Ursa-
che fur Trading-down und Leerstand verantwortlich gemacht (vgl. BAG
2004). Aus diesem Grund hat der Handelsverband BAG im Jahr 2004
eine Bewertungsmatrix fir leerstehende Geschéftsflachen erarbeitet.
Die Auswertung der Matrix mindet in drei Handlungsoptionen, wovon
zwei keine weitere Nutzung durch den Einzelhandel vorsehen.

e Option 1: Weiternutzung durch den Einzelhandel,
e Option 2: Umnutzung oder
e Option 3: Abriss.

Mit der Matrix ging es dem BAG ausdricklich nicht darum jegliche Aus-
weisung neuer Einzelhandelsflachen zu verhindern. Dennoch sollte die
vorgeschlagene Methode helfen, das Flachenliberangebot abzubauen
und eine standortgerecht Steuerung zu gewahrleisten (vgl. BAG 2004,
2).

Die BAG-Matrix sollte betriebstypenspezifisch anwendbar sein und eine
Bewertung des Makro- und Mikrostandortes sowie des Zustandes des
einzelnen Objektes und dessen Wirtschaftlichkeit ermdglichen (vgl.
BAG 2004, 2). Grundsatzlich ist die mogliche Nachnutzung eines Leer-
standes durch Einzelhandel abhangig von externen Faktoren wie dem
Standort innerhalb einer Einkaufslage, der Passanten- und Verkehrsfre-
quenz, den anderen Nutzungen am Standort etc. Hinzu kommen auch
Faktoren, welche die Immobilie selbst betreffen. Dazu gehéren die Gro-
e und der Zuschnitt des Ladenlokals, die Eingangssituation sowie Gro-
3e und Lage der Schaufenster oder der Sanierungszustand des Gebau-
des (vgl. GMA 2007, 39).

Die erste Option sieht die weitere Nutzung durch Einzelhandel vor. Es
werden umfangreiche Vorschlage bei Defiziten im Mikro- und Makro-
standort gemacht. Die objektbezogenen Handlungsempfehlungen um-
fassen die ,Optimierung der Immobilienstruktur” durch Renovierung,
Grundrissveranderung oder der grundstlcksubergreifenden Zusam-
menlegung von Flachen, die Optimierung des Nutzungsmixes sowie
eine offensive Vermarktung. Allerdings ergeht bereits bei Option 1 der
Rat, unrentable Teilflachen (z.B. in den Obergeschossen) stillzulegen
und umzunutzen (vgl. BAG 2004, 6). Solche Ansatze finden sich auch
bei der Revitalisierung ehemaliger Kauf- und Warenhauser (vgl. Hange-
bruch 2009; Stumpf, Wotruba 2009).
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Neue Nutzungsoptionen (Umnutzung)

Bei Option 2 der BAG-Handlungsempfehlungen wird grundsatzlich kei-
ne Einzelhandelsnutzung mehr empfohlen. , Kerngedanke ist die Um-
nutzung der vorhandenen Flachen u. U. verbunden mit Umbaumaf3nah-
men.” (BAG 2004, 7) So argumentiert auch Achten (2007, 73), dass die
Aufwertung eines Standortes oder das Aufhalten eines Trading-down-
Prozesses auch bedeuten kann ,Flachen aufgeben zu missen”.

Nach der Entscheidung fir eine Umnutzung, sollte auch die Suche nach
neuen Nutzungen ergebnisoffen angegangen werden. Nach genau-

er Analyse sollte ein individuelles Vermarktungsprofil fir jedes Objekt
erstellt werden. , Dieses gibt die spezifischen Starken und Vermark-
tungshemmnisse sowie grundsatzliche Empfehlungen fir Folgenutzun-
gen wieder.” (Funk, Markert 2008, 123) Um ein rasches Absinken des
Standortniveaus wahrend der Konzeptionsphase zu verhindern, wird
zum Einsatz von Zwischennutzungen geraten (vgl. BAG 2004, 7).
Entsprechend der lokalen Bedingungen wird die offensive Akquisiti-

on neuer Nutzungen aus den Bereichen Handwerk, Freizeit, Dienst-
leistungen sowie 6ffentliche und halboffentliche Nutzungen empfoh-
len (vgl. BAG 2004, 7). Rosic und Froessler (2009, 12) spezifizieren den
Kreis maglicher Nachnutzungen und benennen ,,die Ansiedlungen von
Dienstleistern, Gastronomiebetrieben oder Unternehmen aus dem Er-
lebnisbereich”. Zudem werden in Stadten mit reichem bauhistorischen
Erbe touristische Einrichtungen als sinnvoll erachtet.

Zu beachten ist auch die Mdglichkeit die Wohnfunktion weiter auszu-
bauen (vgl. Holl 2008, 161; Junker 2007, 108). Auch der BAG (vgl. 2004,
7) empfiehlt die Akquisition von Wohnnutzungen, die Erarbeitung von
alternativen Wohnprojekten, die Schaffung seniorengerechter Wohnun-
gen oder von Wohnungen mit Garten. Die Empfehlungen reichen sogar
bis zur konsequenten ,Umnutzung in Wohnstandorte” (ebd.).

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung erscheinen
auch Angebote aus dem Bereich Gesundheit und Sport sinnvoll. Es
empfiehlt sich die Ansiedlung von Betrieben aus den Bereichen Well-
ness, Beauty und Rehabilitation (vgl. Rosic, Froessler 2009, 12). Auch
im weitesten Sinne soziale Einrichtungen zahlen zum Kreis moglicher
Nachnutzungen (vgl. Jansen, Mélders 2006). Dazu gehoren etwa Nach-
barschafts-, Senioren- oder Vereinstreffs sowie Quartiersbiros oder
Einrichtungen flr Kinder und Jugendliche.

Die Empfehlungen des BAG gehen auch bei der Option ,,Umnutzung”
Uber das einzelne Immobilienobjekt hinaus. ,,Zur Vermeidung von Insel-

4 ,Bei Verknappung des Flachenangebots wird sich nur eine entsprechend hoherpreisige
Nachfrage durchsetzen kénnen, die die Flachen dann auch entsprechen lukrativ bewirt-
schaften kann. Davon profitieren auch benachbarte Fldchen. So kann sich beispielswei-
se die Vermietung von Teilflachen an Dienstleistungsanbieter trotz TeilmieteinbuRen rech-
nen. Genauso ziehen kurzfristige Vermietungen von Ladengeschéaften auch regelmafig
Umbauarbeiten nach sich, die die Gesamtrendite schmalern. Langfristige Vermietungen
von Blurofldchen kdnnen so unter dem Strich lukrativer sein.” (Achten 2007, 73)



l6sungen” sollten neue Nutzungskonzepte flir den Mikrostandort erar-
beitet werden. Dabei gilt das Gebot der Einpassung der neuen Nutzung
in das , typische Innenstadtgeflecht” oder in ein , stadtrdumliches Ge-
samtkonzept”. , Die neu anzusiedelnden Nutzungen brauchen Frequenz
der vorhandenen Nutzungen oder bringen Frequenz fir die vorhande-
nen Nutzungen.” (BAG 2004, 7)

Gemeinsam ist den genannten Nachnutzungsoptionen, dass sie in
erster Linie auf Flachen und Standorte in integrierter Lage abzie-

len. Der Leerstand sowie die Nachnutzung nicht-integrierter Standor-
te und Flachen ist gegenwartig noch nicht Gegenstand der Diskussi-
on in Deutschland und wird auch im Rahmen dieser Arbeit nicht weiter
erortert. Verwiesen sei an dieser Stelle lediglich auf die Internetsei-

te ,www.dead-malls.com” sowie auf die umfangreiche Beispielsamm-
lung flr die Umnutzung ehemaliger Shopping-Malls in den USA von
Christensen®

Abriss und Riickbau

Nach entsprechender Auswertung der Matrix, rat der BAG zu Rick-
bau und Abriss sowie zur grundsatzlichen Nutzungsanderung (vgl. BAG
2004, 8). Da die BAG-Empfehlungen an dieser Stelle neue bauliche Op-
tionen nicht ausdricklich benennen, sondern nur von der ,, Chance auf
neue Nutzungen” die Rede ist, konnte dies vor dem Hintergrund der
folgenden Empfehlungen fur die Nachnutzung der Flachen, ein mogli-
cher Hinweis auf den Umgang mit dem zuklnftig auch zu erwartenden
Abgang von Einzelhandelsflachen an nicht-integrierten Standorten sein
(s.0).

Der BAG empfiehlt die Aufwertung der Umgebung durch die Anla-

ge von Grinflachen, Erholungsflachen sowie Sportmdglichkeiten. Die
RickbaumalRnahmen kénnten gegebenenfalls als 6ffentliches Event ge-
nutzt werden. Im Falle von Option 3 sollte auf die Ausweisung weiterer
Einzelhandelsflachen verzichtet werden (vgl. ebd.).

Wiewohl die BAG-Matrix in der Praxis bisher wenig Relevanz hatte, so
grundsatzlich richtig scheint dennoch ihr Ansatz®.

Noch immer wird beim Leerstandsmanagement das Fehlen individuel-
ler Optionen fur eine Nachnutzung kritisiert, denn ,individuelle Folge-
nutzungen werden oftmals nicht erarbeitet.” (Funk, Markert 2008, 124)
Vielmehr mussten ,,ehrliche Aussagen” in den Vordergrund ricken.
.Gewerblich nicht mehr oder nur unter grofsem wirtschaftlichem Auf-
wand zu nutzende Objekte missen benannt und aus dem Geschaftsbe-
reich herausgenommen werden."(ebd.)

5 Christensen, Julia 2008: Big box reuse; Cambridge
6 Die BAG-Matrix fand trotz ihres umfangreichen theoretischen Ansatzes in der Praxis we-
nig Widerhall. Sie gilt, so einer der Mitverfasser, als ,akademische Kopfgeburt”.
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5.2.2 Kritische Nachnutzungen

Jenseits der Diskussion um potenzielle Nachnutzungsmaoglichkeiten
ehemaliger Einzelhandelsflachen sind viele Kommunen in der taglichen
Praxis bereits sehr konkret mit dem Thema konfrontiert. So ist das The-
ma der Nachnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen in vielen Kom-
munen vor allem verbunden mit der Auseinandersetzung mit ,,unliebsa-
men"” Nachnutzungen.

Pseudonutzungen

Lasst man den Leerstand als die wohl schlechteste Form der Umnut-
zung aullen vor, bleiben zunachst eine Reihe von Folgenutzungen, die
nicht sofort als solche erkennbar sind. So benutzen etwa Handwerksbe-
triebe ehemalige Ladengeschafte als Lager- und Abstellrdume. Ehema-
lige Einzelhandelsflachen werden in Ergdnzung der darlber liegenden
Wohnungen als Ersatz fir Keller oder Speicher verwendet.

Hinter zugezogenen Vorhangen oder heruntergelassenen Rollladen ist
die tatsachlich gegebene Nutzung der Flachen nicht erkennbar und das
Erscheinungsbild der Schaufenster samt ihrer Wirkung auf das Um-
feld unterscheidet sich unwesentlich von tatsachlichem Leerstand. Im
Rahmen von Eigentimerbefragungen der Zwischennutzungsagentur in
Wouppertal konnte festgestellt werden, dass eine Reihe von Ladenloka-
len mit ,notdurftig zugeklebten Schaufenstern oder herabgelassenen
Rollladen” als Lagerrdume oder fiir andere private Zwecke genutzt wer-
den (vgl. ZNA 2010, 7).

Solche , Pseudonutzungen” (BMVBS/BBR 2007, 7) kénnen als ,, sub-
optimal” bezeichnet werden. Die einst vorgesehene Nutzung der Fla-
che ist nicht mehr realisierbar, was zumeist mit einer geringeren Rendi-
te verbunden ist. Darunter leidet auch die Instandhaltung des Gebadudes
und nicht zuletzt dessen Erscheinungsbild. Haufig kann so der Eindruck
eines Schandflecks entstehen (vgl. HMWVL 2008, 6f).

Spielhallen, Wettbiiros etc.

Ein wachsendes Problem ist die Nachnutzung ehemaliger Einzelhan-
delsflachen durch Spiel- und Automatenhallen, Wettblros, Spielcasi-
nos, Spielbanken und dhnliche Einrichtungen. Zunehmend stoRt diese
,traurigste Form kommerzieller Nutzung” in diejenigen Licken vor, die
der Einzelhandel hinterlasst (Stuttgarter Zeitung 07.08.2010, 19). Von
dieser Entwicklung betroffen sind Stadten aller GréRenklassen und na-
hezu alle stadtischen Zentrentypen mit Ausnahme der absoluten Spit-
zenlagen. Beispielsweise hat sich die Zahl der Spielhallen in der Stadt
Stuttgart zwischen 1999 und Anfang 2010 von 13 auf 88 mehr als ver-
sechsfacht (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2010, 3).

Haufen sich Vergnlgungsstétten an einem bestimmten Standort, kann
es einerseits zur weiteren Verdrangung anderer Nutzungen oder ande-
rerseits zu einem Attraktivitatsverlust des Standorts flir andere Nutzun-
gen kommen. Beides schrankt die Angebotsvielfalt ein und fihrt zum



Fernbleiben anderer Kundenkreise. An gemischten Standorten kann so
auch die Wohnfunktion eine Abwertung erfahren. Hinzu kommt die Ge-
fahr einer Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges sowie einer
Beschleunigung des Imageverlusts. , Die Praxis hat gezeigt, dass die
unkontrollierte und unkoordinierte Errichtung von Wettbiros und Spiel-
hallen eine gut entwickelte Infrastruktur sowie einen stadtebaulich er-
winschten Branchenmix nachhaltig stéren kann.” (Waischnor 2010, 3)’
Auch kann es durch die langeren Offnungszeiten und durch bestimmte
Kundegruppen zu nachbarschaftlichen und sozialen Konflikten mit An-
wohnern und ,,seridsen” Nutzungen kommen, vor allem auch bei der
raumlichen Nachbarschaft mit religidsen oder sozialen Einrichtungen.
Zudem stellt die ,,branchenUbliche Abschottung” durch abgeklebte
oder undurchsichtige Schaufenster in den Erdgeschosszonen eine emp-
findliche Stoérung des Stadtbilds dar. Hinzu kommen zumeist ,, grelle
und aggressive Werbeanlagen”. (Acocella 2010)

Von Seiten der Immobilieneigentimer gibt es hingegen gute Grin-

de der Entwicklung aufgeschlossen gegenliberzustehen, da Spielhal-
len und Wettblros in der Regel gute Mieten bezahlen und sich so die
Chance bietet ehemalige Einzelhandelsflachen einer neuen Nutzung zu-
zuflhren. Auch innerhalb der kommunalen Verwaltungen kann es unter-
schiedliche Meinungen zum Thema geben: Wahrend der Kdmmerer auf
erhebliche Einnahmen hoffen darf, sieht der Stadtplaner die Einrichtun-
gen angesichts der stadtebaulichen Folgen kritischer (vgl. Holl 2010, 2).
Nicht selten formieren sich auch Blrgerproteste (vgl. Stuttgarter Zei-
tung 7.8.2010, 19) gegen die Genehmigung von Spielhallen. Dabei wird
nicht nur der Attraktivitatsverlust des Standortes ins Feld gefihrt, son-
dern auch die Gefahrdung von Kindern und Jugendlichen sowie die
Suchgefahrdung allgemein.

In der Bewertung dieser Einrichtungen und den bisweilen emotionalen
Debatten fallt es schwer ,, stadtebauliche Griinde und weltanschauliche
Uberlegungen voneinander zu trennen” (Holl 2010, 2). Allerdings ist ge-
nau dies notwendig, da auch eine konsensuale gesellschaftliche Verur-
teilung von Spielhallen und Spielsucht planungsrechtlich nicht von Be-
deutung ist und einer Genehmigung nicht im Wege steht (vgl. ebd.).
Gemal’ 8§ 1 Abs. 9 missen , besondere stadtebauliche Grinde"” vor-
liegen, um Vergnigungsstatten sowie ihre verschiedenen Unterar-

ten in einem bestimmten Gebiet ausschlieRen zu kénnen (vgl. Jade et
al. 2010, 1156f, Rn b5, 59, 60). Dies ist beispielsweise dann gegeben,
wenn Strukturverdnderungen, also Trading-down-Effekte, drohen (vgl.
ebd. Rn 63 mit Verweis auf Beschluss des BVerwG vom 4.9.2008 - 4
BN 9.08).

7 Es bleibt aber auch festzuhalten, ,dass das Vorhandensein von Spielhallen nie die Ursa-
che daflr ist, dass es mit einem Gebiet bergab geht.” (Landeshauptstadt Stuttgart 2010,
3)
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Besondere stadtebauliche Grinde, die den Ausschluss von Spielhal-
len rechtfertigen, liegen dann vor, ,, wenn traditionell innerstadtische
Nutzungen wie der Einzelhandel, verbrauchernahe Dienstleistungen
und Gastronomie aus zentralen Lagen verdréangt werden.” Auch kann
es ,in Folge der Ansiedlung von Spielhallen [...] zu einem Imagever-
lust der zentralen Lagen [kommen] und die Vermietbarkeit der Laden-
geschéafte im unmittelbaren Standortumfeld [..] deutlich [erschweren].”
(Waischnor 2010, 3)8

Sonstige Nachnutzungen

Auch wesentlich ,harmlosere” Nutzungen kénnen je nach Standort zu
Auseinandersetzungen zwischen Immobilieneigentimern und Kommu-
nen flhren. So kann eine geplante Wohnnutzung auf Ablehnung sto-
Ren, wenn das betroffene Grundstick im stadtebaulichen Rahmenplan
als Hauptgeschaftsbereich festgesetzt sowie im Zentrenkonzept als
zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen ist und die Kommune Woh-
nen als Erdgeschossnutzung ausgeschlossen hat.

Ein dhnliche Konfliktlage besteht auch dann, wenn die Kommune be-
reits umfangreiche Investitionen flr den Gestaltung und Aufwertung ei-
nes bestimmten Standorts als Einzelhandelsstandort getatigt hat und
den benachbarten Geschaftsbesatz, etwa durch eine Wohnnutzung, be-
droht sieht (vgl. Stadt Damme 2009).

Problematisch kdnnen auch grundséatzlich begrifRenswerte Nachnutzun-
gen werden, wenn sie, dhnlich den Spielhallen, gegenlber ihrem Um-
feld abweisend auftreten. So verhélt es sich oftmals mit den Raumen
von Vereinen oder von privaten Clubs, bei denen die ehemaligen Schau-
fenster verdeckt oder verhangt sind und eine entsprechend restrikti-

ve Handhabung der Zutrittkontrolle deutlich artikuliert wird (vgl. Bergk
2006, 79).

5.2.3 Immobilieneigentiimer als Hemmnis bei Umnutzungen?

Heterogene Akteursgruppe

Die , Immobilieneigentimer” sind eine hinsichtlich Alter, finanziellen
Ressourcen, Rechtsform oder hinsichtlich Wohnort und Sitz sehr he-
terogene Gruppe von Akteuren. Eine wichtige Unterscheidung ist zwi-
schen institutionellen Eigentimern einerseits und Einzeleigentimern
andererseits vorzunehmen. MutmalRlich ist damit bereits der Grad der

8 Ganz unproblematisch bleibt die Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen etc. nicht,
denn die Begriindungen fr den Ausschluss von Spielhallen sind oft zu vage. , Dies ist
z.B. der Fall, wenn aus den Griinden nicht hervorgeht, wie die konkrete Festsetzung dem
gesamten Plankonzept dienen soll, die planerische Konzeption nur vorgeschoben wird
oder das planerische Ziel vollig nichtssagend ist. Es ist daher von entscheidender Bedeu-
tung, dass die planende Gemeinde mit den konkreten Gegebenheiten argumentiert und
die genannten Argumente die Planungsentscheidung in stadtebaulicher Hinsicht rechtfer-
tigen.” (Holl 2010, 2) Viele Kommunen begegnen dem Problem mit einer Erhéhung der
Vergniigungssteuer, so beispielsweise Mengen mit 25% oder Stuttgart 18% (vgl. Lan-
deshauptstadt Stuttgart 2010, 2)



Professionalisierung beschrieben®. Gerade bei den weniger professio-
nellen Akteuren stellt die Immobilie einen Teil der Altersvorsorge dar.
Fir eine Anpassung der Mieten oder gréRRere Investitionen fehlen oft-
mals die Spielraume. Auch erlaubt die finanzielle Gesamtsituation bei
manchen Eigentimern keine weiteren Bankkredite.

Ortsansassige Eigentimer Ubernehmen im Allgemeinen eher fir den
Standort Verantwortung und lassen sich eher fur notwendige Veran-
derungsmalnahmen motivieren als solche, die nicht am Ort wohnen.
Gleichfalls kdnnten Ortsfremde aufgrund anderer lokaler Wahrnehmun-
gen ein anderes Problembewusstsein mitbringen, sodass sie einen aku-
ten Handlungsbedarf vor Ort und drastische Mafinahmen nicht als not-
wendig erachten (vgl. BMVBS/BBR 2007, 10, 42). Die Ausgangslage
.der Eigentimer” ist also duRerst vielschichtig. Sie stellen daher bei
notwendigen Veranderungsmalfinahmen eine , besondere Herausforde-
rung” dar (ebd. 10).

Lokale Rahmenbedingungen fiir Umnutzungen

Die lokalen Rahmenbedingungen machen die Suche nach Nachnut-
zungsoptionen nicht einfach. Nutzungsnachfragen, die dhnlich hohe
Mieteinnahmen erwarten lassen wie der Einzelhandel, sind rar. Freizeit-
einrichtungen, Buros oder ahnliche Nutzungen scheinen gtinstige Opti-
onen zu sein. Aber auch hier missen die lokale Nachfrage und entspre-
chende baurechtliche Spielraume gegeben sein.

Auch der Kreis potenzieller Nachnutzer gestaltet sich lokal hochst un-
terschiedlich. Die , Kreative Klasse"”, die mancherorts zur gewlinschten
Wiederbelebung eines Standortes beitragen kann, ist an anderer Stelle
schlicht nicht vorhanden.

Viele Umnutzungen sind aufwéndig und teuer und das Risiko vor allem
in entspannten Immobilienmarkten hoch. Dazu zéhlt besonders die Um-
nutzung zu Wohnraum, zumal Wohnungen im Erdgeschoss wenig at-
traktiv erscheinen und die zu erwartenden Mieten relativ niedrig sind.
Es ist daher nachvollziehbar, wenn Eigentiimer eher lange auf einen
neuen Mieter aus dem Bereich Einzelhandel oder Dienstleistung set-
zen, als sich ,.endglltig” von hoheren Mieterwartungen zu verabschie-
den (vgl. Henckel et al. 19f)

5.3 Fragestellungen - Einfiihrung in die empirische Untersu-
chung

Der Verlust des stationdren Einzelhandels droht die Attraktivitat in-
nerstadtischer Einzelhandelsstandorte und Zentren nachhaltig zu be-
schadigen. Mit dem Handel verlieren die Stadte eine ihrer Grund- und
Grindungsfunktionen sowie einen wesentlichen Impulsgeber ihrer Ur-

9 So werden manche Einzeleigentiimer schlicht als , ratlos” und als mit der Verwaltung ih-
rer Immobilie(n) Uberfordert bezeichnet (ZNA 2010, 3).
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banitat. Daher muss der im theoretischen Diskurs geforderte aktive pla-
nerische Einsatz flr die Aufgabe und Umnutzung von Einzelhandelsfla-
chen und -standorten erst einmal kritisch gesehen werden.

Die Ruckzugs- und Wandlungsprozesse des Einzelhandels beriih-

ren stadtische Standort- und Zentrensysteme in so empfindlicher und
durchdringender Weise, dass sich Fragen von Versorgung und Zentra-
litat neu stellen. Vor allem mit Blick auf das urbane Potenzial sind mit
dem Abschied von der Einzelhandelsnutzung Verluste zu erwarten. Mit-
hin steht die Zukunftsfahigkeit ganzer Stadtteile und Quartiere in Frage,
wie auch etablierte Leitbilder einer Prifung zu unterziehen sind.
Andererseits sind die Erkenntnis, dass zahlreiche Flachen und Stand-
orte des Einzelhandels nicht revitalisierbar seien und die daraus ab-
geleiteten Strategien zur Umnutzung und Umwidmung in der Theorie
richtig und nachzuvollziehen. In der Praxis jedoch provoziert das The-
ma zahlreiche Widerstande und Vorbehalte und wie alle Themen der

. Schrumpfung” werden solche Themen ,,noch immer skeptisch be-
trachtet.” (Henckel et al. 2007, 11f)

So besteht ein grundlegender Widerspruch, einerseits zwischen der
Anforderung an die Kommunen, den Strukturwandel im Einzelhandel zu
steuern und zu begleiten, also gegebenenfalls auch die Umnutzung von
Einzelhandelsflachen und die Umwidmung von Einzelhandelsstandor-
ten zu initiieren und planerisch vorwegzunehmen. Andererseits schei-
nen der Steuerungsfahigkeit solcher Umnutzungs- und Umwidmungs-
prozesse enge Grenzen gesetzt zu sein.

Umgekehrt stellt sich aber auch manches Umnutzungsvorhaben von
privater Seite kritisch dar. Dann kdnnen die Verluste an urbanem Poten-
zial, die mit dem Abgang des Einzelhandels einhergehen nicht aufgefan-
gen werden.

Sowohl mit den in der theoretischen Diskussion gedufRerten Ansichten
und Meinungen als auch mit den Beispielen fir Umnutzungen und Um-
widmungen, mit welchen die alltagliche Praxis aufzuwarten hat, sind
zahlreiche Fragestellungen verbunden. Als tUbergeordnete Forschungs-
leitfragen lassen sich formulieren:

e Welche Ansatze und Strategien zur Umwidmung ehemaliger Einzel-
handelstandorte sowie zur Umnutzung ehemaliger Geschaftsflachen
lassen sich identifizieren?

* Wie kann in baulichen und stadtebaulichen Strukturen, die ehemals
Uberwiegend vom stationaren Einzelhandel genutzt wurden, Raum
flr neue qualitatsvolle und zukunftsfahige Nutzungen geschaffen
werden?

Die theoretische Erorterung des Themas sowie seine administrativen,
O6konomischen, prozessualen, sozialen und urbanen Implikationen ma-
chen eine Gliederung der Fragestellungen notwendig. Es eréffnen sich
Problemstellungen und Fragen auf verschiedenen Ebenen:



e 1. Wie verlaufen Erkenntnis- und Entscheidungsprozesse bis zur
Umnutzung?

e 2. Unter welchen Zielsetzungen erfolgen Umnutzungen und in wel-
che stadtebaulichen Leitbilder sind sie eingebunden?

e 3. Welche Strategien werden bei der Umnutzung verfolgt und wie
wird der Prozess der Umnutzung gestaltet?

e 4. Welches Urbane Potenzial entfalten die neuen Nutzungen an den
ehemaligen Standorten des Einzelhandels?

5.3.1 Erkenntnis und Entscheidung

Obwohl es sich bei objektiver Betrachtung um ein nahezu reines Struk-
turwandelphdnomen einer einzelnen Branche handelt, ist der Verlust
von Einzelhandelsnutzungen an innerstadtischen Standorten von beson-
derer Bedeutung und wird vielfach gleichgesetzt mit wirtschaftlicher
Stagnation und Schrumpfung. Die Verluste sind vielfaltig: funktional,
6konomisch, sozial und stadtebaulich (vgl. Kapitel 3). Daher durchdrin-
gen die Themen Umnutzung und Umwidmung ehemaliger Einzelhan-
delsflachen und -standorte sowohl die Spharen des 6ffentlichen Inte-
resses, der kommunalen Politik, der Fachplanung sowie des privaten
Eigentums.

Wenn Kommunen Ansatze zur Umwidmung von Standorten entwickeln
oder private Immobilieneigentimer Flachen umnutzen, dann stellt sich
die Frage, welche Erkenntnis- und Entscheidungsprozesse solch weit
reichenden Entscheidungen jeweils zugrunde liegen und welche Rah-
menbedingungen und Voraussetzungen gegeben waren. Bildeten Fach-
gutachten die Basis fur die Einschatzung, dass die Tragfahigkeit ei-

ner weiteren Einzelhandelsnutzung zuklnftig ausgeschlossen werden
kann? Oder waren es Trading-down-Prozesse, dauerhafte Leerstande,
Verwahrlosungstendenzen oder erfolglose Bemihungen um eine Revi-
talisierung der Einzelhandelsnutzungen? Welche Phasen kennzeichnen
die Entscheidungs- und Erkenntnisprozesse auf Seiten der Kommunen
wie auch der privaten Akteure?

Insbesondere an die Kommunen ist die Frage zu stellen, wer die De-
batte anstoRt und welche Akteure wann mit einbezogen werden? Ab
wann gelangt das Thema von der fachlichen Ebene in die politische
und die 6ffentliche Diskussion? Reizworte, wie ,Rickbau” oder gar
~Schrumpfung” kénnen — so ist zu vermuten — eine offene Diskussion
um das Thema erschweren. Von Interesse ist daher, welche Wege auf-
gezeigt und welche Bilder bemiht werden, um das Thema positiv zu
besetzen und konstruktiv zu diskutieren?
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5.3.2 Leitbild und Ziel

Mit dem Einzelhandel verlieren stadtische Standorte nicht nur irgendei-
ne dkonomische Funktion, die sich im besten Falle innerhalb der Kom-
mune einen neuen Standort gesucht hat. Mit dem Verlust einer oder
mehrerer Einzelhandelsnutzungen kann ein stadtischer Standort Teile
seiner Versorgungsfunktion und seiner Zentralitat einblf3en und damit
einen grofsen Teil seiner spezifischen Attraktivitat verlieren. Entspre-
chend kdnnen sich negative Folgeerscheinungen einstellen.

Diesem spezifischen Attraktivitatsverlust kdnnen — so die Theorie —
neue Standort- und Nutzungskonzepte entgegengesetzt werden. Klang
die Frage nach den positiven Bildern im Zusammenhang mit der Um-
nutzungsdebatte bereits an, stellt sie sich mit Macht bei der Frage
nach den gesamtstadtischen Leitbildern und Zielen, in welche die neu-
en Standort- und Nutzungskonzepte eingebettet sind. Davon sind zu-
dem zahlreiche sektorale Konzepte, wie Einzelhandels- und Nahver-
sorgungs-, Stadtteil-, Quartiers- oder Zentrenkonzept, unmittelbar
betroffen und zu Gberdenken. Wird also mit den geforderten Gesamt-
konzepten operiert oder stellen die bisherigen Anséatze doch eher ,,In-
selldsungen” dar?

Welche Ansétze Ubergeordneter Konzepte zeichnen sich ab? Gibt es
die, in der theoretischen Diskussion beschriebenen, komplementaren
Standortstrategien: Aufwertung, Revitalisierung und Stabilisierung ei-
nerseits und Umwandlung, Umwidmung, Umnutzung andererseits?
Bei der Frage, was ,gesunde oder zukunftsfahige Standorte” seien,
lasst sich verhaltnismaRig schnell Ubereinstimmung erzielen. Wie aber
sieht die Zukunft der nicht tragfahigen Standorte aus? Was bleibt dort
zurlick, wo , gezielt” und ,gesund” geschrumpft wird? Welche Vorstel-
lungen und Leitbilder und Nutzungsszenarien werden von solchen ge-
schrumpften Handelslagen und -standorten entwickelt?

Kommt die Initiative zur Umnutzung von privater Seite, stellt sich die
Frage, ob die Umnutzung einer oder mehrerer Flachen mit den kommu-
nalen Leitbildern und Zielkonzepten flr einen bestimmten Standort ver-
einbar ist und ob von privater Seite geplante nicht-zentrenrelevate Nut-
zungen baurechtliche Belange berihren und zu Auseinandersetzungen
flhren. Daran schlie3t sich die Frage an, ob private MaRnahmen umge-
kehrt zur Anpassung kommunaler Konzepte, Leitbilder und Ziele fiihren
kdnnen?

Gerade bei privaten Vorhaben stellen sich zudem genehmigungsrecht-
liche Fragen oder es werden sonstige behdrdliche oder baurechtliche
Auflagen relevant. Zudem ist die Frage zu stellen, was Immobilienei-
gentlmer bei der Entscheidung fir und bei der Suche nach einer neu-
en Nutzung leitet.



5.3.3 Strategie und Prozess

Da die Kommunen zur aktiven Steuerung des Strukturwandels im Ein-
zelhandel aufgefordert sind, stellt sich generell die Frage nach den
Maéglichkeiten und Grenzen der Steuerungsfahigkeit von Umwand-
lungs- und Umwidmungsprozessen. Welche Spielrdume sehen die
Kommunen?

Fir die Revitalisierung und Stabilisierung ,, zukunftsfahiger” Standorte
steht heute ein breites und erprobtes Instrumentarium zur Verfligung,
fir dessen Einsatz ein Gutteil der beteiligten Akteure durchaus moti-
viert und begeistert werden kann.

Dahingegen ist davon auszugehen, dass sich die politische Diskussion
und die Motivation der Akteure ungleich schwieriger gestaltet, stehen
Konzepten und Strategien im Raum, die auf die Umnutzung oder die
Umwidmung bisheriger Standorte und Flachen des Einzelhandels ab-
zielen. Eine einhellige Zustimmung von Eigentlimern, am Standort ver-
bliebenen Handlern, Verwaltung und Politik ist kaum vorstellbar. Auch
ist davon auszugehen, dass neue Nutzungs- und Standortszenarien bei
verschiedenen lokalen Gruppen und Akteuren Bedenken und Wider-
stédnde hervorrufen. Dabei wird besonders deutlich, , dass Strategien
auf der Ubergeordneten Sachebene sinnvoll und gewollt sein kénnen,
jedoch Einzelinteressen so stark berthren, dass nur ein langer Aus-
handlungs- und Entwicklungsprozess zielfiihrend sein kann.” (Henckel
et al. 2007, 11)

Es stellt sich daher die Frage, mit welchen Strategien und mit welchen
Methoden die Kommunen die verschiedenen Akteure und Betroffe-
nen ansprechen, informieren und einbinden und welche Akteure und
Schlisselpersonen in den Prozess einzubeziehen sind? Nicht zuletzt er-
scheint die Frage wesentlich, welche Anreizsysteme den Kommunen
zur Verfligung stehen, um die Akteure auch zu finanziellem Engage-
ment zu bewegen?

Planen private Immobilieneigentlimer aus eigener Initiative Einzelhan-
delsflachen umzunutzen, kénnen auch sie sich mit Widerspruch kon-
frontiert sehen. Das zeigt die Diskussion um Trading-down-Prozesse
und andere kritische Nachnutzungen. Wo verlaufen also die Konfliktlini-
en jenseits von Spielhalle und Co.?

Nutzen Eigentimer ihre ehemals vom Einzelhandel genutzte Immobi-
lie um, ist die Frage, welche Wege sie zur Realisierung zu beschreiten
haben. Welche planungsrechtlichen und behordlichen Auflagen sind zu
beachten, mit welchen kommunalen Stellen ist zu kooperieren? Lasst
sich die private Malinahme einbinden in kommunale Vorhaben, Mal3-
nahmen und Leitbilder?

Welchen baulichen, finanziellen und formellen Aufwand betreiben Im-
mobilieneigentlimer bei einer Umnutzung? Und, ist die Umnutzung auf
Dauer angelegt oder reversibel? Konnten fir die private Mafinahme
Fordermittel in Anspruch genommen werden?
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5.3.4 Urbanes Potenzial

Mit dem Ruickzug des stationaren Einzelhandels ist ein Verlust funktio-
naler, sozialer sowie stadtebaulicher und urbaner Standortqualitdten zu
beflrchten. Folglich kénnen mit dem Nachriicken anderer Nutzungen
an ehemaligen Einzelhandelsstandorten Verdnderungen in gleich meh-
reren Dimensionen zu erwarten sein. Daher stellt sich die Frage nach
dem urbanen Potenzial, das eine neue Nutzung an einem und fUr einen
bestimmten Standort zu entfalten vermag.

Denn, auRer dem unbestrittenen Verlust der Versorgungsfunktion, ist
durchaus vorstellbar, dass mit der neuen Nutzung Arbeitsplatze ver-
knlpft sind und sich eine neue Nutzungsmischung am Standort ein-
stellt. Auch erscheint es mdoglich, dass die neue Nutzung ihre Raume
fur den Publikumsverkehr 6ffnet, lokal belebend wirkt und Frequenz er-
zeugt. Damit konnte schliellich auch der Erhalt einer belebten Schicht
verbunden sein. Zudem stellt sich die Frage, ob die ehemaligen Einzel-
handelsflachen auch mit der neuen Nutzung den Charakter eines Be-
gegnungsortes annimmt und die Voraussetzung schafft flir Kontakte
und Integration. Wie also gelingen Nachnutzungen, die einen neuen,
dem Standort angemessenen positiven Beitrag zur urbanen Qualitat
leisten? Und es stellt sich die Fragen, welche Bedeutung diese Veran-
derungen flr die Standortqualitat besitzen vor dem Hintergrund demo-
graphischer, gesellschaftlicher und ékonomischer Umbrlche?

Ferner kann unterstellt werden, dass die Folgenutzungen ihrerseits An-
forderungen an die Standorte mitbringen und Nutzungskonflikte nicht
auszuschliefsen sind. Missen sich die neuen Nutzungen den Gegeben-
heiten des Standorts anpassen oder sind die neuen Nutzungen Aus-
druck einer Standortverdnderung in einem grofieren Mal3stab?

5.4 Aufbau der empirischen Untersuchung
5.4.1 Forschungsprozess

Die grundlegende Aufgabe der empirischen Untersuchung ist es die in
Kapitel 5.2 formulierten Forschungsfragen zu beantworten. Zunachst
sind allerdings die Beispiele zu erheben, anhand derer Ansatze und
Strategien zur Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen sowie zur
Umwidmung ehemaliger Einzelhandelsstandorte deutlich werden. Erst
im zweiten Schritt gilt es die Beispiele mit den Forschungsfragen zu
konfrontieren.

Dabei ist das Vorgehen im Rahmen eines explorativen Forschungsan-
satzes, wie in Kapitel 1 beschrieben, weniger als linearer, sondern viel-
mehr als ein zirkularer Erkenntnisprozess, zwischen der Theorie, den
Fragestellungen und den Beispielen aus der empirischen Wirklichkeit
zu verstehen. , Typisch ist hier eher die Idee der Entwicklung und Kon-
kretisierung des Forschungsproblems in einem zyklischen Prozess zwi-
schen Vorwissen (sei es wissenschaftlich oder auch alltagspraktisch)



Forschungsprozess: Schema der Vorgehens-
weise

Quelle: Eigene Darstellung

Theoretische Aufbereitung und Strukturierung des Themas
1. Definition des Untersuchungsgegenstands

2. Geschichte, Rahmenbedingungen und Einflisse

3. Theoretische Diskussion

Formulierung von Fragen

Recherche von Beispielen

Auswertung der Beispiele

Auswahl von Fallstudien

Empirische Untersuchung der Fallstudien und der Fallbeispiele

Auswertung, Schlussfolgerungen und Theoriebildung

und dem empirischen Feld, auf das sich das Forschungsinteresse rich-
tet bzw. in dem das Forschungsproblem seinen Ausgangspunkt hat.
Es ist daher fiir den Verlauf qualitativer Studien durchaus nicht unty-
pisch, dass die schlussendlich durch die Untersuchung beantwortete
Forschungsfrage mehr oder weniger deutlich von der Ausgangsfrage
oder -problemstellung abweicht, weil [...] im Kontakt mit dem Unter-
suchungsbereich Phdnomene sichtbar und thematisch wurden, die ex
ante nicht bekannt sein konnten.” (Kromrey 2009, 158)

So haben sich viele Aspekte der Fragestellungen nicht nur aus der The-
orie entwickelt, sondern erst mit fortschreitender Kenntnis und mit
wachsendem Uberblick iber die im Lauf der Recherche zusammen-
gekommenen Beispiele aus dem empirischen Feld. Der dabei durch
fortwahrende Préazisierung entstandene Kanon der Fragen machte
umgekehrt die Anpassung und vor allem auch die Erweiterung der the-
oretischen Grundlagen erforderlich.

Beispielhaft fir diesen Sachverhalt, stehen die Dimensionen des Be-
griffs des Urbanen Potenzials des Einzelhandels. Der Umfang und die
Dimensionen dieses Aspekts konkretisierte sich im Laufe der Beispiel-
recherche anhand der gefundenen Beispiele.

5.4.2 Methodik der Recherche

Problemstellung

Zu Beginn der Recherche stand die Frage, wie nach etwas zu suchen
sei, das nicht mehr da ist, dessen ehemaliges Vorhandensein an einem
bestimmten Ort jedoch Ausgangspunkt der Recherche und erstes Aus-
wahlkriterium sei.

Eine — womoglich naheliegende — explizite Befragung kommunaler Ak-
teure, namentlich von Mitarbeitern in Planungsédmtern, des Cityma-
nagements oder der Wirtschaftsférderung, wurde aus mehreren Griin-
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den nicht durchgefihrt: So hatte eine solche Befragung zunachst eine
sehr groRe Zahl von Kommunen und dort eine noch grofsere Menge po-
tenzieller Informationstrager verschiedener Aufgaben- und Interessens-
bereiche erreichen mussen. Eine solch umfassende Erhebung erschien
im Rahmen dieser Arbeit sowohl aus zeitlichen als auch aus finanziellen
Grinden nicht durchfihrbar.

Des Weiteren hatten Stichproben in Form personlicher Gesprache mit
Akteuren der oben genannten Zielgruppe ergeben, dass die zu erwar-
tenden Ergebnisse (Projektbeispiele) stark von subjektiven Wahrneh-
mungen und Einschatzungen abhangig gewesen waren. Auch schwingt
bei der Frage nach umgenutzten Einzelhandelsflachen einerseits das
Motiv der ,,Schrumpfung” mit, sodass oftmals mit Zurlickhaltung auf
das Thema reagiert wird. Andererseits werden Beispiele fur die Um-
nutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen im Laufe der Zeit kaum noch
als solche wahrgenommen und entziehen sich damit dem Zugriff der
Recherche. Dies ist gerade auch dann der Fall, wenn einzelne Akteure
noch nicht lange an einem bestimmten Ort tatig sind.

Literatur-, Datenbank- und Internetrecherche

Es wurde daher eine neutralere, aber auch weniger aufwandige Form
der Recherche gewahlt, die jedoch in ihrem potenziellen Ergebnis aus-
gewogener erschien. Der gewahlte Ansatz beinhaltete die Recherche
in der Fachliteratur und in Fachzeitschriften zu den Themen Leerstand,
Leerstandsmanagement, Revitalisierung von Einzelhandelsstandor-
ten, Nahversorgung sowie allgemein zu den Themen Stadt- und Einzel-
handelsentwicklung sowie Umnutzung. Des Weiteren bestand Grund
zu der Annahme, dass sich in den Projektdokumentationen und Daten-
banken verschiedener Stadtebauférderprogramme des Bundes und der
Lander Beispiele fur die Umnutzung und die Umwidmung ehemaliger
Flachen und Standorte des Einzelhandels finden wiirden. Dazu zahlten
die Projektdokumentationen des Bund-Lander-Programms , Stadtteile
mit besonderem Erneuerungsbedarf — Soziale Stadt” und des ExWoSt-
Forschungsfelds , Stadtumbau West" sowie die Internetplattformen
und -datenbanken , Werkstatt Stadt” des BBSR/BMVBS und der ,, Inno-
vationsagentur Stadtumbau NRW*".

Zudem erfolgte eine umfangreiche Internetrecherche. Hierbei bestand
Grund zu der Annahme, dass das Thema der Umnutzung von Einzelhan-
delsflachen bei Erwahnung im Internet — wenn auch zumeist aus der
Perspektive der neuen Nutzung — eine gewisse Aufmerksamkeit erfah-
ren und eine Auseinandersetzung mit dem Themenkomplex insgesamt
stattgefunden hatte'®.

10 Einschrankend muss hier darauf hingewiesen werden, dass auf diesem Wege, beispiels-
weise durch die Online-Ausgaben von Tageszeitungen, eher diejenigen Beispiele zu Tage
treten, die von einem gewissen 6ffentlichen Interesse sind, so beispielsweise soziale Ein-
richtungen.



In den Online-Datenbanken sowie der digital verfligbaren Literatur wur-
de nach den folgenden Schlagworten gesucht:
* Einzelhandel,

e Erdgeschoss,

e (Geschaft,

* Laden,

° leer,

e Verkaufsflache und

e Versorgung.

Bei der Internetrecherche fanden die folgenden Schlagworte oder
Schlagwortkombinationen Verwendung:
ehemalige(s)

e Einkaufszentrum,

* Einzelhandelsflache,

e (Geschaftsraume,

e Kaufhaus,

e Ladenflache,

e |adengeschaft,

e Ladenlokal,

e Supermarkt und

e Warenhaus.

Trotz des Anspruchs an eine systematische und nachvollziehbare Re-
cherche, wurden Beispiele aus Radiobeitragen oder Vortragen bei ent-
sprechender Eignung ebenfalls aufgenommen. Auch sind die Beispiele
aus der Stadt Stuttgart nicht das Ergebnis der oben aufgefihrten Re-
cherchemethode, sondern der Ortskenntnis des Verfassers geschuldet.
Sie sind eine bewusste Auswahl und dienen der Vervollstandigung des
Gesamtbildes moglicher Nachnutzungen.

Das Ergebnis der Recherche stellt eine Momentaufnahme dar, die das
Phanomen der Umnutzung und Umwidmung von Standorten und Fla-
chen des Einzelhandels schlaglichtartig und beispielhaft hervorhebt. Re-
prasentativ im statistischen Sinne und quantifizierbar sind die Ergebnis-
se daher nicht.

5.4.3 Auswabhl der Fallbeispiele und Fallstudien

Erhebungs-Grundgesamtheit

Die Abgrenzung des Untersuchungsgegenstands und die Definition

der angestrebten Grundgesamtheit (, target population”; vgl. Kromrey
2009, 257) erfolgte in Kapitel 1.3.2. Jedoch fihrten sowohl die in Kapi-
tel 5.4.2 erlauterte Recherchemethode (Literatur-, Datenbank- und Inter-
netrecherche) sowie eine Reihe inhaltlicher und forschungspraktischer
Erwégungen zu einer weiteren Eingrenzung der Grundgesamtheit. Sie
flhrten zur sogenannten Erhebungs-Grundgesamtheit, welche ,,die im
Zeitraum des Auswabhlverfahrens prinzipiell erreichbare Gesamtheit der
Untersuchungs-[...]-einheiten” reprasentiert (Kromrey 2009, 257).
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Untersuchungseinheiten (Fallbeispiele und Fallstudien)

Zwei weitere Auswahlstufen flihrten zu den in Kapitel 7 steckbriefartig
dargestellten Fallbeispielen, den , Erhebungseinheiten” (vgl. Friedrichs
1980, 126ff; Kromrey 2009, 253ff) und zu den Fallstudien in Kapitel 6,
den ,Untersuchungseinheiten” (vgl. ebd.). Zwei miteinander verwobe-
ne methodische Vorgehensweisen waren dabei maf3geblich.

Erstens erfolgte die Auswahl gezielt gemal3 der nachfolgend erlauter-
ten Kriterien (Kapitel 5.4.4).

Zweitens wurde die Auswahl-Grundgesamtheit im Laufe des For-
schungsprozesses einer Reihe von Kriterien unterworfen, die im Zuge
der Auseinandersetzung mit der Theorie wie auch mit der Auswahl-
Grundgesamtheit entwickelt wurden.

Mit Blick auf die relevanten Auspragungen der sehr heterogenen Aus-
wahl-Grundgesamtheit musste die Auswahl der Fallbeispiele und der
Fallstudien bewusst und gezielt erfolgen. Sie stellen somit keine Zu-
fallsstichprobe dar.

Begrindet wird dieses, im Kontext der qualitativen Sozialforschung

., Theoretical Sampling” genannte Vorgehen (Lamnek 2005, 265;
Strauss 1994, 49, 70f), mit der kleinen und insgesamt dennoch sehr he-
terogenen Grundgesamtheit, die eine Ziehung von Zufallsstichproben,
als einem verkleinerten Abbild der Grundgesamtheit, nicht ermoglicht.
Allerdings setzt das Theoretical Sampling voraus, ,dass der Forscher
weild, worauf er seine Aufmerksamkeit zu richten hat.” (Lamnek 2005,
266) Die zu untersuchenden Objekte werden dabei so ausgewahlt, ,als
diese geeignet erscheinen, [die] Forschungsfrage[n] zu beantworten.”
(ebd.)

5.4.4 Kriterien fiir die Auswahl der Fallbeispiele und Fallstudien

Spezifizierung der Art der Nachnutzung

Es steht aufder Frage, dass sich ehemalige Ladenflachen flr gastrono-
mische Zwecke nutzen lassen, dass Freiberufler hier ihre Schreibtische
aufbauen oder Kinstler ihre Ateliers einrichten konnen. Diese mehrheit-
lich gewerblichen Nachnutzungen sind prinzipiell auch zu berUcksichti-
gen, sollen jedoch nicht zum Schwerpunkt der Untersuchung gemacht
werden, da sie ein, im weitesten Sinne, bereits bekanntes Phdnomen
darstellen.

Demgegenulber sind , kritische Nachnutzungen”, wie Spielhallen etc.
(vgl. Kapitel 5.2.2) génzlich von der Untersuchung ausgeschlossen. Viel-
mehr wird der Fokus auf solche Nachnutzungen gerichtet, die ihrem
Charakter nach nicht in erster Linie gewerblich sind. Auch werden sol-
che Beispiele bertcksichtigt, bei denen nur ein Teil der ehemaligen Ein-
zelhandelsflache umgenutzt wird.

Generell sollen solche Beispiele Beachtung finden, die einerseits als
,gute Praxis” verstanden werden kdnnen oder bei denen andererseits
bestimmte Problemstellungen jenseits , kritischer Nachnutzungen” be-
sonders in Erscheinung treten.



Standort der Einzelhandelsflache und Lage im Gebaude

Es sollen nur solche Einzelhandelsflachen Teil der Untersuchung sein,
die sich an ,integrierten zentralen Standorten” und an , sonstigen inte-
grierten Standortbereichen” befinden (vgl. GIF 2000, 29f). Zudem sollen
sie mit ihren Zugédngen und Schaufenstern in einem engen Bezug zum
offentlichen Raum stehen. Einzelhandelsflachen in Gewerbegebieten
oder in Hinterhéfen sind damit von der Betrachtung ausgeschlossen.
Bezogen auf das jeweilige Gebdude konnen sich die ehemaligen Fla-
chen und Rdume des stationdren Einzelhandels im Erdgeschoss oder
im Hochparterre befunden haben oder in Kombinationen von Erdge-
schoss oder Hochparterre mit Unter- und/oder Obergeschossen. Sie
waren im Rahmen ihrer ehemaligen Nutzung durch den stationaren Ein-
zelhandel fur den Publikumsverkehr 6ffentlich zuganglich.

Gebietskulisse

Mit der gewahlten Recherchemethode ist auch die Gebietskulisse wei-
testgehend definiert. Durch die Schlagwortrecherche blieben sowohl
die Internet- als auch die Literaturrecherche weitestgehend auf den
deutschsprachigen Raum begrenzt.

Wichtig ist es darauf hinzuweisen, dass Beispiele aus Ostdeutschland
bewusst nicht mit in die Untersuchung aufgenommen wurden. So war
die Entwicklung ostdeutscher Kommunen sowohl vor als auch nach der
Wende von anderen Rahmenbedingungen gepréagt als die westdeut-
sche Kommunen. Davon in besonderem Mafe betroffen war die Ent-
wicklung des Einzelhandels (Kulke 2001; Pltz 2003).

Vor allem der kleinteilige inhabergefihrte Facheinzelhandel nahm in

der DDR eine andere Entwicklung, wahrend die Jahre nach der Wen-
de zunachst von einer massiven Entwicklung suburbaner Einzelhandels-
standorte gepragt waren (vgl. ebd.). Zudem flhrten der 6konomische
Strukturbruch nach der Wende zu massiven demographischen Veran-
derungen, die sich auch auf die Einzelhandelsentwicklung auswirkten.
Die Betrachtung westdeutscher Beispiele ist daher — so die Pramisse —
eher dazu angetan, die Veranderungen des Einzelhandels als ,reines”
Strukturwandelphdanomen des Einzelhandels anzusehen.

5.4.5 Kriterium flir die Auswahl der Fallstudien

Kommunen als die mal3geblichen Akteure

Das wesentliche Kriterium fir die Auswahl der Fallstudien geht tber
das der Fallbeispiele nochmals hinaus. Entscheidend ist, dass sich aus
den Fallbeispielen Aussagen zum gesamten Kanon der Fragen ablei-
ten lassen. Um neben den urbanen Qualitdten auch Aussagen zu den
kommunalpolitischen Entwicklungs-, Entscheidungs- und Diskussions-
prozessen machen zu kénnen, wurde bei der Auswahl der Fallstudien
auf solche Beispiele Wert gelegt, bei denen die Kommunen als Akteure
eine wesentliche Rolle gespielt haben — zumindest lber einen grolen
Zeitraum des Umnutzungsprozesses.
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5.5 Datenerhebung
5.5.1 Methodenmix

Wahl verschiedener Vorgehensweisen und Methoden

Die Komplexitat und die Heterogenitat sowie das kaum gegebene em-
pirische Vorwissen zum Thema machen bei der Generierung empiri-
scher Daten aus den Untersuchungseinheiten den Einsatz verschie-
dener Vorgehensweisen und Methoden notwendig. Entsprechend

der Aufgabenstellung soll die Untersuchung einen Uberblick Gber die
Nachnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen verschaffen, sie soll da-
bei die Veranderungen des urbanen Potenzials betrachten und sie soll
die strategischen Ansatze der Kommunen im Umgang mit diesem Phé-
nomen ausleuchten.

Da sich erstens die gewlinschte Breite der Erhebung und die ange-
strebte Tiefe und Aussagescharfe der Ergebnisse im Rahmen einer sol-
chen Studie aus forschungsdkonomischen Erwagungen widersprechen,
wurde fir die Aufarbeitung und die Auswertung der Untersuchungsein-
heiten eine Unterscheidung in Fallbeispiele und Fallstudien vorgenom-
men. Die steckbriefartige Aufbereitung der Fallbeispiele erlaubt einen
méglichst breiten Uberblick iiber das Thema. Die Fallstudien wiederum
gewahren einen vertiefen Einblick in das urbane Potenzial der neuen
Nutzung(en) sowie auch in die kommunalen Herangehensweisen und
die Einbettung des jeweiligen Beispiels in den lokalen Kontext.
Zweitens macht die Heterogenitat des empirischen Feldes und die ex-
plorative Herangehensweise mit ihnrem komplexen Set an Fragestellun-
gen eine Kombination verschiedener Erhebungsmethoden erforderlich,
die in unterschiedlicher Kombination und Tiefenschérfe bei den Fallbei-
spielen und den Fallstudien zu Einsatz kommen.

Fallbeispiele und Fallstudien

Die 55 Untersuchungseinheiten wurden in Form von Steckbriefen auf-
bereitet. Sie illustrieren die Varianz der Merkmale bei der Umnutzungen
von Einzelhandelsflachen und der Umwidmungen von Einzelhandelss-
tandorten.

Da einzelne relevante Kriterien anhand der Erstquelle nicht immer ein-
deutig festzustellen waren, erfolgte zumeist eine weitergehende Re-
cherche, Uber Google-Earth (Stadtstruktur), mittels der Internetprasenz
der neuen Nutzer oder aber auch durch telefonische Nachfragen beim
neuen Nutzer oder bei der jeweiligen Kommune''. Bei einigen Fallbei-
spielen erfolgte auch eine Ortsbesichtigung. In diesen Fallen wurde je-
weils das gesamte Standortumfeld betrachtet und fotografisch doku-
mentiert'?.

11 Mitunter galt es auch zu verifizieren, ob die jeweilige Nachnutzung tatsachlich existiert(e)
12 Da einige Fallbeispiele lange als potenzielle Fallstudien betrachtet wurden, erfolgte eine
zum Teil wesentlich tiefer gehenden Untersuchung als in Kapitel 7 dokumentiert.



Bei den Fallbeispielen wurden die folgenden Eigenschaften tabellarisch

erfasst und bei der Auswertung zur Gliederung herangezogen:

* GemeindegrolRe (GroRe GroRstadt, ab 500.000 Einwohner (EW);
Kleine GroRstadt, ab 100.000 EW; GroRe Mittelstadt, ab 50.000
EW; Kleine Mittelstadt, ab 20.000 EW; Kleinstadt/Gemeinden, unter
20.000 EW; Landliche Gemeinden);

e Standort- und Lagetypen (Cities und Stadtzentren, Ortszent-
ren, Stadtteilzentren, Nachbarschaftszentren, Ladengruppen und
Streulagen)™

e Stadtebauliche Struktur (Gberwiegend geschlossene Baustruktur,
Uberwiegend offene Baustruktur); *

e Objekttypen (Kauf- und Warenhauser, Ladenlokale sowie einheitlich
geplante Agglomerationen von Ladenlokalen);

e Art der Nachnutzung (Offentliche Verwaltung und Bildung, gewerb-
liche Nutzung, Gesundheit und Sport, Kunst und Kultur, soziale Ein-
richtung, Wohnen und Freirdume)

Ein Beschreibung der alten sowie der neuen Nutzung und eine Aufsen-
aufnahme zur Beurteilung der belebten Schicht erganzen den Uberblick,
der so auch in einem begrenzten MalRe Rickschllsse auf das urbane
Potenzial der Umnutzung erlaubt.

Fallstudien

Im Vergleich mit den Fallbeispielen werden die Fallstudien einer we-

sentlich breiter angelegten und einer weitaus tiefer gehenden Betrach-

tung unterzogen. Folgende Aspekte sind von besonderem Interesse:

¢ die Herangehensweisen der Kommunen bei der Umnutzung und
Umwidmung ehemaliger Flachen und Standorte des Einzelhandels
unter Berlcksichtigung der Eigentimer und der neuen Nutzer ein-
schlief3lich des Prozesses der Umnutzung mit all seinen moglichen
Etappen und Akteuren,

e dazu zahlt auch der generelle Umgang der jeweiligen Kommunen mit
dem Strukturwandel im Einzelhandel und seinen lokalen Auspragun-
gen,

e der Einbettungskontext des jeweiligen Beispielprojekts aus lokalen
Rahmenbedingungen, Geschichte von Objekt und ehemaliger Einzel-
handelsnutzung sowie

e das urbane Potenzial der neuen Nutzung(en) in seinen verschiedene
Dimensionen.

13 Nach Kulke lassen sich integrierte stadtische Standorte wie folgt hierarchisch gliedern:
City, Stadtzentrum, Ortszentrum, Stadtteilzentrum, Nachbarschaftszentrum, Ladengruppe
und Streulage (vgl. Kulke 2008, 156). Davon sind allerdings nur City (nur Oberzentren; vgl.
Kulke 2008, 156), Stadtzentrum, Ortszentrum, Stadtteilzentrum hinreichend klar zu diffe-
renzieren. Nachbarschaftszentrum, Ladengruppe und Streulage sind im Rahmen der Fall-
beispiele nicht eindeutig zuzuordnen und werden im Rahmen dieser Arbeit als eine ge-
meinsame Standortkategorie zusammengefasst.

14 Untersuchungen wie die von Steffen et al. (vgl. 2004, 33) betonen die Bedeutung der
Baustruktur bei der Betrachtung einzelner Aspekte des urbanen Potenzials.
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Bei dieser Untersuchung kamen verschiedene primar- und sekundar-
analytische Erhebungsmethoden zur Anwendung. Als Methoden der
Priméarerhebung standen die Stadtanalyse als originares Erhebungsin-
strument der Stadtplanung (vgl. Albers, Weékel 2008, 17, 41ff; Schwal-
bach 2009) sowie das Interview als Methode der empirischen Sozial-
forschung im Vordergrund (vgl. Kromrey 2009, 365, 368ff; Schnell et al.
2008, 322f).

Mit dem Mittel der Stadtanalyse wurden die fir die Standortkommu-
ne und den Mikrostandort relevanten sozialen, wirtschaftlichen, raumli-
chen und historischen Gegebenheiten und deren Wechselbeziehungen
erhoben (vgl. Albers, Weékel 2008, 43; Schwalbach 2009, 38). Hierzu
dienten die Ortsbegehung und die Beobachtung (s.u.), die Erstellung
von eigenem Planmaterial, die Fotodokumentation sowie die Auswer-
tung vorhandener Daten (Sekundéranalyse).

Im Rahmen der Sekundaranalyse wurden kommunale Planungsleitbil-
der, Stadtentwicklungs-, Einzelhandels- oder Zentrenkonzepte ausge-
wertet sowie relevante statistische Daten, Artikel, Gutachten, Protokol-
le, Veroffentlichungen, aktuelle und historische Plane und Fotos sowie
Luftbilder in die Untersuchung miteinbezogen.

5.5.2 Operationalisierung des Begriffs , urbanes Potenzial”

Eine Annaherung an das urbane Potenzial der neuen Nutzungen erfolgt
durch Beobachtung und die stadtebauliche Analyse. Allerdings entzieht
sich der Begriff des urbanen Potenzials, der es erlauben soll die ehe-
malige Einzelhandelsnutzung mit der neuen Nutzung zu vergleichen, ei-
nem direkten empirischen Nachweis. Es gilt daher Beobachtung und
Analyse zu systematisieren und solche Indikatoren festzulegen, die bei
der neuen Nutzung einen Rickschluss auf das Vorliegen von urbanem
Potenzial erlauben (vgl. Lamnek 2003, 198, 722f; Riege, Schubert 2005,
51ff)1®.

Mayer-Dukart erarbeitete im Rahmen ihrer Untersuchung zur stadte-
baulichen Integration innerstadtischer Einkaufszentren ein Set an Indi-
katoren, die auf das Vorhandensein von urbanem Potenzial schlieRen
lassen (vgl. Mayer-Dukart 2010, 109ff, vgl. Kapitel 3.2). Da der Begriff
im Rahmen der vorliegenden Arbeit eine Erweiterung erfahrt, ist folg-
lich auch der Kreis der Indikatoren entsprechend zu erweitern. So mus-
sen die funktionalen, die urbanen und die sozialen Qualitaten des Ein-
zelhandels in ihren verschiedenen Dimensionen (vgl. ebd.) solchen
Indikatoren zugeordnet werden, die schlief3lich beobachtet, eindeu-

15 ,(...) die empirische Welt [kann] immer nur durch ein bestimmtes Raster wahrgenommen
werden, das Auswahl und Formulierung von Problemen festlegt. Der Methodologe muss
das zugrunde liegende Bild der empirischen Welt auf einen Satz von Prémissen reduzie-
ren, die entweder explizit oder implizit den Schlisselobjekten dieses Bildes zugesprochen
werden.” (Lamnek 2005, 83)



tig identifiziert und gemessen werden kénnen (vgl. Schnell et al. 131ff;
Kromrey 2009, 110).

Nahversorgung

Mit der Einzelhandelsfunktion gehen pro Standort immer auch Teile der
Versorgung verloren. Im ungtnstigsten Fall ist der Verlust der Nahver-
sorgung total. Zu Fragen ist daher, ob trotz der Umnutzung am jeweili-
gen Standort eine Nahversorgung aufrecht erhalten werden kann. Ein
Erhalt der standortlichen Nahversorgung ist daher positiv zu werten.

Nutzungsmischung

Die Einzelhandelsfunktion stellt einen wesentlichen Baustein stadti-
scher Nutzungsmischung dar. Mit ihrem Verlust drohen Entmischung
und Monostrukturen. Es ist also zu fragen, ob die neue Nutzung wie-
der einen Beitrag zur Nutzungsmischung am jeweiligen Standort leis-
ten kann.

Arbeitsplatze

Der Einzelhandel ist ein wichtiger Arbeitgeber. Wo er sich zurlickzieht,
gehen lokal Arbeitspldtze verloren. Es ist zu fragen, ob sich mit der neu-
en Nutzung wieder Arbeitsplatze am Standort einstellen.

Zuganglichkeit

Die Zugéanglichkeit der restringiert-6ffentlichen Radume des Einzelhan-
dels ist ein wesentliches Kriterium fur die Frequentierung und Belebung
des 6ffentlichen Raums, an dem diese Einzelhandelsflachen liegen. Da-
riber hinaus ist sie sowohl ein Indiz fir das Vorhandensein einer beleb-
ten Schicht zum 6ffentlichen Raum als auch fir das Bestehen eines Or-
tes zwangloser Kontakte sowie der Integration.

Aufgrund dieses herausgehobenen Stellenwerts des Kriteriums ,,Zu-
ganglichkeit” als Indikator flr das Vorhandensein von urbanem Potenzi-
al wird die Zugéanglichkeit anhand von vergleichenden Nolli-Planen Uber-
pruft. Erscheinen auch die neuen Nutzungen im Erdgeschoss wieder
als weifde Flachen, so ist dies positiv zu werten.

Belebte Schicht

Zuganglichkeit gilt als ein Indiz fir das Vorhandensein einer belebten
Schicht. Dennoch kénnen auch fir den Publikumsverkehr geschlossene
Raume als belebte Schicht in den 6ffentlichen Raum ausstrahlen und
umgekehrt Einblicke ermdglichen. Wenn auch bei der neuen Nutzung
diese Form des Austauschs zwischen Innen und Aufden gewahrleistet
ist, so ist dies positiv zu werten.

Kontakte und Integration

Auch die Mdglichkeit zwangsloser Kontakte und der Integration muss
nicht nur an das Kriterium der Zuganglichkeit gebunden sein. Es sind
Nutzungen vorstellbar, die nicht fir den Publikumsverkehr 6ffentlich zu-

133



134

ganglich sind und dennoch Menschen miteinander in Kontakt bringen
und dabei einen Beitrag zu Integration leisten. Kann das Vorliegen dieses
Indikators mit ,ja” beantwortet werden, so ist dies positiv zu bewerten.
Kaum einer dieser Indikatoren lasst fur sich alleine auf das Vorhanden-
sein des urbanen Potenzials einer neuen Nutzung schliefen. Erst das
Vorliegen mehrerer sich erganzender Indikatoren mit positiver Wuar-
digung lassen einen Riickschluss auf das urbane Potenzial der neuen
Nutzung zu.

5.5.3 Experteninterviews anhand teilstandardisierter Ge-
sprachsleitfaden

Da sich die Antworten auf die formulierten Fragen nicht — oder nur zum
Teil — anhand der Sekundaranalyse abbilden lassen, wurde flr diesen
Fragekomplex auf die Erhebungsmethode des teilstandardisierter Ex-
perteninterviews mit Schllsselpersonen zurlickgegriffen.

Experteninterviews

Dabei gilt nach Mayer, derjenige als Experte, , der auf einem abge-
grenzten Gebiet Uber ein klares und abrufbares Wissen verfligt. Sei-

ne Ansichten griinden sich auf sichere Behauptungen und seine Urteile
sind keine [...] unverbindlichen Annahmen."” Diese Experten , verfi-
gen [...] Gber Erfahrungs- und Handlungswissen Uber ihre organisatio-
nale Umwelt. Aus dieser Beobachtungsperspektive konnen sie Uber in-
terne Wissensstrukturen und -konstruktionen Auskunft geben.” (Mayer
2002, 40)

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit handelt es sich bei den Experten
um die jeweils zustandigen und an der Umnutzung mafgeblich beteilig-
ten Mitarbeiter der Planungséamter, der Wirtschaftsforderung oder aber
um die Immobilieneigentimer. Ferner waren die neuen Nutzer als Ak-
teure von besonderem Interesse.

Teilstandardisiertes Leitfaden-Interview

Im vorliegenden Fall wurden auf das teilstandardisierte Interview mit
Gesprachsleitfaden zurlickgegriffen, da sich diese Methode dazu eignet
einen interessierenden Themenkomplex vorzustrukturieren, dieser aber
soviel Spielraum lasst auf die jeweils spezifischen Rahmenbedingungen
vertiefend einzugehen (vgl. Diekmann 2009, 531; Kromrey 2009, 365;
Lamnek 2005, 728).

Die Fragebogen wurden entsprechend der interessierenden Fragen vor-
strukturiert. Vor jedem Interview wurden sie jedoch der jeweiligen Fall-
studien und den dazu bereits erarbeiteten Kenntnissen angepasst. Zu-
satzlich mussten die Fragebdgen den jeweiligen Gesprachspartnern
und deren Interessen- und Zusténdigkeitsbereich angepasst werden.'®

16 Der Fragebogen findet sich im Anhang
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6.1

Stadthaus Briihl 6 (Ehem. Fleischerei Schellhas), Eschwege



9 Die Region Mittleres Werratal umfasst
neben der Kreisstadt Eschwege die sie-
ben angrenzenden Kommunen.

10 Im Folgenden wird der Begriff Altstadt
synonym verwendet.

6.1.1 Rahmenbedingungen und Strukturdaten

Das Stadthaus-Projekt auf dem Areal der ehemaligen Fleischerei Schell-
has ist vor dem Hintergrund eines vielschichtigen demographischen
und 6konomischen Strukturwandels in Eschwege zu sehen. Der struk-
turelle Wandel des Einzelhandels ist sowohl Bestandteil als auch Fol-
ge dieses tiefgreifenden Prozesses. Uberlagert wird diese Entwicklung
von den substanziellen und strukturellen Besonderheiten einer Fach-
werkstadt.

Lage und Anbindung

Die Kreisstadt Eschwege befindet sich im Nordosten Hessens an der
Grenze zu Thiringen, im ehemaligen Zonenrandgebiet. Das Mittelzen-
trum liegt autobahnfern und die gesamte Region Mittleres \Werratal®
gilt als strukturschwacher Raum, der von den Menschen dort als Teil
der ,,inneren Peripherie” Deutschlands bezeichnet wird (Magistrat der
Kreisstadt Eschwege 2007, 3). Die néchsten tUber Bundesstralien er-
reichbaren Oberzentren sind Kassel und Gottingen sowie Eisenach in
einer Entfernung von jeweils 55 und 40 Kilometern. Seit 2010 verfigt
die Kernstadt Eschwege mit dem neu eréffneten Stadtbahnhof wieder
Uber eine Anbindung an die Bahnstrecke Bad Hersfeld-Gottingen.

Stadtgliederung und -struktur

Die Stadt Eschwege besteht aus der Kernstadt sowie den sieben land-
lich gepragten Stadtteilen Albungen, Eltmannshausen, Ober- und Nie-
derdlinzebach, Ober- und Niederhone und Niddawitzhausen, die 1936
und 1973 eingemeindet wurden. Der 63 Quadratkilometer umfassende
Siedlungskoérper der Gesamtstadt erscheint daher dispers. Die wesent-
lichen 6ffentlichen Einrichtungen, Kultur- und Dienstleistungsangebote
sowie der Einzelhandel und die Gastronomie befinden sich in der Kern-
stadt mit dem mittelalterlichen Stadtkern.

Dieser kompakte Stadtkern mit Alt- und Neustadt'® hebt sich mit den
ehemaligen Grabenverlaufen, den historischen StraRenziigen und der
kleinteiligen Parzellenstruktur deutlich von der Ubrigen Kernstadt ab. Die
geschlossene drei- bis viergeschossige Bebauung ist charakteristisch
und tragt zum besonderen Ambiente und Image der Fachwerkstadt bei.
Der Stadtkern grenzt im Norden an die Werra mit dem auf einer Insel
gelegenen Stadtquartier ,, Brickenhausen”. Im Westen befinden sich
grinderzeitlich gepragte Baustrukturen mit weiteren 6ffentlichen Ein-
richtungen, Wohnen und dem Stadtbahnhof. Stdlich und 6stlich wird
der Stadtkern von einem offen bebauten Wohngurtel begrenzt.

Demographie und Wohnen

Seit 1971 konnten die Kreisstadt Eschwege und die Region Mittle-

res Werratal von der Zonenrandforderung profitieren. Der Wegfall die-

ser besonderen Rahmenbedingungen mit dem anschliefienden Verlust
von Arbeitsplatzen sowie die ,periphere Lage fernab dynamischer Bal-
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lungszentren™ fihrten zur Abwanderung der Menschen aus der Region.
(Bundestransferstelle Stadtumbau \West 2009, 2).

Die demographische Entwicklung der 21.839 Einwohner (Stand: 2009)
zéhlenden Stadt Eschwege weist die gleiche Richtung: Von 1990 bis
2005 hat die Stadt 7,4 Prozent ihrer Einwohner verloren. Eine negative
natlrliche Bevolkerungsentwicklung sowie ein starken Schwankungen
unterworfenes negatives Wanderungssaldo sind die Griinde.

Mit dem Umland besteht eine starke Konkurrenz um Einwohner. Inner-
halb des Werra-Meil3ner-Kreises kann die Stadt zwar per Saldo an Ein-
wohnern hinzu gewinnen. Getragen wird dieser Zugewinn jedoch von
einer eher finanzschwachen Klientel, wahrend die Stadt die finanzkrafti-
geren und jingeren Haushalte mangels Alternativen im Stadtgebiet ver-
liert. Die Folge dieser Entwicklung ist eine heute schon deutlich veran-
derte Bevolkerungsstruktur. Bezogen auf das Basisjahr 1987 ging die
Zahl der unter-20-Jahrigen bis 2005 um rund 10 Prozent und die Zahl
der 21-59-Jahrigen um rund 4 Prozent zurtick. Der Anteil der 60-Jahri-
gen und der éalterer Menschen nahm hingegen um etwa 1,5 Prozent zu
(vgl. Magistrat der Kreisstadt Eschwege 2007, 46ff).

In verschiedenen Szenarien werden auch zukinftig sinkende Einwoh-
nerzahlen skizziert. Entsprechend dem Trendszenario geht die Einwoh-
nerzahl bis 2020 um etwa 11 Prozent auf rund 18.250 Einwohner zu-
rick. In einem Negativszenario ist sogar ein 20-prozentiger Rickgang
maoglich. Auch die Zusammensetzung der Bevolkerung wird bis 2020
diesem Trend folgen. Die Zahl der Unter-20-jahrigen soll sich um 3,4
Prozent verringern, die Zahl der 21-59-Jéhrigen um 1,5 Prozent und die
der 60-Jahrigen und éalteren Menschen wird voraussichtlich um 4,8 Pro-
zent steigen (vgl. ebd, 62ff).

Korrespondierend mit dem kontinuierlichen Einwohnerverlust weist
Eschwege einen Wohnungsleerstand von 800 — 1.000 Wohneinhei-
ten auf. Bei Zugrundelegung einer Fluktuationsreserve von finf Pro-
zent ergab sich flr das Jahr 2004 ein Wohnungsiberhang von etwa
500 Einheiten bei einem Bestand von rund 11.000 Wohnungen. Die-
ser Leerstand konzentriert sich insbesondere in der GroRwohnsied-
lung Heuberg, aber zwischenzeitlich auch in der Altstadt (vgl. Kreisstadt
Eschwege 2007, 42 und 53). Entsprechend dem moderaten Trendsze-
nario ergabe sich ein zu erwartender WWohnungstberhang bis 2020 von
Uber 2.000 Wohneinheiten (ebd. 71). Flir den Stadtkern wird ein Woh-
nungsutberhang von rund 200 Einheiten prognostiziert (ebd. 74).

Wirtschaft und Arbeit

Seit der Wiedervereinigung steht die Region besonders mit dem be-
nachbarten Thiringen im Wettbewerb, wohin einige Firmen ihre Stand-
orte aufgrund der veranderten Forderkulissen verlagert haben. Gleich-
zeitig drangen thiringische Unternehmen auf den Markt der Region.
Die Stadt Eschwege, das Verwaltungs- und Einkaufszentrum im Wer-
ra-Meifldner-Kreis, erlebt einen andauernden und tiefgreifenden Struk-



turwandel. Durch Ubernahmen und Verkaufe von Unternehmen wachst
die Abhangigkeit von andernorts getroffenen Entscheidungen. Zudem
haben viele den Standort einst pradgende Industriebetriebe den Betrieb
eingestellt oder verlagert. Durch den Rickgang privatwirtschaftlicher In-
vestitionen entsteht ein Modernisierungsstau (Kiihn et al. 2011, 20).

Dem traditionell hohen Beschaftigtenanteil im produzierenden Gewerbe
folgt ein besonders hoher Abbau von Arbeitspldtzen in diesem Bereich,
ohne dass dies vom Dienstleistungssektor kompensiert werden kénn-
te. Diese Entwicklung kommt zum Ausdruck in einer Arbeitslosenquo-
te von 8,1 Prozent (Stand: 12/2009), aber auch in einem zunehmenden
Leerstand von Birogebauden, verteilt Uber die ganze Innenstadt sowie
der Konzentration von Gewerbebrachen in einzelnen Stadtteilen und
Gewerbegebieten. GroRe Sorge bereitet der zeitweilig diskutierte Ver-
lust des Status als Kreisstadt mit dem Wegfall entsprechender Einrich-
tungen und Arbeitsplatze.

Erfreulicherweise finden sich in Eschwege einige innovative und fih-
rende Hightechfirmen, aber gerade diese haben mit einem Fachkrafte-
mangel zu kampfen. Dennoch weist Eschwege eine hohe Arbeitsplatz-
zentralitat auf. Rund 2.500 Auspendlern stehen etwa 5.300 Einpendler
gegenuber.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Eschwege belauft sich
auf jahrlich 5.337 Euro pro Einwohner (Stand 2007). Das durchschnitt-
liche Kaufkraftpotenzial der Stadt liegt damit 2,5 Prozentpunkte unter

dem Bundesdurchschnitt, das des Werra-Meil3ner-Kreises mit rund 10
Prozentpunkten noch deutlich darunter (vgl. Schulte 2009, 12ff).

6.1.2 Einzelhandel - Entwicklung und Perspektiven

Mit mehreren inhabergefiihrten Fachgeschaften, der Ansiedlung gro-
3erer Kauf- und Warenhaus-Filialen sowie der Einrichtung der FuRgan-
gerzonen in der Altstadt, entwickelte sich Eschwege seit den 1970er-
Jahren zu einer bedeutenden Einkaufsstadt in der Region. Der solitéren
Lage verdankt Eschwege ein vergleichsweise grofies Einzugsgebiet.
Fir eine Stadt dieser Grof3enordnung weist sie eine ganze Reihe gro-
Rer Anbieter auf: C&A, Hertie/Karstadt (heute Schlossgalerie), Kaufland,
Reno und Woolworth.

Waéhrend eines kurzen Booms in der Nachwendezeit profitierte
Eschwege von der Nahe zu Thiringen, bevor eine riicklaufige Einzel-
handelsentwicklung einsetzte. Dazu zahlt die Schlie3ung grolRer familiar
geflhrter Fachgeschéfte wie etwa der Modehéuser Koch oder Weber
sowie ein deutlicher Trading-down-Prozess in der Innenstadt. Zwischen
1990 und 2007 stieg der Anteil der Discounter von 24 auf 42 Prozent
(vgl. Kiihn et al. 2011, 19ff).
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Die neue Schlossgalerie Eschwege im Jahr

ihrer Eroffnung: , Eine Einkaufs-Stadt gibt ih-

ren Blrgern ihr Kaufhaus zuriick.” (Magist-
rat der Stadt Eschwege 2010,1)

Das ehemalige Karstadt-Haus wurde 1993
modernisiert und erweitert.

(Architekt: Ingenhoven)

Dramatischer Hohepunkt der negativen Einzelhandelsentwicklung
Eschweges war die Hertie-Insolvenz Mitte 2008 und die anschlief3en-
de Einstellung des Geschaftsbetriebs rund ein Jahr spéater. Das Wa-
renhaus am Stad, das mit rund 4.500 Quadratmetern Verkaufsflache
fast ein Viertel der Einkaufsflache im Hauptzentrum ausmacht und al-
lein flr 43 Prozent der Innenstadtbesucher sorgt (Conrad 2009, 40), hat-
te 2004 schon einmal die Alarmglocken schrillen lassen: Karstadt war in
Schwierigkeiten geraten, und es drohte damals schon die SchlieRung
des sehr rentablen Hauses, das mit seinen Umsatzzahlen je Quadrat-
meter Verkaufsflache karstadtintern zu den Besten gehorte (Kihn et al.
2011, 23).

Das verhéltnismafig kleine Warenhaus wurde zunéachst unter dem Kon-
zept ,Karstadt Kompakt” weitergefihrt, bevor es 2007 im Zuge des im
Jahr 2005 erfolgten Verkaufs der Karstadt Kompakt GmbH an den briti-
schen Finanzinvestor Dawnay Day in Hertie umbenannt wurde.

Das Karstadt/Hertie-Haus belegt einerseits das Potenzial Eschwe-

ges als Warenhaus-Standort (vgl. Kihn et al. 2011, 23), gleich-

zeitig demonstrierte die Sogwirkung die hohe Abhangigkeit des
gesamten Innenstadthandels von dem Magneten. So brach die Kun-
denfrequenz in der Kernstadt nach der SchlieRung des Hertie-Hau-

ses um 50 Prozent ein. Ein Haus dieser GroRenordnung und Strahl-
kraft war fUr die Funktionstlchtigkeit des Innenstadthandels , einfach
Uberlebensnotwendig” (Magistrat der Stadt Eschwege 2010, 1).

Schon mit Beginn des Hertie-Insolvenzverfahrens erarbeitete die
Eschweger Wirtschafsforderung und ein Kélner Projektentwickler ein
Anschlusskonzept fir das Warenhaus, das in Rat und Verwaltung und
Uber alle Parteigrenzen hinweg Zustimmung fand. Sogar eine Beteili-
gung am Erwerb durch die Stadt ware politisch mitgetragen worden als
die Suche nach einem Investor erfolglos blieb. Dies galt aber rechtlich
als kaum realisierbar.

Nachdem die schwierigen internationalen Kaufverhandlungen im Sep-
tember 2010 erfolgreich abgeschlossen werden konnten, (bernahm
die Tochter einer Kasseler Projektentwicklungsgesellschaft, finanziert
von einer ortlichen Bank, die Immobilie. Bis zum Verkauf des Hauses
an einen Endinvestor vermietet die Projektentwicklungsgesellschaft
Eschwege mbH - eine hundertprozentige Tochter der Kreisstadt — als
Generalmieter auf Zeit die Flachen an ausgewahlte Einzelhdndler.
Nach dem Umbau des Hauses konnte Mitte November 2010 die neue
. Schlossgalerie Eschwege” erdffnet werden. Konzeptionelle Idee ist
eine Shop-in-shop-Losung mit ausschlieRlich lokalen und regionalen An-
bietern. Dazu gehdren ein in der Region mit mehreren Filialen vertrete-
nes Bekleidungsgeschaft, das fast die Halfte der Flache belegt sowie
Angebote aus den Bereichen Blicher, Multimedia, Schmuck, Schreib-
und Spielwaren, ein Reisebiro und ein Café.



Insgesamt neun Einzelhéndler haben sich unter dem Dach des ehema-
ligen Karstadt/Hertie-Hauses unter dem Slogan , Einkaufen bei Freun-
den” zusammengeschlossen.

Mit der neuen Schlossgalerie erhalt die Stadt nicht nur Uber 65 Arbeits-
platze, sondern holt sich einen regionalen Einkaufsmagneten und die
Kunden aus Thuringen zurtick. Seit der Er6ffnung kann die Stadt eine
steigende Nachfrage nach Einzelhandelsflachen verzeichnen. Filialisten,
die bisher einen Bogen um Eschwege machten, interessieren sich nun
far Flachen in der Stadt. Woolworth will sein in die Jahre gekommenes
Haus modernisieren und auch die lokalen Einzelhdndler planen wieder
Investitionen.

Auf diese Weise gelingt es der Stadt ein Stiick Autonomie Uber eine
wichtige Einzelhandelsflache zurlickzugewinnen. Trotz dieses bundes-
weit bisher einmaligen und beispielhaften Projektes bleibt die zukunfts-
fahige Einzelhandelsentwicklung Eschweges mit strukturellen Pro-
blemen konfrontiert. So stehen die relativ kleinen und oftmals nicht
barrierefrei zu erreichenden Flacheneinheiten der Entwicklung zeitge-
maéRer Verkaufskonzepte im Wege und auch die Parkierungsmaglich-
keiten im Haupteinkaufsbereich werden als nicht ausreichend ange-
sehen. Die Schlossgalerie war nur eine ,Reparatur”, , die eigentliche
Stadtentwicklung kann jetzt erst beginnen”, so der Projektentwickler
Jantz (Magistrat der Stadt Eschwege 2010a), denn der Ladenbesatz gilt
in Teilbereichen als instabil, Trading-down-Effekte und Leerstéande sind
nicht zu Ubersehen.

Mit dem Gewerbegebiet Niederhohner StraRe/Thlringer Strafde konnte
sich zudem ein mit der Kernstadt konkurrierender, stark MIV-orientier-
ter Einzelhandelsstandort auf der griinen Wiese etablieren.

Sortimentsstruktur und Zentralitat

Die Bedeutung Eschweges als Einkaufsstadt in der Region und die so-
litare Lage kommen in der hohen Zentralitdtskennziffer von rund 204
zum Ausdruck. Dabei schaffen vor allem ,,die groRen Entfernungen zu
den nachstgelegenen Oberzentren [...] glinstige Rahmenbedingungen fiir
eine eigene Positionierung des Eschweger Einzelhandels™ (Schulte 2009, 4).
Das im Einzelhandelskonzept abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst ein-
schlief3lich der Bewohner Eschweges etwa 76.000 Einwohner (Schul-
te 2009, 10). Von dem dort verorteten Kaufkraftvolumen von etwa 381
Millionen Euro erwirtschaftet der Einzelhandel Eschweges rund 58 Pro-
zent.

Aufgrund der ausgepragten Versorgungsfunktion Eschweges fir die
Region gilt die Kreisstadt in nahezu allen Sortimenten als Uberversorgt
und weist in nahezu allen Sortimentsgruppen eine Uberdurchschnittli-
che Zentralitat auf. Lediglich in den Bereichen Schnittblumen, Garten-
sowie Bau- und Heimwerkerbedarf und KFZ-Zubehor verflgt die Stadt
Uber eine leicht unter dem Durchschnitt liegende Zentralitédt (vgl. Schul-
te 2009, 44). 141
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. Zentraler Versorgungsbereich
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Brithldurchstick
Buchhandlung Heinemann

Rund 83 Prozent der zentrenrelevanten und rund 63 Prozent der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente befinden sich in der Kernstadt. Rund
16 bzw. 28 Prozent entfallen auf das Gewerbegebiet Niederhoner Stra-
3e/Thiringer Strafse.

Umsatz und Verkaufsflache
Der Umsatz im Einzelhandel der Kreisstadt Eschwege belief sich 2008
auf 222,6 Millionen Euro. Erwirtschaftet wurde er von 260 Betrieben
des Einzelhandels und des Ladenhandwerks auf rund 78.500 Quad-
ratmetern Verkaufsflache. MaRRgeblichen Anteil an den Umsatzen ha-
ben daran die Sortimente des kurz- und des mittelfristigen Bedarfs (vgl.
Schulte 2009, 27 und 42).

Haupteinkaufsbereich , Stad” auf Hohe der

neuen Schlossgalerie. In der Kernstadt Eschweges liegen 206 Betriebe mit 52 Prozent der ge-
samtstadtischen Verkaufsflache (41.060 gm). Das Gewerbegebiet Nie-
derhoner StraRe/Thiringer StraRe mit 31 Betrieben halt 42 Prozent der
Verkaufsflache. Dazu zahlen vor allem das Ende der 1990er Jahre ent-
standene Fachmarktzentrum , Werra-Center” mit einer Kaufland- und
einer Toom-Baumarkt-Filiale mit rund 11.000 Quadratmetern.
Verglichen mit dem Standort- und Zentrenkonzept fir die Stadt
Eschwege von 2001 weist die Entwicklung der Verkaufsflachen bis
2008 einen Zuwachs von rund 18 Prozent auf. Allerdings ging die Zahl

142 der Betriebe des Einzelhandels und des Ladenhandwerks im selben



3 Ergebnisse von Passantenzéhlungen lie-
gen nicht vor.

Zeitraum um rund 14 Prozent oder um 41 Einheiten zurlck (vgl. Schul-
te 2009, 30).

Korrespondierend mit der hohen Zentralitat Gbertrifft die Verkaufsfla-
chenausstattung mit 3,80 Quadratmetern je Einwohner den Bundes-
durchschnitt um mehr als das Doppelte. Mal3geblichen Anteil daran ha-
ben die Hauptsortimente Nahrungs- und Genussmittel (15.490 gm),
Bekleidung, Schuhe, Sport (12.650 gm) sowie Hausrat, Mdbel, Einrich-
tungen (23.680 gm) (vgl. Schulte 2009, 28f).

Die Situation des Leerstands wird fir das Jahr 2008 wie folgt angege-
ben: In der Kernstadt Eschweges stehen 48 Ladenlokale leer. Das sind
rund 23 Prozent der Flacheneinheiten (vgl. Schulte 2009, 30).

Frequenzen und Lagen

Der zentrale Versorgungsbereich (Hauptzentrum) Eschweges liegt in-
nerhalb des Stadtkerns in der Altstadt. Er umfasst unter anderem den
Bereich Stad mit einigen seiner Nebenstrallen sowie Obermarkt und
Marktplatz (siehe auch 6.1.3). , Frequenzstarkste Bereiche sind der
Stad, die Herrengasse, die Enge Gasse und der Obermarkt sowie der
Marktplatz [...].” (Schulte 2009, 71)"

Nahversorgung in Eschwege

Die Gesamtstadt Eschwege, insbesondere die Stadtteile und -quartie-
re, haben in der jingsten Vergangenheit wichtige Betriebe der Nah-
versorgung verloren. Im Durchschnitt sind die Bldrgerinnen und Bur-
ger Eschweges jedoch Uberdurchschnittlich gut mit Lebensmitteln in
Wohnortnédhe versorgt. Die Lebensmittelverkaufsflache liegt bei 0,60
Quadratmetern je Einwohner (ohne Lebensmittelhandwerk, Getrankela-
den etc.) wahrend der bundesdeutsche Durchschnitt bei 0,35 gm liegt
(vgl. Schulte 2010, 34).

Die Verteilung innerhalb der Stadt ist hochst unterschiedlich. So betragt
der Wert fur die Kernstadt 0,77 gm, wahrend er in den Stadtbereichen
Albungen, Ober- und Niederdinzebach sowie Niddawitzhausen und Elt-
mannshausen gegen Null tendiert. Allein das als einziges Nahversor-
gungszentrum ausgewiesene Niederhone weist eine nennenswerte
Zahl von 0,18 gm auf. Allerdings wirtschaftet auch hier der einzige Be-
trieb ,,unter erschwerten Marktbedingungen” (Schulte 2009, 81)

Planerischer Rahmen und Zielsetzungen

Laut Regionalplan Nordhessen 2006 verfiigt die Kreisstadt Eschwe-

ge Uber eine mittelzentrale Versorgungsfunktion. Sie Gbernimmt neben
der umfassenden Versorgung der eigenen Wohnbevélkerung Versor-
gungsaufgaben fir umliegende Stadte und Gemeinden mit grundzen-
traler Funktion (vgl. Schulte 2009, 4). Dieser Versorgungsaufgabe wird
der Eschweger Einzelhandel in nahezu allen Sortimentsbereichen quan-
titativ und qualitativ gerecht.

~Somit gilt es, die derzeitige Versorgungsstruktur und -bedeutung zu
erhalten und im Rahmen von bestandserhaltenden Mafinahmen den
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Das Anwesen Brihl 6 im Wandel der Zeit.
Der ,,Moden-Salon” von Kahn & Co. um
1913, die Fleischerei Schellhas um 1949
und das leerstehende Ladenlokal im Jahr
2008.

12 (mit Ausnahme des Standorts Am Din-
zebacher Tor)

13 ,,Die FuRgangerzone ist vielleicht zu grof3
fur eine Stadt von der GrofRe Eschwe-
ges.” (Conrad 16.12.2010) An den Fuf3-
génger- und den verkehrsreduzierten Be-
reichen will die Stadt aber festhalten, da
man den Verkehr nicht wieder in die Alt-
stadt zurtickholen méchte (ebd.).

marktwirtschaftlichen Anforderungen unter Bericksichtigung der stad-

tebaulichen Zielsetzungen anzupassen. [...] In Anbetracht des geringen

Verkaufsflachenzusatzbedarfs und der teilweise vorliegenden Verkaufs-

flachenUberhdnge kommt einer rdumlichen Lenkung der Einzelhandels-

entwicklung zukunftig eine besondere Bedeutung zu.” (Schulte 2009,

94) Der freie Wettbewerb ist dabei auf die zentralen Versorgungsberei-

che zu beschranken'? (vgl. Schulte 2009, 95). Ziel ist der Erhalt und die

Starkung des Haupt- und der Nahversorgungszentren. In diesem Sinne

werden folgende Faktoren benannt:

¢ |Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen innerhalb der abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereiche,

e Erhalt und Starkung der mittelzentralen Funktion und der Attraktivitat
des Hauptzentrums,

e Erhalt und Ausbau des Nahversorgungszentrums Niederhone,

e Prifung alternativer Versorgungsformen zur Sicherung und Verbes-
serung einer wohnungsnahen Grundversorgung,

e keine Angebotserweiterung auf3erhalb des Haupt- und Nahversor-
gungszentrums einschlief3lich einer — bei Ansiedlungsdruck — erfor-
derlichen Uberplanung in Frage kommender Baugebiete,

e Beschrankung der Randsortimente in Betrieben mit nicht zentren-
relevantem Kernsortiment — unter Beachtung der Eschweger Sorti-
mentsliste (vgl. Schulte 2009, 94ff).

Zur Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen im Hauptzentrum wur-
den bereits im Stadtumbaukonzept von 2007, wie auch im , Eschwege
Programm™ von 2004 (vgl. 6.1.3) strategische Vorgaben gemacht.
Zunachst wird ,dem Stadtmarketing als Strategieinstrument einer inte-
grativen Stadtentwicklung eine stark umsetzungsorientierte Rolle"” zu-
geschrieben (Magistrat der Stadt Eschwege 2007, 21). Ziele sind die

. Entwicklung und Erhéhung der Gesamtattraktivitat der Innenstadt”,
die ,, Profilbildung der Einkaufsstadt als Erlebnis-Fachwerk-Einkaufsstadt
und [die] Erhéhung des Bekanntheitsgrades”, die , Steigerung der Kun-
denfrequenz” sowie die Anhebung und Sicherung des Qualitatsniveaus
und Einkaufserlebnisses (ebd.).

Hervorgehoben wird die Notwendigkeit einer Konzentration auf die we-
sentlichen Einzelhandelsstandorte. Dort heillt es zunachst, die , Dichte
und Kompaktheit der Fachwerk-Innenstadt muss der Positionierung und
Profilbildung dienen” (ebd.) und weiter wird die ,, Profilierung als zentrale
Einkaufs- und Dienstleistungsstadt flr die Region mit kompaktem Haupt-
geschaftsbereich” angestrebt (ebd, 87). Dazu sollen insbesondere die
FulRgéngerbereiche eine Aufwertung und eine Konzentration auf die zent-
ralen Bereiche erfahren (vgl. ebd., 94).3

Die Verantwortlichen betonen zudem die Notwendigkeit grofierer zu-
sammenhangender Flachen flr die Attraktivitdt und Anziehungskraft
des Einkaufsbereichs. , Ein zentrales Waren-/Kaufhaus/Shopping-Cen-
ter ist flr die Innenstadte in Mittelstadten Uberlebenswichtig!” (Conrad
2009, 46) Zum Ausgleich sind die Einkaufsbereiche entsprechend zu



14 Das Hauptzentrum ,,umfasst den Bereich

Stad mit den Nebenstraften Schildgas-
se, Forstgasse, Nikolaigasse, Herrengas-
se, Enge Gasse, Marktstralde, den Be-
reich Am Brauhaus mit der Stral3e Hinter
den Scheuern, den Marktplatz, den Ober-
markt, die GebrlderstraRe sowie den
nordlichen Bereich des Straltenzugs Alter
Steinweg."” (Schulte 2009, 71) Innerhalb
dieses zentralen Versorgungsbereichs,
der zudem eine Uberdrtliche Versor-

gungsfunktion Gbernimmt, liegen 136 Be-

triebe des Einzelhandels und des Laden-
handwerks. Diese erwirtschaften 79 Mil-
lionen Euro Umsatz (35% der Gesamt-
stadt) auf 21.700 Quadratmetern Ver-
kaufsflache (28 % der Gesamtstadt). Den
Schwerpunkt bilden zentrenrelevante
Sortimente auf 79 Prozent der Verkaufs-
flache und die nahversorgungsrelevante
Sortimente bei rund 13 Prozent (Schulte
2009, 71ff).

begrenzen. Wesentlich ist die, Schaffung grofierer und zukunftsfahiger
Ladeneinheiten sowie [die] Verkleinerung der Einkaufslagen.” (ebd., 47)

6.1.3 Altstadt und Fleischerei Schellhas

Fachwerkstadt im Strukturwandel

Im historischen Stadtkern Eschweges treten die Auspragungen des de-
mographischen und 6konomischen Strukturwandels in Form funkti-
onaler Verluste und stadtebaulicher Missstande deutlich hervor. Hier
Uberlagern sich die strukturellen und substanziellen Probleme einer
Fachwerkstadt mit den Folgen des Strukturwandels im Einzelhandel so-
wie den demographischen Veranderungen in Stadt und Region.

Das Hauptzentrum in der Altstadt hat die gréRte Bedeutung unter den
Geschaftsbereichen der Stadt Eschwege.™ Zu den frequenzstarksten
Bereichen zahlt hier der Stad mit den Magneten Schlossgalerie (ehe-
mals Karstadt/Hertie) und Woolworth. Zwischen 2007 und 2009 hat-
ten 43 Prozent der Innenstadtbesucher das ehemalige Hertie-Haus zum
Ziel und zehn Prozent waren wegen Woolworth an den Stad gekom-
men (vgl. Conrad 2009, 40). An deren Frequenz und Attraktivitat , parti-
zipieren die zahlreichen klein strukturierten Einzelhandelsfachgeschaf-
te” (Schulte 2009, 73).

Am Stad konzentrieren sich zudem die GroRflachen: Schlossgalerie
(4.500 gm), Stad-Galerie (3.750 gm, mit C&A, Reno etc.), Woolworth
(2.800 gm) sowie die ehemalige Edeka-Flache (1.800 gm, aktuell leer-
stehend). Sie machen zusammen knapp 60 Prozent der Verkaufsflache
des Hauptzentrums aus.

Als frequenzstark gelten aullerdem die Herrengasse, die Enge Gasse,
der Obermarkt und der Marktplatz. Abgesehen von Letztgenanntem,
der sowohl als Standflache fir Markte als auch als Parkflache dient,
sind sie alle als FuRgangerzone ausgewiesen. Stad, Forstgasse, Herren-
gasse, Enge Gasse, die MarktstralRe und die Stdseite des Marktplatzes
weisen den dichtesten Besatz mit Einzelhandel, Ladenhandwerk und
Dienstleistungen auf.

Die historische Baustruktur in der Altstadt schafft schwierige spezifi-

sche Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Einzelhandels. Dazu

zéhlen

e die kleinteilige Struktur der Verkaufsflachen,

e die fehlenden Entwicklungsflachen,

e die fehlende Barrierefreiheit vieler Ladenlokale,

e die schwierige Erschlie3ung und Parkierung sowie

* ungenlgende Markierung der Zugangsbereiche zum Haupteinkaufs-
bereich (vgl. Schulte 2009, 75ff).

Die kleinteiligen Fachgeschafte und das Fachwerk-Stadtbild pragen die

Innenstadt, sichern aber nicht deren Uberleben (vgl. Conrad 2009, 46).

Daher ist die ,weitgehend pittoreske Wirkung” der Eschweger Altstadt

»und ihr angenehmes Ambiente [...] wegen der Kleinteiligkeit der raum-
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Marktplatz in Blickrichtung Rathaus und
Obermarkt.

15 24 leerstehende Ladenlokale des Einzel-

handels und des Ladenhandwerks.

16 In den Obergeschossen Uber dem Ein-
zelhandel findet durchaus noch Woh-
nen statt — wenn auch bei zahlreichen
Immobilien die Einzelhandelsnutzung

im Erdgeschoss allein einen ausreichen-

den Mietzins sicherstellt oder die obe-
ren Etagen durch die Erdgeschossnut-

zung nicht mehr erreichbar sind. Es gibt

einzelne Beispiele, bei denen sich die

Vermieter, in Vermeidung nennenswer-
ter Investitionen in die Ladenlokale (z.B.
Brandschutz), lieber mit Mieteinnahmen

aus der Wohnnutzung begnigen (Nie-
Ren 16.12.2010).

lichen Angebote gefdhrdet” (Magistrat der Stadt Eschwege 2007, 138).
Hinzu kommen weniger spezifische Mangel wie die Aufgabe inhaberge-
flihrter Fachgeschafte, uneinheitliche Offnungszeiten, veralteter Markt-
auftritt, unzeitgemafle Schaufenstergestaltung, Trading-down-Effekte
und Leerstand.

Die Leerstandsquote im Einzelhandel wird fir das Jahr 2008 mit ca. 18
Prozent angegeben'®, ein Wert, der ,,erheblich tber dem Durchschnitts-
wert vergleichbarer Einkaufsstadte liegt.” (Schulte 2009, 76) Zwischen-
zeitlich sei dieser hohe Wert jedoch leicht zurlickgegangen (Conrad
16.12.2010). Vor allem bei den kleineren Flachen bleibt die Suche nach
einer Nachnutzung dennoch sehr schwierig, da auch der Besatz an ver-
brauchernahen Dienstleistungen (z.B. Frisore) bereits sehr hoch ist (Nie-
Ren 16.12.2010).

Beispielhaft sichtbar wird das Strukturproblem anhand der Lebens-
mittelnahversorgung: 2009 hat Edeka seinen Betrieb vom Stad an das
neue sUdlich der Kernstadt liegende Versorgungszentrum Am Dunzeba-
cher Tor verlegt und der Discounter Netto hat 2010 die Plus-Filiale am
Marktplatz nach der Ubernahme der Kette geschlossen und sich ganz
aus Eschwege zurlickgezogen.

Dank umliegender Standorte (Am Dinzebacher Tor, Herkules, Bahnhof-
stralde, Griner Weg) ist die Lebensmittelnahversorgung quantitativ im-
mer noch gegeben, flr die Bewohner der Altstadt sind die Wege je-
doch wesentlich langer geworden. Gehalten haben sich Angebote des
Lebensmittelhandwerks und Drogeriemarkte.

So bewegt sich die weitere Entwicklung des Einzelhandels im Haupt-
zentrum im Spannungsfeld zwischen diesen strukturellen Nachteilen
und dem , geschichtlichen Erlebnisraum” der Altstadt (Schulte 2009,
75). Als ein besonderes Alleinstellungsmerkmal bietet die Fachwerk-
stadt mit ihrer dichten Nutzungsmischung von Handel, Gastronomie,
offentlichen und privaten Dienstleistungen, Kultur und Wohnen ein
besonderes Ambiente und der reiche Altbaubestand wird von vielen
Einzelhandels- und Gastronomienutzungen ,vorbildlich angenommen”
(ebd.). Vor allem die FulRgangerbereiche stellen sich als attraktive Rau-
me dar und verfligen Uber die Einkaufsatmosphére hinaus Uber touristi-
sches Potenzial.

Die Situation des Einzelhandels und die Perspektiven des Hauptzent-
rums, wie auch des gesamten Stadtkerns sind im Zusamsmmenhang zu
betrachten mit der Entwicklung von Demographie und Wohnungsmarkt
sowie dem Erhalt der Bausubstanz.'®

Die Wohnbevolkerung im Stadtkern lag 2005 bei knapp 3.000 Einwoh-
nern (Magistrat der Stadt Eschwege 2007, 56). Die Zahl ist leicht rlick-
Idufig und es zeichnet sich ein wachsender Anteil Alterer ab. Zudem ist
der Anteil sozial schwacher Bevdlkerungsgruppen in der Kernstadt ver-
haltnismaRig hoch. Der Wohnungsleerstand in der Innenstadt liegt heu-
te bereits bei rund elf Prozent (Conrad 2009, 7). Prognostiziert wird ein



17 Bruhl = mittelhochdeutsch fiir ,feuchte
Wiese' (Kluge 2002, 154)

Wohnungslberhang von bis zu 30 Prozent, legt man das negative Be-
volkerungsszenario zugrunde (ebd.).

Nach der in den 1970er- und 1980er-Jahren durchgeflihrten Stadterneu-
erung besteht heute wieder ein hoher Sanierungsbedarf, da bei Fach-
werk ausbleibende Investitionen in den Substanzerhalt und Leerstand
schneller zu gravierenden Schaden fihren. Abblatternde Farbe und Putz
machen die funktionalen Verluste zuerst im Stadtraum sichtbar. Schwe-
rer wiegen substanzielle Bauschaden, etwa durch eindringendes Was-
ser, infolge jahrelanger Vernachlassigung. Dann aber werden die Scha-
den fUr das Stadtbild bedrohlich.

Umgekehrt fiihren der Modernisierungsstau sowie die teils unbefriedi-
gende Qualitat des Wohnumfelds (dicht bebaute, dunkle Blockinnenbe-
reiche) dazu, dass eine gegebene Nachfrage nach modernem und barri-
erefreiem Wohnraum in der Kernstadt kaum befriedigt werden kann.
Ohne aktives Gegensteuern flihren die genannten Faktoren in den ge-
gebenen Konstellationen in einen Teufelskreis aus sinkenden Mieten,
Zuzug sozial Schwacher, weiter fallenden Mieten sowie Leerstanden
und noch geringeren Investitionen zum Erhalt der Bausubstanz, schliel3-
lich zu deren Verfall. Gleiches gilt fur die Flachen in den Erdgeschos-
sen: Fehlende Investitionen in Barrierefreiheit, marktgangige Flachenzu-
schnitte und -groRen oder Brandschutz enden schlieRlich in Leerstand
und Verlust fur den Substanzerhalt notwendiger Mieteinnahmen.

Attraktivitdt und Funktionalitat des Stadtkerns als Wohn- und Einzelhan-
delsstandort sind daher geféhrdet. Von auRen drohen neben neuen und
bestehenden Konkurrenzstandorten in Eschwege und Umgebung eine
insgesamt abnehmende Kundenfrequenz im Einzelhandel durch den
Rickgang der Bevolkerung in Stadt und Region. ,,Da rollt eine Bom-

be auf die Stadt zu! [...] Das Problem dabei: Es ist den Hauseigenti-
mern kaum zur vermitteln.” (Conrad 16.12.2010) Allerdings haben diese
in der zurlckliegenden Sanierungsphase schon einmal kréftig investiert
und viele sind seither immer noch verschuldet (Niefsen 16.12.2010).

Die altere Generation kann oder will nicht mehr, die jlingere — sofern sie
noch vor Ort wohnt — kann oder darf nicht, da ihr gleichfalls die finanzi-
ellen Mittel fehlen oder sie ihr Erbe noch nicht angetreten hat (vgl. Ma-
gistrat der Stadt Eschwege 2010).

Briihl und Marktplatz

Zu den Gebieten innerhalb oder am Rande des Hauptzentrums, in de-
nen die genannten Problemkonstellationen hohen Handlungsbedarf
auslosen, zahlen der Block am Marktplatz — Ecke Alter Seinweg (s.u.
Marktplatzkarte) sowie die Wohn- und Mischbaugebiete nordlich und
stdlich des Brihldurchstichs (Magistrat der Stadt Eschwege 2007, 84f).
Der StraRenzug ,, Brihl“" schlief3t dstlich an den Marktplatz an und ver-
lauft weiter in sdostlicher Richtung. Er umfasst den dstlichen Teil des
grofdten Innenstadtkarrees zwischen Marktplatz, Altem Steinweg und
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Tankstelle am sogenannten Brihldurch-
stich (oben) und Leerstand in der Nachbar-
schaft (unten).

Mittelgasse. Die Bebauung besteht hier Uberwiegend aus drei bis vier-
geschossigen, unverputzten oder verputzten Fachwerkhausern mit teils
erhohtem Sockelgeschoss.

Um den Marktplatz direkt an den dstlichen Teil der RingstralRe anzu-
binden, erfolgte 1939 der sogenannte Brihldurchstich. Dadurch ist der
Ort heute ein wichtiger Zugang zur Altstadt und zum Hauptzentrum
(vgl. Schulte 2009, 89f). Obwohl der Marktplatz funktional ertlichtigt ist,
bleibt die stadtebauliche Situation des Ortes bis heute unbefriedigend.
Eine éaltere Tankstelle vor der Brandwand eines Lagergebaudes ver-
starkt diesen Eindruck.

Auch mit Blick auf den Einzelhandel handelt es sich um , eine kriti-
sche Stelle.” (Conrad 16.12.2010). Mit dem langlichen, als Parkplatz ge-
nutzten Marktplatz, beginnt hier der zentrale Versorgungsbereich. Der
Marktplatz weist zu beiden Seiten einen nahezu durchgehenden Besatz
mit Ladenlokalen auf, wovon mehr als die Halfte der Einheiten von zen-
trenrelevanten Dienstleistungen genutzt werden (Gastronomie, Ban-
ken, Reiseblro etc.). Der Ladenbesatz ist nicht stabil und es existie-

ren auch einige Leerstande, mit aktuell abnehmender Tendenz (Conrad
16.12.2010).

Der Brihl weist, ausgehend vom Marktplatz, keinen geschlossenen Ein-
zelhandelsbesatz mehr auf. Einzelne Fachgeschéfte (Waffen und Metz-
gerei) und Dienstleister (Immobilienmakler und Staubsaugerservice)
bestehen noch. Es finden sich Uberwiegend kleinere leerstehende Fla-
cheneinheiten. Daneben dienen zahlreiche Erdgeschosse, wie die obe-
ren Etagen auch, dem Wohnen. Es stellte sich an diesem Ort durchaus
die Frage, ob man den Eingang in den Haupteinkaufsbereich ordentlich
aufwertet oder ,,nur noch Wohnen macht” (Conrad 12.16.2010).

In den Jahren 2004/05 wurde ein , letzter Versuch” unternommen,

den Abschnitt vom Brihldurchstich bis zum Marktplatz als Einzelhan-
delsstandort aufzuwerten und auszubauen (Conrad 16.12.2010). Mit ei-
nem neuen Magnetbetrieb sollte einerseits das Entrée attraktiver ge-
staltet und andererseits der Marktplatz durch die neuen Kundenstrome
gestérkt werden. Trotz anfanglicher Sympathien fand dieser Ansatz
schlieRlich keine Mehrheit. ,,Von solchen MaRnahmen [die darauf ab-
zielen den Geschaftsbereicht zu vergrofRern] kénnen wir uns verab-
schieden. Wir missen den Bereich kompakt halten und uns darum in-
tensiv kimmern. AuRen: Finger weg!” (Conrad 16.12.2010) Seither war
ein aktiver Einsatz fUr eine Revitalisierung der Einzelhandelsnutzung am
Brahl fir die Stadt kein Thema mehr.

Das Fachwerkgebaude Brihl 6 aus dem spaten 18. Jahrhundert gilt
aufgrund seiner stadtebaulichen Bedeutung im Einfahrtsbereich zum
Marktplatz und mit seiner Hofanlage als Kulturdenkmal (vgl. Magistrat
der Stadt Eschwege 2005, 104). Bei dem ausladenden traufstandigen
Bau handelte es sich urspriinglich um drei separate Gebaude, die um



1900 von den judischen Vorbesitzern unter einem einheitlichen Verputz
zu einem Stadthaus zusammen geschlossen wurden. Damals befand
sich dort der ,,Moden-Salon” von Kahn & Co.

In den 1940er Jahren wurde das Fachwerk wieder freigelegt, in dem
attraktiven Gebadude hatt dann die Fleischerei Schellhas ihren Sitz. Die
Verkaufsrdume waren zum Brihl hin in orientiert, der fleischverarbei-
tende Betrieb befand sich in den Ubrigen Erdgeschossraumen und in ei-
nem rlckwartigen Gebaudeteil.

Im Jahr 1974 wurde das Ladenlokal (ca. 44 gm) modernisiert und be-
stand in diesem Zustand fort bis zur altersbedingten Aufgabe des Be-
triebs 1997. Es fand sich kein Nachfolger fir den verschuldeten Be-
trieb. Seither standen die Geschaftsraume leer. Im Rahmen von ,,Ab in
die Mitte” fand Mitte August 2005 im Ladenlokal und den Gbrigen Erd-
geschossflachen des Vorderhauses eine Antikbdrse statt.

Die Wohnraume im Vorder- und Hinterhaus wurden u.a. durch die Ei-
gentimerfamilie genutzt. In den letzten Jahren waren die Flachen je-
doch deutlich untergenutzt, bevor Ende 2009 die letzten Bewohner des
Ensembles ausgezogen sind. Wie bereits erwahnt, befanden sich auf
dem rund 1.600 Quadratmetern groféen Grundstlick drei miteinander
verbundene Gebaude.

Im Stadtumbaukonzept (s.u.) wurde das ,Schellhas-Grundstick” unter
dem Handlungsfeld ,,Wohnen und Arbeiten in der Altstadt” den Stadt-
umbaumalinahmen der Kategorie 2 (langfristig) zugeordnet. Zielsetzung
war die ,,Neuordnung eines Innenstadtgrundsticks mit einem denkmal-
geschutzten Wohn- und Geschaftsgebaude als Pilotprojekt fur inner-
stadtische Nutzungen” (Magistrat der Stadt Eschwege 2007, 174).

Vom inkrementellen Handeln zur strategischen Planung

In Anbetracht der vielfaltigen Problemlagen griff die Stadt zu einem
ganzen Blndel von MaRnahmen, welche strategische Konzepte und die
Akquirierung von Férdermitteln, aber auch und zuerst eine gezielte Pro-
fessionalisierung von Flhrungspersonen in der Stadtverwaltung um-
fasst. Die Stadt setzte gezielt auf neue, externe Mitarbeiter, die eine
professionelle Fachkenntnis einbrachten und neben einem hohen Maf}
an Kreativitat zudem Uber gute Netzwerke verflgten (vgl. Kihn et al.
2011, 25ff).

So wurde neben dem Ressort Tourismus das Amt des Wirtschaftsfor-
derers 2003 als Stabsstelle neu eingerichtet und bundesweit ausge-
schrieben sowie die Leitung des Fachbereichs Planen und Bauen im
Jahr 2007 neu besetzt. ,Damit wurde inhaltliche Verantwortung auf
Ubergeordneter Ebene in der Stadtpolitik auf mehrere Personen neben
dem Bilrgermeister aufgeteilt und gleichzeitig die Mdoglichkeit eréffnet,
einzelne Themenfelder inhaltlich weiter aufzufachern [...]1.” (Kihn et al.
2011, 25)

Die neu in die Stadt eingebrachte Erfahrung und Aufensicht auf lokale
Themen der Stadt- und Wirtschaftsentwicklung sowie die mitgebrach-
ten Kontakte zu Uberregionalen Ebenen in Ministerien und Einrichtun-
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Abfolge der Nutzungen am Standort Briinl 6. gen der EU machten es maglich, die Teilnahme an Wettbewerben und
Forderprogrammen deutlich zu steigern und das Spektrum der inhaltli-

. Einzelhandel chen Ausrichtung der Programme deutlich zu erweitern (vgl. Kiihn et al.
2011, 27f)."®

. Soziale Einrichtung Nun war es der Stadtpolitik von Eschwege mdglich, bis dahin ungenutz-
te Wege im Umgang mit Problemen zu beschreiten, wie die Bildung

Leerstand von Netzwerken (NIWE, Einzelhdndlergemeinschaft), Ansatze interkom-

munaler Kooperation, Zielgruppenfokussierung, die aktive Suche nach
wirtschaftlichen Nischen abseits der Innovationsdynamik und ein reflek-
tiertes Problembewusstsein.” (Kihn et al. 2011, 27) Einer bisher eher
inkrementellen Vorgehensweise wurden nun strategische Konzepte
entgegengesetzt, die allesamt darauf ausgerichtet sind, , die Probleme
in den verschiedenen Ressorts Ubergreifend zu 16sen.” (ebd., 28)

Im April 2004 beschlie3t der Magistrat einstimmig das , Eschwege Pro-
gramm* mit einer komplexen Programmatik und Zielsetzung. ,Das
Eschwege Programm ist ein neuer Férderansatz fir eine strategieorien-
tierte kommunale Wirtschafts-, Technologie und Stadtentwicklungspoli-
tik in Form eines integrierten Entwicklungskonzeptes einschlieRlich der
Handlungsfelder Stadtumbau und , Neues Altern in der Stadt™” (NAIS)
als Querschnittsaufgabe. Dieses Programm bildet die (ibergeordnete
Klammer fur die Entwicklung aller Daseinsfunktionen und ordnet den
Stadtumbau als wesentliches Handlungs- bzw. Kompetenzfeld in diese
Strategie mit ein.” (Magistrat der Stadt Eschwege 2007, 8)

Das Eschwege Programm gliedert sich in vier Handlungsfelder mit ins-
gesamt sieben Kompetenzbereichen:
e |. Handlungsfeld: Technologiesteuerung mit den Kompetenzberei-
chen 1-3, Metallverarbeitung, Kunststoffverarbeitung sowie Aus- und
Weiterbildung'®
18 ,Der fehlende Automatismus der finan- @ |l. Handlungsfeld: Standortfaktoren mit den Kompetenzbereichen
Ziellen Zuwendungen seit 1990 zwingt 4-5, Kunst, Tourismus und Sport sowie , Die Einkaufsstadt” (s. 6.1.2
die Akteure der Stadtpolitik dazu, For- . . .
dermitte! iber Eigeninitiative zu akquirie-  Zi€lsetzungen der Einzelhandelsentwicklung),
ren.” (Kihn etal. 2011, 27) e |ll. Handlungsfeld: Stadtumbau mit den Kompetenzbereichen 6-7,
19 Neu hinzu gekommen ist zwischenzeit- Stadtumbau und der Querschnittsaufgabe NAIS (Neues Altern in der

lich der Kompetenzbereich 8: Klimaneut- )
150 rale Kommune. Stadt) sowie



20 Mitglieder der interkommunalen Koope-

2

ration ,,Mittleres Werratal sind die Kreis-
stadt Eschwege und die angrenzenden
Kommunen. Seit 2008 liegt das Entwick-
lungskonzept Mittleres Werratal vor.

. Die Zukunftswerkstatt wurde von der
Kreisstadt Eschwege als Modellstadt
erstmals im Rahmen des Programms
,Stadtumbau Hessen' als ungewohn-
liches und vorausschauendes Instru-
ment fir die Entwicklung eines integrier-
ten Stadtumbaukonzepts [...] durchge-

fahrt, [...] in Form eines ,Kooperativen be-

schrankten stadtebaulichen Ideenwett-
bewerbs im vereinfachten Verfahren’
nach GRW 1995."” (Magistrat der Stadt
Eschwege 2007, 6)

e |V. Handlungsfeld: Interkommunale Kooperation Mittleres Werratal.
. Im Kern geht es beim ,Eschwege Programm’ um die Beantwortung
der Frage, mit welchen Instrumenten der Strukturwandel in Eschwege
bewaltigt, die langfristige Erhaltung der Wirtschaftskraft und die Siche-
rung der Wettbewerbsfahigkeit nachhaltig auf eine zukunftsfahige Ba-
sis gestellt werden kann und mit welchen MaRnahmenkonzepten den
Folgen des demographischen Wandels aktiv entgegengesteuert wer-
den soll.” (Magistrat der Stadt Eschwege 2007, 10)

Die Kreisstadt Eschwege ist 2004 als Pilotstadt in das Bund-Lander-Pro-
gramm ,, Stadtumbau West" aufgenommen worden. Als Mitglied der
interkommunalen Kooperation , Mittleres Werratal“?° ist Eschwege seit
2006 im Rahmen der , Gemeinschaftsinitiative Stadtumbau in Hessen”
in die Regelférderung aufgenommen. Das Land Hessen hat interkom-
munale Kooperationen zu einer Voraussetzung fur die Foérderung ge-
macht (vgl. Kihn et al. 2011, 41)

Das 2006 erarbeitete , Integrierte Stadtumbaukonzept” der Kreisstadt
Eschwege 2006/2007 ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach §
171 b BauGB. Es ist konzeptionelle und formelle Grundlage fir den Stadt-
umbau und ein wichtiger Baustein des Eschwege Programms.

Kulisse des Stadtumbaus (festgesetztes Stadtumbaugebiet) ist der his-
torische Stadtkern Eschweges mit dem auf der Werrainsel gelegenen
Stadtquartier Brlickenhausen: Stadtumbaugebiet , Innenstadt”. Ob-
schon in der Grofdwohnsiedlung im Stadtteil Heuberg soziale und stad-
tebauliche Defizite bestehen, entschloss sich die Stadt, den Einsatz der
knappen Fordermittel auf die Innenstadt zu konzentrieren (vgl. Magis-
trat der Stadt Eschwege 2007, 110). Hier biindeln und Uberlagern sich
.Konfliktlagen und mogliche Handlungsansatze [...]. [Hier] kulminieren
Wohnungsleerstand, Geschaftsleerstand, Gewerbebrachen, Defizite

im offentlichen Raum etc. Gleichzeitig bestehen aber auch hier die er-
folgversprechendsten Ansatze fir Aufwertungsmalnahmen, die in die
gesamte Stadt und auch in die Region ausstrahlen.” (ebd.). ,Zur Auf-
rechterhaltung einer funktionalen Innenstadt und zur Konsolidierung der
Gesamtstadt wird einem Schrumpfungsprozess von den Randern der
Gesamtstadt zur Innenstadt hin [...] der Vorzug gegeben.” (ebd. 136)

Integraler Bestandteil des Stadtumbaukonzepts sind die Ergebnisse ei-
nes Workshops, der Anfang 2006 unter dem Titel , Zukunftswerkstatt”
in Eschwege statt gefunden hat.

Die Zukunftswerkstatt war ein Anfang 2006 durchgefihrter mehrtatiger
Workshop unter Leitung eines Planungsbiros HHS Planer + Architek-
ten AG aus Kassel.?! Die Teilnehmer waren drei interdisziplindr besetz-
te Teams aus den Fachrichtungen Stadtebau, Freiraumgestaltung und
Stadtsoziologie. Sie waren dazu aufgerufen, im Rahmen von Szenarien
Antworten auf folgende Fragestellungen zu geben (Auszug):

e ,Wie ist der Schrumpfungsprozess [...] zu organisieren?
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Gebadude des Marktplatzkarrees vom Alten
Steinweg und vom Marktplatz aus gesehen.

¢ Wie kann der Wohnstandort ,Kernstadt’ zeitgemal} entwickelt werden?
e Wie kann dem Ladenleerstand entgegengewirkt werden?” (Magist-
rat der Stadt Eschwege 2007, 114)

Eine Bewertungskommission (Vertreter der Stadt, der Denkmalpflege
und des Landes Hessen) beurteilte die Beitrage der Teams zu den ein-
zelnen Fragestellungen und empfahl, , die positiv bewerteten Lésungs-
ansatze als Grundlage fir die weiteren Planungslberlegungen zu ver-
wenden.” (Magistrat der Stadt Eschwege 2007, 126) Abgeleitet und
zusammengefasst wurden daraus die Ziele und Handlungsfelder fir das
Stadtumbaugebiet (ebd., 128ff):

e 1 Werra: Einbindung des Flusses in den 6ffentlichen Raum,

e 2 Schulberg: Qualitative Aufwertung als Signal fir den ,, Willen zur
Qualitat” in der Stadt,

o 3 Offentlicher Raum: Steigerung der Aufenthalts- und Begegnungs-
qualitat in stark frequentierten FuRgangerbereichen,

e 4 \Wohnen und Arbeiten in der Altstadt: Ausbau und Erhalt der sozia-
len Durchmischung in der Altstadt, Pflege der Bausubstanz und Um-
bau im Bestand sowie die Forderung neuer Wohnformen (vgl. ebd.,
133f).

Abgehoben wird hier insbesondere auf die mit den Handlungsfeldern 3

und 4 verbundenen Leitprojekte.

Der Punkt Offentlicher Raum wird inhaltlich erweitert um das Thema

Einkaufsstadt. Fokussiert wird auf die Ful3géngerzone, deren grof3zi-

gige Gestaltung und den Rickbau von Stadtmobiliar. Benannt werden

aber auch hohe Qualitdtsanforderungen an Laden- und Gebaudegestal-
tung, das Gebot der Schwellen- und Barrierefreiheit fir alle Neu- und

Umbauten, die Schaffung wettbewerbsféhiger FlachengroRen, die ge-

stalterische Optimierung von Geschéaftshausfassaden sowie allgemein

die Unterstltzung von Nutzungsmischung (Magistrat der Stadt Eschwe-

ge 2007, 1371).

Fur die Entwicklung der Eschweger Innenstadt als VWohnstandort wird
eine substanzielle Erneuerung als Leitlinie benannt. Im Fordergrund ste-
hen der Abriss von ,strukturellen Fehl- und Leerstanden” (Magistrat
der Stadt Eschwege 2007, 136ff) sowie die Entkernung von Innenhof-
bebauungen sowie der Neubau zeitgemalfier Wohnungen. Dazu gehort
die Neuausrichtung des Wohnungsangebots an generationentbergrei-
fenden Bedurfnissen sowie die Schaffung von Ferienwohnungen im
Bestand. Die Zusammenlegung benachbarter Flachen zur Schaffung at-
traktiven Wohnraums wie auch privater Freiflachen soll, wie bei den
Einzelhandelsflachen, vermehrt als Option in Betracht gezogen werden.
Bei der Umsetzung dieser Ziele sollen Beratungsangebote und die fi-
nanzielle Férdermittel unterstitzend wirken. Gefordert werden sollen
vor allem neue Finanzierungs- und Eigentumsmodelle. Mit der Verdich-
tung sozialer Infrastruktur sollen die Vorteile eines kompakten Wohns-
tandorts Innenstadt genutzt werden.



22 ,Das Sammeln von Programmteilnah-

men ist aber kein Selbstzweck. Vielmehr
ist es eine NotwehrmaRnahme und ein

notwendiger Instrumenteneinsatz zur Be-

waltigung der anstehenden Probleme.
Die hohe Kunst des In-strumenteneinsat-
zes ist und bleibt aber die strategische
und kreative Verzahnung zu inhaltlichen
Themenblocken und MaRRnahmen [...]."
(Magistrat der Stadt Eschwege 2007, 9)

23 EinschlieRlich der Innenstadtkarrees

2005 gelangen der Stadt Eschwege drei
siegreiche Beitrdge zum Landeswettbe-
werb ,Ab in die Mitte!” in Hessen.
2003: Mit ,, Eschwege im Fluss” hieR es
den Bezug zur Werra hervorzuheben und
die ersten Eschweger Kunstwege pasen-
tierten Kunst und Kultur im 6ffentlichen
Raum.

2004: Der ,, Kulturathlon/WerraMan" soll-
te helfen die Stadt im Bereich Sport-
Events innerhalb des Handlungsfelds
Tourismus zu profilieren.Mit nachhalti-
gem Erfolg: Beim WerraMan 2007 konn-
ten 750 Teilnehmer und rund 10.000 Zu-
schauer gezéhlt werden (vgl. Magistrat
der Stadt Eschwege 2007, 23).

24 Gerade von den Stadtumbau-Stédten for-

dert das Ministerium eine nachhaltige
Teilnahme an dem Wettbewerb (Magist-
rat der Stadt Eschwege 2007, 22).

Zusétzlich nimmt die Kreisstadt an folgenden Programmen und Pilotpro-

jekten teil:

e Ab in die Mitte! Hessen (2003, 2004 und 2005)

e Stadtumbau in Hessen (Bund-Lander-Programm Stadtumbau West)

e NAIS — Neues Altern in der Stadt der Bertelsmann Stiftung

e Bundesprogramm ,, Neues Wohnen — Beratung und Kooperation flr
mehr Lebensqualitat im Alter des Bundesministeriums fir Familie,
Senioren, Frauen und Jugend (BMFSFJ)

 Lokale Okonomie (seit 2010)%

Die Stadt Eschwege fordert das Bauen (Umbau, Sanierung, Neubau

und Abriss) im Bestand durch die Gewéahrung von Zuschissen. Sie

mochte damit den Wohnungsleerstand in den zentralen Stadtberei-

chen und der Landschaftszersiedelung entgegenwirken. Mit der Forde-

rung will die Stadt einen Anreiz schaffen zur Bestandsverbesserung von

Haus- und Wohneigentum sowie zur SchlieRung von Baullicken, um fa-

miliengerechtes, energieeffizientes und maoglichst barrierearmes Woh-

nen zu ermaoglichen (vgl. Magistrat der Stadt Eschwege 2009, §1).

Innenstadtkarrees als neues Instrument der Stadtentwicklung

Nach 2003 und 20042 beteiligte sich die Kreisstadt Eschwege auch
2005 am Landeswettbewerb , Ab in die Mitte! Die Innenstadt-Offensi-
ve Hessen"” des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung.?* Wie in den Jahren zuvor konnte der Wettbewerb
2005 gezielt als strategisches Instrument zur Wirtschaftsforderung
und integrativen Stadtentwicklung eingesetzt werden. Mit dem Beitrag
.Eschwege auf neuen Wegen" gelang der Stadt , die geforderte Ver-
knlpfung von Stadtumbau und Innenstadtférderung [...]" (Magistrat der
Stadt Eschwege 2007, 9). Im Rahmen eines , offenen Stadtentwick-
lungsprozesses” (ebd., 24) sollten Standortdefizite , spielerisch” abge-
baut und ,, neue Strategien ausprobiert” werden (ebd., 22). Der Wett-
bewerb wurde mit der Frage verknipft, , wie die Innenstadt mit dem
Einstieg in die baulich-qualitative Entwicklung nachhaltig vitalisiert und
der ,Ab in die Mitte'-Wettbewerb mit dem Stadtumbauprogramm ver-
bunden werden konnte.” (ebd., 24)

Ausschlaggebend fir die Idee der Innenstadtkarrees war eine beson-
dere Haufung altersbedingter Geschaftsaufgaben inhabergefiihrter
Fachgeschafte des Einzelhandels und des Laden- und Lebensmittel-
handwerks in den Jahren 2004 und 2005. Die so entstandenen Min-
dernutzungen und Leerstande, auch die Problematik leerstehender
Wohnungen in der Altstadt sowie ein sich abzeichnender Modernisie-
rungs- und Sanierungsstau machten den Handlungsbedarf deutlich.

In dem von der Stabsstelle Wirtschaftsférderung konzipierten und
durchgefihrten Wettbewerb rief die Stadt Eschwege Immobilieneigen-
timer, Einzelhandler, Gewerbetreibende und Gastronomen, Anwohner
und Mieter sowie Investoren dazu auf, sich zu selbst gewahlten Kar-
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reeeinheiten zusammenzuschlieRen (es mussten jeweils mehr als zwei
Einheiten und zwei Eigentimer sein).
Den so entstandenen Karree-Teams standen die Kooperationspartner
der Wirtschaftsforderung, das Hochbauamt, der Haus- und Grundeigen-
timerverein, der Einzelhandels-, Hotel- und Gaststattenverband sowie
lokale Architekten als Berater zur Seite.
Im Rahmen des Wettbewerbs sollten die Teams konkrete Ideen entwi-
ckeln fur die Beseitigung von Wohnungs- und Ladenleerstanden, also
fir neue Nutzungskonzepte, altengerechtes und barrierefreies Woh-
nen sowie flr Um- und Neubauten. Zudem sollten die Teams das in-
nenstadtrelevante Potenzial der Innenhdéfe ausloten. Dabei mussten die
Vorschléage das Stadium reiner [deensammlungen verlassen haben und
konkrete MaRRnahmen und Finanzierungskonzepte beinhalten.
Der Karreewettbewerb ermaoglichte auch einen von privater Initiati-
ve getragenen Einstieg in eine integrative Stadtentwicklung sowie in
das Stadtumbau-Programmm. ,, Der Wettbewerb zielte konsequent dar-
auf ab, Uber die raumlich-personelle Verdichtung des Betroffenenenga-
gements, insbesondere der Hauseigentimer und Geschaftstreibenden,
zu konkreten Vorschlagen fur nachhaltige Verbesserungsmalnahmen
zu gelangen und darlber ,Identitdt und Selbstverpflichtung’ mit der ortli-
chen Problemsituation, aber auch mit der Gesamtverantwortung fur die
Entwicklung der Innenstadt zu stiften.” (Magistrat der Stadt Eschwege
. 241)

2007, 24f

Idee war zudem, mit den Ergebnissen des Wettbewerbs einen Ideen-
pool mit Vorbildfunktion fir den weiteren Stadtumbauprozess aufzubau-

en. ,Mit der Bildung von Innenstadtkarrees wurde zudem die Zielset-
zung verfolgt, die aktuellen Diskussionen Uber Business Improvement




25 Der Ansatz der Innenstadtkarrees aus
dem ,Ab in die Mitte!"-Wettbewerb

2005 gilt zwischenzeitlich als Best-Practi-

ce und findet sich dokumentiert im Rah-

men von , Lebenswerte Innenstadte — In-

itiativen, die bewegen!” (BMVBS/BBR
2007, 28f) und auf der Internetplattform
. Werkstatt Stadt” des BBSR.

Districts (BID) um einen weiteren Aspekt — Karrees als strategisches
Instrument integrativer Stadtentwicklungskonzepte — zu bereichern.”
(ebd., 25).%

Aus dem |deenpool des Karreewettbewerbs wurde das Marktplatz-
karree als Leit- und Startprojekt ausgewahlt. Obwohl es nicht zustan-
de kam, soll es hier kurz vorgestellt werden, da es im Lichte der hier im
Fokus stehenden Betrachtungen trotz des eingetretenen Misserfolgs
einen vielversprechenden Ansatz darstellt, da hier Stadtentwicklung
und -umbau auf die Uberschaubare Einheit sogenannter Karrees herun-
tergebrochen werden.

Der Gebaudebestand des Marktplatzkarrees ist Uberwiegend dreige-
schossig und datiert aus dem 17. und 19. Jahrhundert. Auf dem rund
2.700 Quadratmeter grofRen Areal finden sich zehn Einzeldenkmale.
Das Areal ist Eigentum von 14 Personen, wobei ein knappes Drittel in
Héanden eines Eigentimers liegt. Innerhalb des Karrees befinden sich
sowohl untergenutzte als auch leerstehende Einzelhandels-, Gewerbe-
und Wohnflachen. Der Innenbereich ist fast vollstandig Gberbaut, Teile
der Bausubstanz sind abgangig.

Die Ziele fur das Projekt waren hoch gesteckt. Auf dem Areal sollte
eine moderne Mischung aus Wohn- und Gewerbeeinheiten entstehen.
Die baugeschichtlich relevante Marktplatz-Seite sollte erhalten werden
und im rtckwartigen Bereich zeitgemalfe und vor allem barrierefreie
und seniorengerechte Neubauten entstehen. Dazu war auch ein am-
bulanter Pflegedienst in das Konzept eingebunden. Gleichzeitig sollte
das Projekt Beispiel geben fir die energetische Erneuerung historischer
und denkmalgeschiitzter Bausubstanz.

Das Projekt Markplatzkarree war gestartet worden als Public-Private-
Partnership-Impulsprojekt mit bundesweiter Modell- und Vorbildfunkti-
on fur Klein- und Mittelstadte im Strukturwandel. Mit Unterstltzung der
Stadt Eschwege, der Stadtwerke, der Banken sowie weiterer lokaler
Partner (Handwerk, Gemeindepflege etc.) sollte es dem Projekt gelin-
gen, die wirtschaftlichen Potenziale von 14 Einzeleigentimern zusam-
menzufldhren. Geplant war eine , Betreibergenossenschaft mit GbR-
Eigentimergesellschaft, der auch die Kreisstadt Eschwege und die
Stadtwerke Eschwege GmbH angehdren sollten.” (Magistrat der Stadt
Eschwege 2007, 153) Diese Betreibergenossenschaft sollte den Um-
und Rickbau der Bausubstanz und den Neubau der Wohn- und Gewer-
beeinheiten realisieren.

Bei Abbruch der Gesprache im Oktober 2008 waren bereits zwei
Schlisselgrundsticke durch die Stadt erworben, ein eingeladener Ar-
chitekten-Wettbewerb im vereinfachten Verfahren (1. Preis: foundation
5+, Kassel) und eine detaillierte Bestandsaufnahme durchgefiihrt sowie
mehrere Verkehrswert- und Sanierungsgutachten beauftragt worden.
Die Forderung im Rahmen von Stadtumbau West sowie die Kofinanzie-
rung durch das Programm ,,Neues Wohnen — Beratung und Kooperati-
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Turschilder der Tragerorganisationen des
Stadthauses Brihl 6.

on flr mehr Lebensqualitat im Alter” des BMFSFJ) waren bewilligt und
auch die Konzeption zur Griindung einer Betreibergenossenschaft wie
einer Stadtentwicklungsgesellschaft weit fortgeschritten.

Trotz einer anfanglich grofien Begeisterung aller Beteiligten fir das Pro-
jekt, konnte schlief3lich mit den Eigentimern der Schlisselgrundstlcke
auch nach einem Dutzend Einzelgesprachen keine Einigung erzielt wer-
den. Eine Reihe von Faktoren brachte das Projekt schlief3lich zu Fall.

So war nach der ersten Einladung der 14 Einzeleigentlimer schnell klar,
dass eine herkdbmmliche Finanzierung des Projekts tber individuelle
Einzelkredite gar nicht moglich gewesen ware. Ein grol3er Teil der Per-
sonen war zu alt, um auf dem freien Finanzmarkt Kredite zu bekommen
(NieRen 16.12.2010). Hinzu kommt, dass einige Immobilieneigentimer
in der Altstadt viele Jahre nach der Sanierung noch immer verschul-
det sind. Die personlichen Belastungen sind zum Teil so hoch, dass sie
nicht einmal nach einer VeraufRerung von Grund und Immobilie getilgt
waren, warum ein Verkauf gar nicht angestrebt wird, ganz zu schwei-
gen von der Erbringung des im Rahmen der Forderung notwendigen Ei-
genanteils. ,,Das macht das Agieren mit den Eigentiimern sehr, sehr
schwierig.” (NielRen 16.12.2010)

Nicht nur aus diesem Grund sind unrealistische Preisforderungen an
der Tagesordnung, was die Verfligbarkeit von Grundstlicken gerade

bei geplanten Abrissen erschwert. Es behindert auch die Umsetzung
manch anderer Ideen aus dem Pool der Innenstadtkarree-Projekte.

Im konkreten Fall war es schwierig, Einigkeit Uber die Zukunft des Ge-
baudebestands der Haupteigentimer herzustellen. Wéahrend die Pla-
nungen im stdlichen Bereich des Karrees einen durchgehenden Ab-
bruch und Neubau vorsahen, wiinschten die Eigentimer ausschliellich
eine Modernisierung der Bestandsgebaude, woflr jedoch keine Férder-
gelder zur Verfligung standen.

Die Protagonisten auf Seiten der Verwaltung Eschweges zeigen sich
aber Uberzeugt, dass das Marktplatzkarree wie geplant hatte realisiert
werden konnen, hatte man mehr Zeit gehabt.

Vor allem der Abstimmungs- und Verhandlungsbedarf bei der Etablie-
rung einer Betreibergenossenschaft ,ist immens.” [...] ,,Unter dem
Druck von Foérderfristen sind solche Projekte nicht zu stemmen. ,,(Con-
rad, Niefsen 16.12.2010)

6.1.4 Auf dem Weg zu einer neuen Nutzung

Nach dem Scheitern des Projekts Marktplatzkarree war die Stadt auf
der Suche nach einem anderen passenden Impulsprojekt. Schon auch
um die bereits bewilligten Fordermittel nicht verfallen lassen zu mus-
sen.

Ende des selben Jahres trat , Aufwind” Verein flr seelische Gesund-
heit e.V. an die Stadt heran. Urspriinglich auf der Suche nach geeigne-



ten Rdumen flr eine neue Geschéftsstelle ist man zwar in dieser Frage
nicht weiter gekommen, daflr eréffnete sich plotzlich die Moglichkeit
einer Einrichtung fir das Wohnen und die Betreuung von alteren, see-
lisch behinderten Menschen. Denn etwa zeitgleich bot die Sparkasse
Werra-Meifiner der Stadt das Anwesen Brihl 6 zum Kauf an, mit dem
Vorschlag, man kénnte daraus eine Einrichtung flr betreutes Wohnen
machen.

Zwei wesentliche Faktoren bilden den Hintergrund fur die Konzepti-

on des Stadthaus-Projekts: Erstens bestehen derzeit kaum Einrichtun-
gen, die darauf vorbereitet sind, wenn psychisch Behinderte oder see-
lisch Kranke éalter und gebrechlich werden. Die vorhandenen Strukturen
sind entweder auf Behinderte oder auf Pflegebedurftige eingestellt. Die
Grenze verlauft heute dort, wo bei einem behinderten Menschen Pfle-
gebedurftigkeit eintritt. Da auch behinderte Menschen ein hoheres Al-
ter erreichen als friher, tritt der Fall der Pflegebedurftigkeit haufiger auf
und es wéchst der Bedarf an entsprechenden Pflegeplatzen. ,Es gibt
erstmals eine Generation Behinderter, die alter wird.” (Sagawe 2009
Werra-Rundschau) Im Rahmen der Eingliederungshilfe kann eine Insti-
tution wie ,Aufwind” jemanden bis zur Pflegestufe 1 versorgen. Wird
die Person immobil oder gebrechlich, finden sich derzeit kaum geeigne-
te Platze.

Auch in Eschwege und dem Werra-Mei3ner-Kreis besteht, neben dem
Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum, Bedarf an Platzen und Rau-
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Baufortschritt am Stadthaus-Projekt in Ka-
lenderwoche 46/2010 (oben) sowie Zustand
im Dezember 2010 und Bauschild am Stadt-
haus Brihl 6 (Mitte, unten).

26 UN-Behindertenrechtskonvention
27 Positionspapier der Arbeits- und Sozial-
minister

men flr altere Menschen, die psychisch krank und pflegebedUrftig sind.
Die zwolf in Eschwege auf diese Zielgruppe zugeschnittenen Platze rei-
chen daher schon langer nicht mehr aus; der vermutete Bedarf liegt bei
ca. 50 Platzen und der Verein befindet sich bereits seit 2005 auf der Su-
che nach geeigneten Rdumen.

Der zweite Punkt resultiert aus der UN-Behindertenrechtskonvention,
die im Marz 2009 in der Bundesrepublik in Kraft trat.?¢ Derzufolge ist der
Staat aufgefordert, neue Strukturen in der Behindertenhilfe zu schaffen.
Die Arbeits- und Sozialminister des Bundes- und der Lander?” haben
sich erklart und fordern die Neustrukturierung der Behindertenhilfe, die
im Sinne von Teilhabe am gesellschaftlichen Leben, mehr Selbststan-
digkeit, mehr Eigenverantwortung und mehr Begegnung auf Augenhdé-
he ermdglicht.

Dies stellt sowohl die Gesellschaft als auch die grofsen Tréger der Be-
hindertenhilfe vor besondere Herausforderungen, da sich in der Vergan-
genheit im Umgang mit koérperlich und seelisch behinderten Menschen
parallele Strukturen entwickelt und institutionalisiert haben. ,Das wird
auch nicht spannungsfrei verlaufen, wenn parallele Strukturen plotzlich
wieder integriert werden sollen.” (Kleiber 16.12.2010)

Konzept Stadthaus Briihl 6

., Wir sind gestartet in dem wir gesagt haben, wir versuchen Behin-
dertenhilfe und Altenhilfe zusammenzubringen. Das klingt einfach —

ist es aber nicht, da die Strukturen in der Bundesrepublik bisher nicht
darauf ausgelegt sind behindert zu sein und alt zu werden.” (NieRen
16.12.2010) Die ldee war, dass , Aufwind” wie bisher die ambulante
Betreuung der seelisch behinderten Menschen Ubernimmt, und die pro-
fessionelle Altenpflege von der Seniorenheime Eschwege GmbH, ei-
ner einhundertprozentigen Tochter der Stadt Eschwege, ibernommen
wird.

Das Stadthaus Brihl 6 versteht sich als ein Schritt in eine ,,inklusive Ge-
sellschaft”, die nicht nur Betreuung und Pflege verknlpft, sondern auch
Menschen mit und ohne Behinderung einander naher bringt. Daher eig-
net sich der Standort am Brihl in mehrfacher Hinsicht flr das Projekt.
In der Umgebung liegen mit Arztpraxen, Bushaltestellen, Einkaufsmag-
lichkeiten und der FulRgéngerzone ideale infrastrukturelle Vorrauset-
zungen fUr die zuklnftigen Bewohner. Zudem will das Stadthaus mehr
sein, als ein Wohnangebot fir altere, psychisch behinderte Menschen.
Es versteht sich auch als ein Angebot an seine Nachbarschaft:

Im zweiten Obergeschoss wird die Gemeindepflegestation der Diako-
nie Eschwege-Witzenhausen GmbH einziehen, die dort auch eine Be-
ratungsstelle einrichten wird. So soll das Stadthaus als zentrale An-
laufstelle einer ambulanten Altenpflege fungieren, das es éalteren
Menschen in der Umgebung ermaoglichen soll, mdglichst lange inner-



halb der eigenen Wohnung und einem vertrauten Umfeld zu leben, aber
mit der notwendigen Unterstltzung und mit einer Kontaktstelle.

Ein Angebot ist auch der groRRe 6ffentlich zugangliche Garten, der zu-
kiinftig eine Wegeverbindung zwischen Marktplatz und Mittelgasse er-
mdglichen soll. Eine Option ist zudem die Offnung des Grundstiickes
an seinen Seiten hin zu den benachbarten Parzellen, so dass eine zu-
sammenhangende , griine Lunge” im Innern des Karrees entstehen
kann.

Offentliche Diskussion und Information

Nach der Entwicklung der Projektidee erfolgte zu Beginn des Jahres
2009 eine entsprechende Anfrage an den Magistrat der Stadt mit po-
sitivem Bescheid. Es folgte ein Treffen von Vertretern der Stadt, , Auf-
wind"” und der Seniorenheime Eschwege GmbH mit Vertretern der
beteiligten Ministerien und der Stadtebauforderung, dabei wurde be-
sonders die Forderfahigkeit des Projektes erortert.

Nach den sehr positiven Signalen aus Wiesbaden und Berlin konnte der
Verein einen entsprechenden Forderantrag an das Diakonische Werk
stellen. Der einstimmige Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan
durch die Eschweger Stadtverordnetenversammlung erfolgte im Sep-
tember 2009, der einstimmige Beschluss des Projekts im Januar 2010.
Damit hatten schlief3lich alle Beteiligten dem Projekt zugestimmt und
im September 2010 begann der Abbruch der hofseitigen Gebaude. Der
Baufortschritt ldsst sich im Internet verfolgen. Die Fertigstellung ist fur
November 2011 geplant. Dann soll die Einrichtung ihren Betrieb aufneh-
men und die Bewohner einziehen. Die Nachfrage nach Platze im Stadt-
haus erflllt alle Erwartungen, es existiert zwischenzeitlich eine Warte-
liste.

Im Vorfeld des Projekts wird von einer sehr konstruktiven Zusammen-
arbeit innerhalb der Verwaltung und zwischen den beteiligten Behor-
den (etwa dem Denkmalschutz) berichtet (Conrad, Kleiber, Nief3en
16.12.2010). Zudem wiirdigte die Stadtverordnetenversammlung den
Modellcharakter des Projekts.

Nach Austausch, Diskussion und Information im Rahmen und im Vor-
feld der Karreeprojekte, die Uber die Jahre wiederholt stattgefunden
hatten', fand mit konkretem Bezug auf das Stadthaus-Projekt am Brihl
und die neue Nutzung keine gesonderte Information oder Beteiligung
betroffener Anwohner, Eigentimer oder Einzelhdndler mehr statt. Die
Ubliche Offenlage des Baugesuchs erfolgte widerspruchsfrei.

Am Samstag, den 27.02.2010 prasentierten ,,Aufwind” und die Ge-
meindepflege, als die neuen Betreiber, das Projekt bei einem 6ffentli-
chen Termin vor Ort. Die lokale Presse berichtete mehrfach Gber das
Projekt (z.B. Werra Rundschau 01.03.2010).

LAufwind” organisierte zusammen mit den verantwortlichen Architek-
ten einen Ortstermin mit den Nachbarn, deren Grundstlcke unmittelbar
angrenzen, um das Gestaltungskonzept fir die Freirdume vorzustellen.
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Anstelle des grofRen Schaufensters der
Metzgerei finden sich heute normale Fens-
ter6ffnungen. Dahinter — im ehemaligen
Verkaufsraum - liegt das neu Begegnungs-
zentrum.

19 Ausstellung des Innenstadtkarree-Wett-
bewerbs im Rahmen von ,Ab in die Mit-
te” 09/2005, Prasentation der Ergebnis-
se der Zukunftswerkstatt 02/2006, 6f-
fentliche Stadtverordnetenversammliung
zum Stadtumbaukonzept 07/2006, Bir-
gerversammlung und Beteiligung zum
Thema Stadtumbau (Magistrat der Stadt
Eschwege 2007, 6f)

20,,Die Zaune konnten erstmal nicht hoch
genug sein, als es bei dem Vor-Ort-Ter-
min um die Frage ging, in wie fern der

Garten auch in der Querrichtung ge6ffnet

wird. Dies bleibt vorerst eine Option.”
(Kleiber 17.01.2011)

Dabei ging es um den offenen Ansatz des neuen Gartens im Blockin-
nenbereich, der auch den Nachbarn zuganglich gemacht werden sollte.
Diese zeigten sich jedoch sehr zurlickhaltend bis ablehnend.?®

Sonstige Kritik, die den Verantwortlichen im Planungsamt direkt oder in-
direkt zu getragen wurde, bezieht sich weniger auf das neue Nutzungs-
konzept, denn auf gestalterische Fragen. So wird vor allem das geplan-
te Unterputzlegen des Fachwerks kritisiert (NieRen 16.12.2010).

Realisierung und Finanzierung

Das Stadthaus ist ein Gemeinschaftsprojekt von Aufwind e.V. und

der Seniorenheime Eschwege gGmbH. Wahrend die Seniorenheime
Eschwege gGmbH Grundstiickseigentlimerin ist, realisiert Aufwind e.V.
im Rahmen eines Erbpachtvertrages Uber 99 Jahre das Stadthaus-Pro-
jekt.

Der Kostenaufwand fir das Projekt belduft sich auf 2,7 Millionen Euro.
Eine Million Euro steuern das Bundesministerium fir Familie, Senioren,
Frauen und Jugend (BMFSFJ) im Rahmen des Modellvorhabens ,, Neu-
es Wohnen” und das Bundesministerium flr Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung (BMVBS) im Rahmen des Modellvorhabens ,, Demographi-
scher Wandel — Region schafft Zukunft” bei. 600.000 Euro stammen
vom hessischen Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesent-
wicklung (HMWVL) im Rahmen des Bund-Lander-Programms ,, Stadt-
umbau in Hessen"” (Stadtumbau West). Hinzu kommen 300.000 Euro
vom Diakonischen Werk und 500.000 Euro vom Landeswohlfahrtver-
band. 300.000 Euro stellt der Verein ,Aufwind” zur Verflgung.

Die Realisierung des Stadthaus-Projekts ist nur vor dem Hintergrund ei-
ner so reichhaltigen Forderkulisse moéglich. Sehr glinstig wirkte sich die
gute und konstruktive Zusammenarbeit der Protagonisten aus, so dass
zwischen der ersten Idee im Dezember 2008 und dem Baubeginn im
September 2010 lediglich 20 Monate lagen.

6.1.5 Die neue Nutzung - Urbanes Potenzial

Auf dem Areal der ehemaligen Fleischerei Schellhas entsteht bis Ende
2011 eine Wohnanlage fir behinderte Menschen mit Pflegebedarf. Das



ehemalige Ladenlokal wird dabei zu einer Begegnungsstatte, die der
Offentlichkeit offen stehen soll.

Nutzungsverteilung innerhalb des Gebaudes und im Erdgeschoss
Die neue Wohnanlage bietet Platz fir zwanzig éltere, seelisch behin-
derte Menschen mit Pflegebedarf, die hier eine bedarfsgerechte Be-
treuung und Pflege erhalten. Daflr werden die beiden hinteren Ge-
baudeteile abgetragen und durch einen Neubau ersetzt. Es entstehen
20 Wohnplatze mit Zimmern a 18 Quadratmetern auf drei Ebenen. Ein
neuer Verbindungstrakt zwischen Neu- und Altbau realisiert die vertika-
le ErschlieRung, ein Aufzug gewahrleistet die barrierefreie Erreichbar-
keit beider Gebaudeteile.

Das denkmalgeschtzte Vorderhaus bleibt erhalten und wird kernsani-
ert. In Abstimmung mit dem Denkmalamt wird das Fachwerk verputzt,
sodass das AuRere dem Zustand der vorvergangenen Jahrhundertwen-
de entspricht. Mit Neben- und Gemeinschaftsraumen umfasst das ge-
samte Projekt insgesamt rund 1.400 Quadratmeter Nutzflache.

Betrieben wird das Stadthaus-Projekt in Kooperation zwischen Aufwind
e.V. und der Seniorenheime Eschwege GmbH. Beide Trager haben im
ersten Obergeschoss des Vorderhauses ihre Bliroraume. Im Zuge des
Wohnprojekts werden insgesamt sechs bis acht Betreuer und Pfleger
beschaftigt sein. Im zweiten Obergeschoss wird die Gemeindepflege
Eschwege einziehen. Sie wird dort eine Beratungsstelle einrichten. Fer-
ner werden dort 15-20 in der ambulanten Pflege tatige Personen ihren
Stltzpunkt haben.

Im Erdgeschoss des Vorderhauses entsteht zum Brihl hin orientiert
mit dem , Treffpunkt” das Herz des Stadthauses. Der Treffpunkt ist mit
rund 126 Quadratmetern deutlich grofRer als das ehemalige Ladenlokal
und belegt etwa drei Viertel der Grundflache im Erdgeschoss. Im hinte-
ren Teil des ehemaligen Ladengeschéfts entsteht eine kleine Kiiche mit
einer groRen Theke und Durchreiche zu den Rdumen des Treffpunkts.
Je nach dem, wie sich die kinftige Nutzung des Treffpunkts entwickelt,
werden die Raumlichkeiten im Wechsel von drei bis vier zum Teil eh-
renamtlich tatigen Personen betreut.

Der grofe einsehbare Bereich bleibt am selben Ort erhalten. Allerdings
wird die sehr grofdzligige Verglasung der 1970er-Jahre zurlickgenom-
men und dreigeteilt. Sie wird nicht mehr bodengleich sein, sondern er-
halt eine Bristung von einem halben Meter Hohe. Das Gebaude erhal
so seinen durchgehenden Sockel zurlick und die Proportion und Dimen-
sion der Fester entsprechen den ersten Schaufenstern der 1930er- und
1940er-Jahren und damit auch eher den statischen Gesetzmaligkeiten
eines Fachwerkgebaudes.

Zuganglichkeit und Frequenz
Durch den Zuschnitt und die Lage der Fenster, gliedert sich der Treff-
punkt in einen offentlicheren, gut einsehbaren Teil mit der kleinen Ku- 161
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Abbildung rechte Seite:

Nolli-Plan der Situation zwischen Marktplatz
und Brihldurchstich 1997 vor SchlieBung
der Schellhas’schen Fleischerei (oben) und
2011 nach Bezug des Stadthauses (unten).

Das Anwesen Brihl 6 liegt in der oberen
Bildmitte. Zu erkennen ist der deutlich ver-
groRerte, 6ffentlich zugéngliche Raum des
., Treffpunkts” sowie die — temporér — zu-
ganglichen Bereiche Hof und Garten.

Im Umfeld sind der Rickzug kleinerer La-
denflachen am Brihl zu erkennen sowie die
heute leerstehende Flache des ehemaligen
Plus-Marktes (Marktplatz/Ecke Kniegasse).

che und der Theke sowie einen geschitzten, weniger einsehbaren Teil.
Mit dem Treffpunkt entsteht ein Ort, der von der Hausgemeinschaft fir
Zusammenkinfte genutzt werden kann.

Der Treffpunkt im Stadthaus will aber ausdrlcklich mehr sein: Die Ein-
richtung will sich nicht abschotten, sondern mit der Gesellschaft in Kon-
takt treten und einen Austausch fordern. ,,Mit dem Stadthaus wollen
wir ein Stick gesellschaftliche Inklusion herstellen. Der Treffpunkt fun-
giert dabei wie eine Membran zwischen den Bewohnern und der Ge-
sellschaft.” (Kleiber 16.12.2010)

Es ist zundchst geplant den Treffpunkt montags bis freitags zu festen
Zeiten zu 6ffnen. Das Nutzungskonzept zum Start sieht vor, den Raum
mit Ausstellungen, Lesungen und Sitzungen (z.B. von Vereinen) zu be-
spielen — offen fur Weiteres. So wird Uber ein Mittagstischangebot fur
altere Bewohner in der Nachbarschaft nachgedacht.

Zwischenzeitlich gibt es auch Interesse der benachbarten Kirchgemein-
de an einer Begegnungsstatte im Stadthaus mit Angeboten und Hil-
fen zur Tagesgestaltung im Alter. Wunsch und erklartes Ziel ist es, den
Treffpunkt an maglichst vielen Tagen der Woche der Offentlichkeit mit
entsprechenden Angeboten zuganglich zu machen.

Der grof3e Garten wird in diesen Ansatz mit einbezogen. Da das Grund-
stlck bis zur Mittelgasse reicht, ist der Garten so angelegt, dass er eine
neue Nord-Sld-Wegeverbindung ermdglicht. Die Nutzung und Durch-
querung des Gartens versteht sich zunichst als ein Angebot an die Of-
fentlichkeit. Der Verein wird die Inanspruchnahme des Angebots be-
obachten (Stérungen, Vandalismus) und die Offnung der Gartentore
entsprechend steuern. Uber Nacht sollen die Tore auf jeden Fall ge-
schlossen bleiben. Auch wird der Garten so organisiert, dass geschutz-
te, den Appartements im Erdgeschoss direkt zugeordnete Freibereiche
entstehen (Kleiber 17.01.2011).

Fir beide Bereiche — Treffpunkt und Garten — gilt: Sie sind ein Angebot
an die Offentlichkeit, das davon lebt, wie es angenommen und akzep-
tiert wird. Der Treffpunkt wie auch der Garten sind so organisiert, dass
bei Bedarf ein Riickzug der Bewohner moglich ist (Kleiber 17.01.2011).
Zum Erhalt der Nahversorgung am Standort

Durch die Verlagerung von Edeka (Stad) und Plus (Marktplatz) hat sich
die Grundversorgung im Stadtkern in qualitativer Hinsicht negativ ent-
wickelt. Zwar ist mit knapp 500 Metern Entfernung zum néachsten An-
bieter eine wohnortnahe Nahversorgung gegeben (Messpunkt: Brihl/
Marktplatz), allerdings ist die fuRlaufige Anbindung des neuen Stand-
orts Am Dinzebacher Tor mit einem Edeka-Vollsortimenter, Aldi-Dis-
counter, Red Zac Elektrofachmarkt trotz der geringen Entfernung zum
Hauptzentrum wenig attraktiv (vgl. Schulte et al. 2009, 83).

Die Stadt Eschwege ist bestrebt, die entstandene Llcke in der Lebens-
mittelversorgung in der Altstadt moglichst rasch zu schlief3en. Im Ge-
sprach ist ein kooperatives Konzept des Vereins ,, Aufwind” mit dem
Uberregional agierenden Lebensmittelanbieter Tegut aus Fulda, die im
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Alter und neuer Zustand des Innenhofs zwi-
schen Vorder- und Hinterhaus.

Hauptzentrum einen Lebensmittelmarkt ,Ladchen fur alles™ betreiben
wollen.

Das Konzept sieht ein kleines Angebot mit rund 3.500 Artikeln des tag-
lichen Bedarfs vor. , Aufwind” will dabei als Betreiber auftreten und
Menschen mit Behinderung beschéaftigen, wahrend Tegut flr die Aus-
stattung und die Waren sorgt.

Vergleichbare Konzepte gibt es bereits an zwei Standorten in der dorf-
lichen Umgebung Eschweges, mit zum Teil erganzenden Angeboten
wie Stehcafé, Bankautomaten oder dem Rezeptservice einer Apotheke.
Im Hauptzentrum Eschweges wird derzeit noch nach einer geeigneten
Flache gesucht. In der Diskussion ist die heutige Rossmann-Flache, da
die Drogeriekette eine VergroRerung am Standort Stad plant und einen
Umzug in die ehemalige Edeka-Flache erwagt.

6.1.6 Leitbild, Effekte und Fazit

Leitbild und Zielsetzung

Das Stadthausprojekt ist Teil einer Strategie, die eine umfangreiche
Modernisierung der Eschweger Innenstadt zum Ziel hat. Diese Strate-
gie hat zwei wesentliche Komponenten: Den Erhalt und die Sicherung
des Einzelhandels im Hauptzentrum sowie eine tief greifende Erneue-
rung der Bausubstanz, ausgerichtet an den Erfordernissen modernen
Wohnens.

Trotz des vielfaltigen Strukturwandels in Eschwege, muss es auch
zuklnftig moglich sein, mit ,, Flair zu flanieren” (Conrad, Niefsen
16.12.2010). Ziel ist ein attraktives Hauptzentrum mit erkennbaren Ein-
gangen und Randern. Wichtig fir die Attraktivitdt des Hauptzentrums
einer Mittelstadt sind grof3e zusammenhéngende Flacheneinheiten fir
einen zeitgemafRen Auftritt des Einzelhandels. Gleichzeitig muss der
Einkaufsbereich kompakt gehalten werden und seine Eingange sind
deutlich zu markieren. Dahinter kdnnen sich dann vollig andere Erdge-
schossnutzungen anschlieen. ,Was uns am Rand wegbricht, ist nicht
so schlimm™ (Conrad 16.12.2010)

Dabei ist das aktuell im Einzelhandelskonzept definierte Hauptzentrum
nicht sakrosankt. So steht der Stad natdrlich au3er Frage und auch die
Forstgasse, die derzeit einen Niedergang erlebt, will man als Standort
far Einzelhandel nicht aufgeben. Es gibt aber auch Abschnitte, ,, da wir-
de man sich fir den Erhalt der Einzelhandelsnutzung nicht verkdmp-
fen”, etwa der Bereich Wendische Markt (Niefsen 16.12.2010).
Gleichzeitig sind selbst in den starker frequentierten Lauflagen Kompro-
misse hinsichtlich der Erdgeschossnutzung einzugehen. In der Markt-
stral’e stand seit Jahren eine sehr kleine Ladenflache leer, die mit einer
Fassadenlange von weniger als drei Metern flr Einzelhandel nicht mehr
nutzbar war. Das Gebaude wird nun abgerissen und durch ein neues
Wohngebaude ersetzt, dessen Eingangsbereich das gesamte Erdge-
schoss belegt. , Lieber einen gepflegten Hauseingang als einen unge-
pflegten Leerstand!” (NieRen 16.12.2010)



Gerade wegen einer solch notwendigen Flexibilitat verzichtet die Stadt-
planung auf eine dezidierte Festsetzung der Erdgeschossnutzungen.
Unliebsamen Nutzungen wie etwa Spielcasinos oder Wettbiros begeg-
net man derzeit noch mit der Stellplatzsatzung und einer extrem hohen
Forderung nach Parkplatzen. Fir die Altstadt ist jedoch ein bauleitplane-
rischer Ausschluss von Vergnlgungsstatten nach § 9 Abs. 2a BauGB in
Arbeit.

Die Stadt Eschwege mdchte die Schaffung moderner Wohnformen

in der Innenstadt unterstltzen. So soll dort auch das Wohnen fir jun-
ge Familien wieder attraktiver werden. Immerhin besteht eine Nachfra-
ge nach modernen und barrierefreien Wohnungen in der Innenstadt von
Eschwege — allein es fehlt das Angebot.

Mit Blick auf den demographischen Wandel soll zudem die soziale Infrastruk-
tur in der Innenstadt verdichtet werden. Dazu gehoren unter anderem Be-
treuung und Unterstiitzung beim Wohnen im Alter, eine ausreichende Nah-
versorgung sowie attraktive Blockinnenbereiche und 6ffentliche Radume.

Mit den Innenstadtkarrees sollte ein von den Eigentimern und Innen-
stadtakteuren selbst getragener Erneuerungsprozess in der Innenstadt
angestofRen werden. Nachdem das Marktplatzkarree nicht umgesetzt
werden konnte, wurde mit dem Stadthaus der Versuch unternommen,
den notwendigen Impuls zur Modernisierung in die Nachbarschaft zu
tragen. ,,Das war dann zwar die teilweise Umkehrung des Karreegedan-
kens” (NieRen 16.12.2010), bei dem die Stadt urspringlich nur Berater
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Gartenseite des Projekts mit dem Wohn-
trakt und dem offenen Nachbarschaftsgar-
ten.

und Moderator sein sollte. ,,Und so fing die Stadt selber an die Initiative
zu ergreifen, in der Hoffung, dass das auf das Quartier ausstrahlt und
weitere Aktivitaten in der Nachbarschaft initiiert.” (Conrad 16.12.2010)
Als Entwicklerin will die Stadt aber nur im Einzelfall auftreten, dort, wo
es gilt beispielgebend zu wirken und Impulse zu setzen. So bemiiht
sich die Stadt auch mit Blick auf die Durchquerungsmaoglichkeit des Kar-
rees und die Erweiterung des Gartens am Stadthaus um den Erwerb
angrenzender Grundsticke.

Effekte

Da sich das Projekt derzeit noch in der Realisierungsphase befindet,
kénnen Uber Auswirkungen und Effekte des Stadthauses noch keine
Aussagen gemacht werden. Beschreiben lassen sich nur die Potenziale
der neuen Nutzung. So ist zu erwarten, dass sowohl die Bewohner und
Besucher als auch die zahlreichen Mitarbeiter der verschiedenen Ein-
richtungen zu einer starkeren Frequentierung des Standorts beitragen
werden. Gleiches gilt auch fir den Treffpunkt im ehemaligen Ladenlo-
kal der Fleischerei, der dem Ort wieder eine Bedeutung in der ,Mental
Map" der Eschweger Birgerinnen und Blrger zuschreiben kénnte. Der
Treffpunkt im Erdgeschoss des Stadthauses kénnte wieder zu einem
Ort der Kommunikation und des Austauschs von Neuigkeiten werden,
wie es die einstige Wursttheke einmal gewesen war. Sollte das Ange-
bot mit dem Mittagstisch Realitat werden, waére in Teilen sogar die Ver-
sorgung wiederhergestellt.

Einen nicht zu vernachlassigenden Effekt hat das in Bau befindliche
Stadthaus auch fir die Akteure der Stadtentwicklung Eschweges. Nach
dem Scheitern des Marktplatzkarrees stellt es einen notwendigen Mo-
tivationsschub fir die Karreeidee dar. Nicht zuletzt kann es nach Ab-
schluss der Arbeiten als innerstadtisches Best-Practice-Beispiel fir die
Modernisierung denkmalgeschitzter Fachwerkgebaude und die Aktivie-
rung der Blockinnenbereiche dienen.

Ausblick

In Eschwege lassen sich die Verflechtungen von demographischem
und 6konomischem Strukturwandel mit dem strukturellen Wandel im
Einzelhandel besonders anschaulich nachvollziehen. Zuséatzlich Uberla-
gert werden diese Entwicklungen von den besonderen substanziellen
und strukturellen Rahmenbedingungen einer Fachwerkaltstadt.

Das Projekt , Stadthaus Brihl 6" befindet sich an einer Schnittstelle die-
ser besonderen Konstellation stadtentwicklungspolitischer Herausfor-
derungen. Es verknUpft die notwendige raumliche Beschrankung des
Haupteinkaufsbereichs mit der deutlichen und attraktiven Markierung
eines Nutzungswechsels der Erdgeschosszone bei gleichzeitiger Auf-
rechterhaltung von Frequenz und Zuganglichkeit des Ortes. Denkmal-
geschltzte Bausubstanz wird saniert und flr das Stadtbild erhalten und
mit der Schaffung moderner und barrierefreier Wohnformen sowie ei-
nes attraktiven WWohnumfelds verknUpft.



Das Stadthaus-Projekt tragt noch immer den Karree-Gedanken in sich,
denn das Anwesen Briihl 6 ist mit seiner ausnehmenden Grundstlicks-
flache ein wesentlicher Baustein bei der Entwicklung des Karrees zwi-
schen Marktplatz, Brihl, Mittelgasse und Altem Steinweg.

Die Stadt Eschwege und der Verein Aufwind verstehen das Projekt als
einen wichtigen Beitrag zur stadtebaulichen Innenentwicklung und ver-
sprechen sich davon eine Belebung des Standorts. Es besteht die Hoff-
nung, dass Menschen mit Beeintrachtigungen wieder in das Leben der
Gemeinschaft einbezogen werden kénnen und das Stadthaus eine An-
laufstelle und Treffpunkt fir dltere Menschen aus der Nachbarschaft
wird.

6.1.7 Projektchronologie Eschwege
Jahr Standortebene Objektebene

1997 Metzgerei Schellhas schlief3t

2003 Stadt Eschwege gewinnt beim Innen-
stadt Wettbewerb ,Ab in die Mitte!”
Hessen

Antiquitdtenbdrse im Erdgeschoss im
Rahmen einer ,,Ab in die Mitte!“-Ver-
anstaltung

2004 Stadt Eschwege gewinnt beim Innen-

stadt Wettbewerb ,Ab in die Mitte!”
Hessen

Verabschiedung Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept , Das Eschwege
Programm”

Eschwege wird neben Bensheim
und Kassel hessische Pilotstadt beim
Stadtumbau West

2005 Erarbeitung Stadtumbaukonzept

Auftaktveranstaltung , Innenstadt-
karres” im Rahmen von ,Ab in die
Mitte 2005

Erarbeitung der Wettbewerbsbeitrage

Begutachtung der Wettbewerbsbei-
trdge und Préamierung

Beginn der Umsetzung und Imple-
mentierung der Karree-Projekte

Start des NAIS-Projektes

Sieger bei ,,Ab in die Mitte!” Hessen
mit dem Karree-Wettbewerb und dem
Marktplatzkarree

2006 Zukunftswerkstatt

2008 Das Markplatzkarree scheitert

Aufwind e.V. sucht nach neuen Réau-
men fUr seine Geschéftsstelle

Sparkasse bietet der Stadt das Anwe-
sen Brihl 6 zu Kauf an

2010 Erwerb des Anwesens durch die Seo-
niorenpflege Eschwege gGmbH

Baubeginn

2011 geplante Fertigstellung und Bezug
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Lehnerdt, Ciuraj 2010, 42 und eigene Be-
rechnung

6.2 Heinrich-von-Kleist-Forum (ex Horten-Warenhaus), Hamm




6.2.1 Rahmenbedingungen und Strukturdaten

Die Etablierung des neuen Kultur- und Bildungszentrums ,, Heinrich-von-
Kleist-Forum" und der vorausgegangene Niedergang des ehemaligen
Horten-Warenhauses missen im Zusammenhang betrachtet werden
mit der Einzelhandelsentwicklung in Hamm, insbesondere in der Innen-
stadt sowie mit der Entwicklung des Bahnhofsquartiers. Zudem sind flr
diese Betrachtungen — wie bei den anderen Fallstudien auch — einfih-
rend einige strukturelle Rahmendaten von Belang.

Lage und Anbindung

Die westfélische Stadt Hamm liegt zwischen Minsterland und Hell-
wegzone. Administrativ wird Hamm dem Ruhrgebiet zugerechnet, die
Stadt liegt aber auRerhalb des engeren Ballungsraums an dessen 0st-
lichem Rand. Die Lagegunst mit Anbindung an Uberregionale Schie-
nen- und Straflenverbindungen (ICE-Halt, BAB 1 und 2) sowie den Dat-
teln-Hamm-Kanal macht Hamm zu einem bedeutenden Gewerbe- und
Wohnstandort in der Region.

Stadtgliederung und -struktur

Die heutige Grof3stadt Hamm entstand 1975 aus dem Zusammen-
schluss Hamms mit den bis dato selbstdndigen Stadten und Gemein-
den Bockum-Hovel, Heessen, Pelkum, Rhynern und Uentrop. Die
Siedlungsflache hat sich dabei auf rund 226 Quadratkilometer nahe-

zu verneunfacht. Die ehemaligen Gemeinden bilden neben Hamm-Mit-
te auch die verschiedenen Stadtbezirke, deren Siedlungskerne heute
noch deutlich erkennbar in einem landlich gepragten Umland mit ho-
hem Freiflachenanteil liegen (vgl. Stadt Hamm 2005, 10). Eine beson-
dere Stellung nimmt Hamm-Mitte ein: Neben Kultur-, Verwaltungs- und
Infrastruktureinrichtungen konzentrieren sich hier Einzelhandels-, Gast-
ronomie und Dienstleistungsangebote.

In der Innenstadt sind die ehemaligen Wallanlagen entlang der Griinan-
lagen und der Ringstrafen heute noch deutlich ablesbar. Im Norden be-
grenzen zudem die Lippe und der Datteln-Hamm-Kanal den historischen
Stadtkern. In westlicher Richtung reicht die heutige City mit dem Bahn-
hofsquartier tber die ehemaligen Wallanlagen hinaus. Den Abschluss
bildet hier die Bahnlinie mit dem Bahnhof.

An die geschlossene Bebauungsstruktur im historischen Stadtkern/City
schliefsen sich jenseits der ehemaligen Wallanlagen auch offene Struk-
turen an. Die City ist drei- bis finfgeschossig bebaut. Es existieren zu-
dem noch einige Geschéaftsgebaude aus der unmittelbaren Nachkriegs-
zeit mit nur ein bis zwei Geschossen.

Demographische Entwicklung

Nach einem starken Bevélkerungsanstieg in den spaten 1980er Jahren
erreichte die Stadt Hamm 1996 mit 182.803 ihre bisher hochste Ein-
wohnerzahl. Um die Jahrtausendwende wechselten verlustreiche Jahre
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FulRgéngerzone im Bereich der Weststralie

7 Das innerstéadtische Shopping-Center ent-
stand auf der Brachfldche der 1989 still
gelegten und 1990 abgerissenen Brau-
erei Isenbeck zwischen historischer Alt-
stadt und dem Datteln-Hamm-Kanal.

mit Jahren leichten Zugewinns, bevor ab 2005 eine deutlich ricklaufi-
ge Entwicklung einsetzte. In den Jahren 2005 und 2006 verlor die Stadt
Hamm fast 1.200 Einwohner. Ende 2009 zéhlte die Stadt 178.140 Ein-
wohner.

Den Prognosen nach wird Hamm auch in der kommenden Dekade jahr-
lich mehr als 500 Einwohner verlieren. Allerdings setzt diese Progno-
se eine weiterhin positive Wanderungsbilanz voraus. Im Jahr 2025 wird
mit etwa 171.200 Einwohnern gerechnet. Das entspricht einem Ruck-
gang von 5 Prozent gegenlber dem Jahr 2006. Die Einwohnerprognose
Hamms liegt damit deutlich Uber der des Regierungsbezirks Arnsberg,
bleiben aber leicht hinter jenen von Nordrhein-Westfalen zurlck (vgl.
Stadt Hamm 2009a und Stadt Hamm 2007, 12).

Hinsichtlich der Altersstruktur folgt auch Hamm dem Trend. Bis 2025
wird die Zahl der unter 19-Jahrigen um Uber 20 Prozent und die der Er-
werbsfahigen um rund 5 Prozent zurlickgehen. Demgegeniber wird die
Zahl der 66-Jahrigen und Alteren um Gber 10 Prozent ansteigen.

Wirtschaft und Arbeit

Hamm ist im 19. und 20. Jahrhundert zu einer Industriestadt gewach-
sen mit Schwerpunkten im Bergbau und in der metallverarbeitenden In-
dustrie. Seit den 1970er-Jahren pragt der Strukturwandel in der Mon-
tanindustrie die 6konomischen und sozialen Rahmenbedingungen der
Stadt, wie Bergbau- und Montanindustrie schon zuvor Siedlungs- und
Bevolkerungsstruktur gepragt haben. Im Herbst 2010 wurde der Berg-
bau in Hamm endgltig eingestellt.

Dariiber hinaus ist die Stadt Hamm aber auch Standort einer Vielzahl
oberzentraler Einrichtungen, Uberwiegend aus den Bereichen Justiz so-
wie Gesundheits- und Bildungswesen. Hamm gilt damit als bedeuten-
der Dienstleistungsstandort in der Region und bietet insgesamt Uber
50.000 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze, wobei sich Ein- und
Auspendlerquote die Waage halten. Die Arbeitslosenquote liegt bei
rund 13 Prozent (Stand: 2006).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft Hamms belduft sich auf jahrlich
5.107 Euro. Damit weist Hamm eine geringere durchschnittliche Kauf-
kraft auf, sowohl im Bundes- oder Landesvergleich als auch im Ver-
gleich mit den meisten Gemeinden in der Region.

6.2.2 Einzelhandel

Eckpunkte der Einzelhandelsentwicklung

Die Eroffnung des , Allee-Centers” im Jahr 19927 markiert einen deutli-
chen Wendepunkt in der Entwicklung des Einzelhandels in der City von
Hamm. Bis dahin galten die Weststral3e sowie die Kauf- und Warenhau-
ser an der Bahnhofstralse als die unbestrittenen Einzelhandelsmagne-
ten der Stadt. Das neue Center fligte dem bisher linearen Einkaufsbe-
reich von Bahnhofstrafte, West- und OststralRe im Norden einen neuen
Schwerpunkt hinzu. Die rund 24.000 Quadratmeter neue Verkaufsfla-



8 Verkaufsflache entlang der Bahnhofsstra-

Re: C&A 5.000 gm, Horten 10.000 gm,
Kaufhalle 2.800 gm, Kaufhof 6.000 und
das lokale Traditionskaufhaus Ter Veen
2.200 gm.

9 Hier ist anzumerken, dass zum Zeitpunkt
der Erhebung durch BBE, das Quelle-
Technikcenter (1.800 gm VK) in der City-
Galerie sowie Real (9.000 gm VK) im Al-
lee-Center ihre Flachen aufgegeben hat-
ten. Diese sind seit 2010 wieder belegt
durch Woolworth in der City-Galerie so-
wie C&A und Rewe im Allee-Center.

che entsprachen etwa der Flache, welche die Kauf- und Warenhéusern
entlang der Bahnhofstraflse damals boten.®

Angesichts des sich schon deutlich abzeichnenden Bedeutungsverlusts
der Kauf- und Warenhauser gelang es, mit dem neuen Center eine neue,
von den Kunden goutierte Vertriebsform und neue Marken in Hamm an-
zusiedeln. Die frihe ECE-Shopping-Mall ist zweigeschossig und weist
eine klassische introvertierte Knochen-Struktur mit Ankermietern an den
Endpunkten auf. Obschon in stadtebaulich integrierter Lage beschranken
sich ihre Vernetzungen mit der Nachbarschaft auf drei Ein- und Ausgan-
ge. Zudem gelangen die Kunden aufgrund der ausgepragten PKW-Orien-
tierung mit rund 1.300 Stellplatzen aus der der City abgewandten Seite in
das Center.

Die Stadt bemihte sich, das Center bald Gber einen Rundlauf an die bis-
herigen Lauflagen anzubinden. Im Zuge dessen entstanden die Ritter-
passage und die City-Galerie. In deren Obergeschossen zeugen jedoch
Leerstande und haufige Mieterwechsel von einer nicht ausreichenden
. Eigenattraktivitat”, wie im Gutachten der BBE angemerkt wird (Leh-
nerdt, Ciuraj 2010, 69). Besonders die Ritterpassage konnt ihr Potenzi-
al als Verbindung zweier innerstadtischer A-Lagen bisher nicht nutzen.
Eine engere VerknlUpfung von Allee-Center und Weststrafte und die Be-
handlung als gleichrangige Bestandteile und gemeinsames Einkaufsziel
der City haben als Leitziel der Einzelhandelsentwicklung Hamms Be-
stand (vgl. ebd., 98).

Umsatz und Verkaufsflache

Hamm verfligt heute Uber eine gesamtstadtische Verkaufsflache von
279.000 Quadratmetern. Dahinter stehen 922 Einzelhandels- und La-
denhandwerksbetriebe mit einem Gesamtumsatz von etwa 938 Mio.
Euro im Jahr 2009 (Lehnerdt, Ciuraj 2010, 32). Rund 100.800 Quadrat-
meter Verkaufsflache entfallen auf den Stadtbezirk Mitte (36 %), da-
von liegen etwa 62.100 (22 %) in der City. Verglichen mit den Daten
von 2003 ist ein Riickgang des gesamtstadtischen Verkaufsflachenbe-
stands von 1,5 Prozent festzustellen. Dieser Riickgang fallt in der City
mit 21 Prozent wesentlich deutlicher aus, wohingegen der Bestand an
den Ubrigen Standorten gewachsen ist.® Einen markanten Riickgang
von 9 Prozent ihrer Verkaufsflache verzeichnet dabei die Sortiments-
gruppe Bekleidung und Wasche auf heute 32.730 Quadratmeter. Dem
steht ein im Jahr 2003 prognostiziertes Verkaufsflachenwachstum von
rund 2.000 Quadratmetern bei den zentrenrelevanten Sortimenten ge-
genuber.

Trotz des Rickgangs der Verkaufsflache ist der Einzelhandelsumsatz
in der Gesamtstadt gegenlber 2003 um 6 Prozent gewachsen. Fir die
City trifft das nicht zu: Hier ist der Einzelhandelsumsatz gesunken. ,Das
Anwachsen der Umsatzleistung bei gleichzeitiger Reduzierung der Ver-
kaufsflache ist vor allem durch das in hohem Malie stattgefundene
Wegbrechen unproduktiver Flachen (z.B. Yimpas) [erste Nachnutzung
im Horten-Gebaude] bei gleichzeitigem Ausbau von sehr produktiven 171
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Innenstadt Hamm Einzelhandelsflachen (z.B. Lebensmitteldiscounter) zu erklaren.” (Leh-
nerdt, Ciuraj 2010, 38) Am gesamtstadtischen Umsatz ist der Stadtbe-
"7 Ehemaliges Horten-Warenhaus zirk Hamm-Mitte mit rund 42 Prozent beteiligt (ebd., 42).
Im Schnitt steht jedem Einwohner Hamms 1,56 Quadratmeter Ver-
. Heinrich-von-Kleist-Forum kaufsflache zur Verfligung. Damit liegt die Stadt Gber dem Bundes-
durchschnitt. Mafdgeblich sind dabei vor allem die Sortimente der Bau-
. Ehemalige Stadtbibliothek und Gartenmarkte sowie Nahrungs- und Genussmittel.
Der Leerstand im Einzelhandel in Hamm belief sich 2009 auf 9,5 Pro-
Ehemaliges C&A-Kaufhaus zent. Im Stadtbezirk Hamm-Mitte beziffert er sich auf 15 Prozent und in

der City liegt er bei rund 14 Prozent.

Kaufhof

Zentralitat und Sortimentsstruktur

Ehemalige Kaufhalle Bei grof3er Streuung Uber die verschiedenen Sortimentsgruppen hin-
weg gelingt es dem Einzelhandel in Hamm trotz starker regionaler Kon-
Ter Veen kurrenz mit einer Zentralitdt von 101 Prozent knapp die in der Stadt vor-

handene Kaufkraft zu halten und zusatzliche von auf3erhalb zu binden.™
. Wichtige Magnete in der Innenstadt Vor allem Nahrungs- und Genussmittel werden im Stadtgebiet gekauft.
Lediglich bei den Mdbeln kann Hamm nur die Halfte seiner Kaufkraft
binden. Die Attraktivitat Hamms flr Auswartige liegt insbesondere im
@ Bekleidungssortiment begriindet.
Nahrungs- und Genussmittel sowie das Lebensmittelhandwerk bestrei-
ten fast 40 Prozent des Umsatzes in Hamm, gefolgt von Bekleidung
172 0 150 300 m und Wésche mit 10 Prozent. Letztere dominieren, zusammen mit Schu-



Veranderung der Frequenzen und Lagen in
der Innenstadt von Hamm zwischen 2003
(oben) und 2010 (unten).

Quelle: Eigene Darstellung nach Lehnerdt
et al. 2003, 39 (2003) und Lehnerdt, Ciuraj
2010, 47ff (2010).

. A-Lage
. B-Lage

C-Lage

Darstellung maR3stabslos.

FuRnote linke Seite:

10 Im Umkreis von weniger als einer Auto-
stunde Entfernung liegen gleich mehre-
re Ober- und Mittelzentren mit attrakti-
ven und leistungsstarken Innenstadten,
Nebenzentren, Fachmarktstandorten und
Einkaufszentren (z.B. Dortmund, Mins-
ter, Ahlen, Kamen und Soest).

hen und Lederwaren, das innerstadtische Verkaufsflachenangebot und
beeinflussen mit 130 und 111 Prozent malgeblich die Einzelhandels-
zentralitdét Hamms, wahrend Nahrungs- und Genussmittel prozentual
nur geringflgig in der Innenstadt vertreten sind.

Lagen und Frequenzen

Hinsichtlich der Passantenfrequenzen und der Lageklassifizierung ha-
ben sich in der Vergangenheit deutliche Veranderungen ergeben. In den
Jahren 1998, 2000 und 2003 sind in der City Hamms stetig sinkende
Kundenfrequenzen gemessen worden. 2009 waren erstmalig wieder
gestiegene Passantenzahlen zu verzeichnen. Allerdings war diese Stei-
gerung vor allem auf das Allee-Center zurlickzufihren (vgl. Lehnerdt, Ci-
uraj 2010, 47ff).

Gegenlber den vergangenen Zahltagen markiert das Allee-Center heu-
te unbestritten die A-Lage Hamms. ,,Da muss man sich nichts vorma-
chen ... Die vollklimatisierte Situation im Center ist sommers wie win-
ters ein unbestrittener Standortvorteil.” (Mentz/Dichting 26.01.2011)
Unbestritten ist aber auch, dass sich mit dem Allee-Center die Kunden-
strome deutlich verlagert haben. Das gilt insbesondere fiir das Bahn-
hofsquartier: ,Wir haben es nicht geschafft, den Kundenstrom fur die
BahnhofstraRe zu aktivieren.” (Mentz 26.01.2011)

Konnten 1998 und 2000 fir éstliche und westlichen Weststralde noch
die héchsten Passantenfrequenzen in Hamm gemessen werden, so
flhren die verringerten Passantenzahlen und der geringere Einzelhan-
delsbesatz in der 6stlichen Weststralie heute zur Einstufung als B-La-
ge. Mit ihrem attraktiven und vielseitigen Branchenmix bleibt nur die
westliche WeststralRe als A-Lage bestehen. Die BahnhofsstralRe muss
auch eine durchgéngige Klassifizierung als B-Lage aufgeben. Von Kauf-
hof und Ter Veen bis zum ehemaligen C&A-Gebaude verbleibt nur noch
eine Einstufung als C-Lage.

Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung

Der Mittelstadt Hamm ist gemaR Landesentwicklungsplan in erster Li-
nie die Versorgung der eigenen Wohnbevolkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs zugewie-
sen. Zudem Ubernimmt die Stadt Versorgungsfunktionen flr einige an-
grenzenden Grundzentren, die dort nicht erbracht werden kénnen.
Bereits seit 2001 gilt die kommunale Vereinbarung zum , Regionalen
Einzelhandelskonzept fir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Be-
reiche” (REHK), die die Stadt Hamm gemeinsam mit 18 (heute: 23)
weiteren Stadten unterzeichnet hat. Neben der Sicherung einer mog-
lichst flachendeckenden wohnortnahen Versorgung mit Gltern des tag-
lichen Bedarfs, dient das REHK insbesondere der Einstufung regional
bedeutsamer Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren mit aulRerge-
wohnlich groRen Einzugsgebieten an stadtebaulich nicht-integrierten
Standorten. Gemals REHK ist die City der Stadt Hamm als regional be-
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Die BahnhofstraRe mit Kaufhof und dem
lokalen Traditions-Warenhaus Ter Veen
(oben).

11 Dank dieses konzeptionellen Rahmens
sowie glinstiger Beratungs- und Ent-
scheidungsstrukturen zwischen Rat und
Verwaltung konnten in Hamm, etwa bei

der wohnortnahen Versorgung, ,,andern-

orts feststellbare Fehlentwicklungen
weitgehend vermieden werden” (Leh-
nerdt, Ciuraj 2010, 8). Hinsichtlich ,klas-
sischer Fachmarktzentren auf der gri-
nen Wiese"” (Mentz 2011) konnte sich

die Stadt der Entwicklung aber nicht ganz

entziehen: im nordlichen Stadtgebiet,

in Heessen, entstand bereits Ende der
1970er Jahre ein Allkauf-SB-Warenhaus
(heute: Real).

deutsames A-Zentrum ausgewiesen, neben den City-Standorten Dort-
mund, Bochum und Hagen.

Die Stadt Hamm hat 2003 ein kommunales Einzelhandelskonzept erar-
beiten lassen, das 2009 mit Blick auf die Novelle des Landesentwick-
lungsplans NRW im Jahr 2007, den 2008 verabschiedeten Einzelhan-
delserlass und die Novelle des BauGB 2007 fortgeschrieben wurde."

Als wesentliche Ubergeordnete Zielsetzungen werden benannt:

e Die Starkung und der Erhalt der Attraktivitat der City Hamms fur die
Region mit einem umfassenden und attraktiven Angebot an Einzel-
handel, Dienstleistungen, Gastronomie- und Kulturangeboten sowie
die Verhinderung von Kaufkraftabflissen,

e die Sicherung der Stadtbezirkszentren als attraktive und identitats-
stiftende Einkaufs- und Dienstlei-stungsstandorte im Stadtgebiet,

e die Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung
mit GUtern des taglichen Bedarfs sowie

e die Entwicklung und Sicherung langfristig marktfahiger Strukturen an
ergdnzenden Fachmarktstandorten (vgl. Lehnerdt, Ciuraj 2010, 98f).

Neben dieser Abgrenzung und Begriindung schutzwirdiger Standort-
bereiche geht es bei der Entwicklung des Einzelhandels in Hamm zu-
klinftig nicht mehr um quantitative Wachstumsstrategien, ,sondern um
Konzentration auf (Uber-) lebensfahige Versorgungsschwerpunkte und
deren qualitative Aufwertung.” (Lehnerdt, Ciuraj 2010, 9) Zu erwarten
ist nur ein geringer Verkaufsflachenzuwachs, insbesondere bei den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten. Bei den zentrenrelevanten Sor-
timenten ist die Verkaufsflachenédnderung nicht erwéhnenswert (vgl.
Lehnerdt 2003, 29). So ist die Frage, welches zusatzliche Kaufkraftpo-
tenzial in der City von Hamm zu realisieren sei, auch Jahre spéater , nicht
ohne Weiteres zu beantworten” (Lehnerdt, Ciuraj 2010, 109). Erkennen
lasst sich ein Bedarf bei rein quantitativer Betrachtung nicht, eher das
Gegenteil ist der Fall: fehlende Wachstumspotenziale, konstant niedri-
ges Kaufkraftniveau und sinkendes Kaufkraftpotenzial aufgrund sinken-
der Bevolkerungszahlen, relativ niedrige Mietniveaus und schwer ver-
mittelbare Potenzialflachen , fihren schnell zu der Erkenntnis, dass der
Abschmelzprozess wohl noch nicht beendet ist.” (ebd.).

6.2.3 Bahnhofsquartier und Horten

Aufschwung und Nutzungsintensivierung

Mit dem ersten Zug der KéIn-Mindener-Eisenbahn, der 1847 Hamm er-
reicht, beginnt das Zeitalter der Eisenbahn und der Industrialisierung.
Die Stadt war bereits Uber ihre mittelalterlichen Grenzen hinausge-
wachsen, dennoch befanden sich auf dem Boden des kinftigen Bahn-
hofsquartiers bis dato vor allem die Garten der Stadtburger. Erst mit
dem Bau des heutigen Bahnhofsgebaudes bildeten sich um 1920 die
Grundzlge der heutige Stadtstruktur. Hier siedelten sich vor allem Ein-



12 Es existierten zwischenzeitlich Uberle-
gungen die Warenhéuser Horten, Kauf-
hof, Kaufhalle zu einem groRen Shopping-
Center zusammenzufassen, um so einen
Gegenpool zum Allee-Center zu schaf-
fen. Denn im Grunde funktionierte der
sogenannte ,, Metro-Block” in seinen gu-
ten Zeiten schon immer wie eine zusam-
menhangende Mall. Mit einer kurzen Un-
terbrechung an der Luisenstraf3e konn-
ten die Kunden vom Bahnhof kommend
trockenen FufRes durch den Horten, den
Kaufhof und die Kaufhalle bis zum West-
ring gelangen.

zelhandel und offentliche Infrastruktureinrichtungen an, dazu gehorten
die Kaufhauser Alsberg, Ehape mit einem Ufa-Palast oder die Post. Ins-
besondere die frequenzstarke Bahnhofstralde, zwischen Bahnhof und
Altstadt war ein glnstiger Standort fir den Handel (vgl. Muhle 2007,
142). Im sUdlichen Bereich des Quartiers fanden die Feuerwache, das
Elektrizitdtswerk und das Stadtbad Platz.

Nach den Zerstérungen im Zweiten Weltkrieg ermdglichten die Fla-
chenreserven im Quartier die Ansiedlung und Entwicklung grof3er Kauf-
und Warenhauser: die Kaufhalle (um 1955; ehem. Gebdude Ehape/Ufa),
den Kaufhof (1972; ehem. Standort Alsberg/Mdiller Hamm), C&A (um
1970), Ter Veen (vormals Richter) und Horten. Fir das 1970 im Beisein
von Helmut Horten eréffnete Warenhaus mit seiner charakteristischen
Waben-Fassade, wurden zwei Blocks abgerissen und die Kurze Strafte
Uberbaut.

Diese Konzentration von Kauf- und Warenhadusern bediente einen Uber
die Region hinausreichenden Einzugsbereich und pragte flr knapp zwei
Jahrzehnte malRgeblich den Einzelhandelsstandort Hamm. Die Sorti-
mente erganzten sich: Kaufhalle mit Lebensmitteln und einem Sorti-
ment im unteren Preissegment, Kaufhof in einem mittleren Segment
mit Markenware, Horten mit einer hochwertigen Lebensmittelabteilung
im Untergeschoss und einem gehobenen und sehr breiten Sortiment,
das auch Haushaltswaren, Einrichtung und Heimtextilien sowie Gastro-
nomie umfasste. Hinzu kam die Angebote des Textil-Kaufhauses C&A
sowie das lokalen Warenhauses Ter Veen.'?

Zur Entlastung der BahnhofstralRe wurde 1984 die ,Neue Bahnhof-
straRe” durch das Quartier gebaut und die ,,alte” BahnhofstralRe zur
FuRgangerzone. Dennoch zeigten sich ab der Mitte der 1980er-Jahre
.erste VerschleiRerscheinungen” des Magneten Bahnhofstrafte. Die In-
nenstadte in der Region gewannen an Attraktivitat hinzu und innerstad-
tisch wuchs mit dem Allee-Center eine attraktive und leistungsstarke
Konkurrenz, wahrend sich gleichzeitig der Bedeutungsverlust der Wa-
renhduser abzuzeichnen begann (vgl. Muhle 2007, 142f).

Umbruch im Bahnhofsquartier

Dieser Bedeutungsverlust der Warenhauser geht einher mit grofden
Umwalzungen in der deutschen Warenhauslandschaft in den 1990er-
Jahren. 1994 erwirbt Kaufhof die Mehrheit an der Horten AG. In der
Folge wird die Horten Galeria GmbH mit der Kaufhaus Warenhaus AG
verschmolzen. 1996 verschmelzen die Handelsunternehmen Asko
Deutsche Kaufhaus AG, Kaufhof Holding AG und Deutsche SB-Kauf zur
Metro AG (seit 2002 Metro Group). Da die Kaufhalle AG ein von Kauf-
hof in den 1950er-Jahren gegriindeter Niedrigpreiswarenhauskonzern
war, ergab sich in Hamm die seltene Konstellation eines Triple-Stand-
orts mit drei Hausern der Metro AG in unmittelbarer Nachbarschaft.
Waéhrend andernorts grofse Horten-Hauser zu Kaufhof-Filialen umge-
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Allee-Center (v.0.n.u.): Fassade zur Innen-
stadt, rickwartiger Bereich mit der Einfahrt
zum Parkhaus, Werbung fur die Anfahrt mit
dem Auto.
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wandelt werden und auch das , Galeria”-Konzept auf Kaufhof-Filialen
Ubertragen wird, ist dies aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft der
beiden Hauser in Hamm keine Option und Horten schliefl3t seine Pfor-
ten zum 30.12.1999.

Auch die Kaufhalle AG befindet sich bereits seit Anfang der 1990er-Jah-
re in einer schwierigen Situation und die Metro AG bemht sich, die un-
rentable Tochter zu veraufiern. Einige ehemalige Kaufhalle-Filialen wer-
den zunéachst flr andere Vertriebslinien der Metro AG — Media-Markt
oder Sportarena — konzernintern umgenutzt. Die Ubrigen Kaufhalle-Filia-
len gehen an die Divaco Uber, die Ausgliederungsgesellschaft der Me-
tro AG und der Deutschen Bank. Mit dem , Multistore“-Konzept wird
versucht, an einigen ginstigen Standorten eine neue Vertriebsmar-

ke aufzubauen. Altere Filialen, zumeist in B- oder C-Lage, bleiben unter
dem Namen Kaufhalle bestehen — so auch in Hamm.

Im Jahr 2000 wird Kaufhalle an die italienische Textilfirma Oviesse ver-
aulRert. Dem Unternehmen gelingt es jedoch nicht, die Probleme auf
dem deutschen Markt in den Griff zu bekommen. Mit dem Rickzug
von Oviesse verschwindet Kaufhalle 2005 vom deutschen Markt. Das
Haus in Hamm schlief3t bereits Anfang 2004. Um den Leerstand an der
exponierten Stelle zu kaschieren, nutzte Ter Veen die Erdgeschossfla-
chen zur Warenprasentation. Die Immobilie verbleibt im Besitz der Met-
ro Group Asset Management.

Die Verkaufsraume und die interne Erschlieffung der Kaufhof-Filiale an
der Bahnhofstraflse wurde in den vergangenen Jahren sukzessive mo-
dernisiert und das Sortiment erweitert. Eine Aufwertung des Hauses
zur Galeria-Kaufhof erfolgte bisher nicht und auch eine Sanierung der
Fassade steht noch aus. Das Kaufhof-Gebédude befindet sich nicht in
Besitz der Metro, sondern gehort einer privaten Eigentiimergemein-
schaft.

Die strukturellen Schwierigkeiten der \Warenhauser und die besonde-
re Situation der Filialen an der Bahnhofstralse sowie die verdnderten
Rahmenbedingungen des Einzelhandels im Allgemeinen, auch die in
Hamm, kumulieren im Bahnhofsquartier. ,, Die Leerstande riicken durch
die Grof3flachigkeit gewichtig in den Vordergrund und gefahrden die ge-
samte Einkaufslage.” (Stadt Hamm 2004, 3) Die Bahnhofstral3e gerat in
einen Strudel aus rasch wechselnden Mindernutzungen und Leerstan-
den. Die Abwanderung weiterer grof3er Anbieter verschéarft den Attrak-
tivitatsverlust zuséatzlich.

2006 verlasst Saturn das Obergeschoss bei Kaufhof und zieht in das Al-
lee-Center. Der Drogerie-Markt Miller gibt seine Filiale auf. Ein harter
Schlag fur die Bahnhofstralie ist zuletzt der Wegzug von C&A, die ihren
Standort 2009 ebenfalls ins Allee-Center verlagern. C&A hatte es im-
merhin noch vermocht, an guten Tagen 3.000 und an guten Samstagen
5-6.000 Kunden durch die , Wiste"” BahnhofsstraRe zu locken (Mentz
26.01.2011).



13 Insgesamt eroffnete Yimpas in Deutsch-
land zehn solcher Warenhauser in ehe-
maligen Horten-Gebauden.

Die Betriebe reagieren damit auf die Veranderung der Kundenstrome.
Entsprechend schwierig war es geworden, neue Betreiber fir die lee-
ren Flachen an der Bahnhofsstrale zu gewinnen, da diese lieber auf
eine freie Flache im Allee-Center warteten. ECE mit seinen 50.000 Kun-
den am Tag wirkt wie ein Magnet — nicht nur auf die Kundschaft, son-
dern auch auf die Handler. Auf der Suche nach neuen Betreibern fir
leerstehende Flachen im Bahnhofsquartier lautete die stereotype Ant-
wort: ,,Wir interessieren uns zwar fir Hamm, wir warten aber, bis sich
im Allee-Center eine Llcke auftut. Fir eine Flache im Allee-Center sind
wir gerne bereit einen hoheren Mietzins an ECE zu zahlen.” (Mentz
26.01.2011)

.Diese Entwicklung verdeutlicht, dass sich der Einzelhandel als Leitnut-
zung im Bahnhofsquartier auf dem Rickzug befindet.” (Stadt Hamm
2005, 24) In Folge der gesunkenen Passantenfrequenz biRdt die Bahn-
hofstralRe ihren Status als eine der Toplagen Hamms ein, ihre Stand-
ortgunst zwischen Bahnhof und City-Zentrum kann sie immer weniger
ausspielen. Bereits Ende der 1990er Jahre liegt sie deutlich gegen-
Uber der Weststral3e zuriick, und wahrend die meisten Einkauflagen in
Hamm bei der Zahlung 2009 wieder zulegen konnen, zieht die Bahn-
hofsstral3e immer weniger Passanten an und wird zur B- und C-Lage.
So ist auch der zur Gustav-Heinemann-Strafde (Technisches Rathaus)
hin gelegene Kaufhof-Zugang in Sichtweite des Allee-Center zwischen-
zeitlich zum frequenzstarksten Eingang des Hauses geworden (Mentz
26.01.2011).

Der Bahnhofstrafde bleibt ein qualitativ sehr heterogener Besatz: Die
beiden Magnete Kaufhof und Ter Veen sowie ein Schlecker-Drogerie-
Markt und eine Filiale der Deutschen Bank, , Herlitz", ein Fachgeschaft
fir hochwertige Mdbel und Accessoirs, ein Blumenladen, Gastrono-
mie, aber eben auch viele Ramschladen und Spielhallen. In den Oberge-
schossen finden sich mit Praxen und Kanzleien, Dienstleistungen sowie
Wohnungen durchaus stabile Strukturen.

Horten-Immobilie

Nachdem Horten Ende 1999 geschlossen hat, Ubernimmt die deut-
sche Tochter der tlrkischen Yimpas-Holding 2000 die Flachen und er-
offnet ein ethnisch gepragtes Warenhaus mit einer gleichfalls ethnisch
gepragten Lebensmittelabteilung. Es ist das zweite Haus der Gruppe

in Deutschland.’ 2003 geraten die deutsche und die schweizer Yim-
pas-Tocher aufgrund fragwUrdiger Geschéfte in Schwierigkeiten und ins
Visier der jeweiligen Staatsanwaltschaften. Flr die deutsche Yimpas
GmbH wird Anfang 2004 das Insolvenzverfahren eroffnet und die Filiale
in Hamm beendet im selben Jahr den Geschaftsbetrieb. Anschliefend
werden die Flachen im Erdgeschoss von einem indischen Schnépp-
chen-Markt Ubernommen. Er bleibt jedoch nur bis 2005. Danach steht
das Gebaude leer.
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GroRflachiger Leerstand im Bahnhofsquar-
tier: ehemaliges C&A-Kaufhaus und die ehe-
malige Kaufhalle.

Der Verkehrsverein Hamm unterhielt seit 1970 einen Geschafts- und
Biroraum im Erdgeschoss des Horten-Gebaudes zum Bahnhofsvorplatz
hin gelegen. 2001, nach der Neugestaltung des OPNV-Knotens auf dem
Willy-Brandt-Platz zog der Verkehrsverein in den neuen Info-Pavillon
.Insel” unter dem Dach des neuen Bus-Terminals.

In der Folgezeit wurde das Ladenlokal durch den Verein ,, Pro Lippesee”
tbernommen, der sich fur einen kinstlich angelegten See in Hamm
einsetzte. Nach einem negativen Blrgerentscheid Mitte 2006 l6ste sich
der Verein auf und das Ladenlokal stand leer. Auf der Seite der Bahn-
hofsstraRe befand sich mit einem kleinen Frisorsalon bis 2006 eine wei-
tere Nutzung im Erdgeschoss des Gebaudes.

Das Horten-Gebaude in Bestitz der Metro Group Asset Management
verflgte Uber rund 16.000 Quadratmeter Nutzflache auf vier Ebe-

nen. Das Untergeschoss war direkt an die Tiefgarage unter dem Willy-
Brandt-Platz mit knapp 400 Stellplatzen angebunden.

Stadtumbau im Bahnhofsquartier

Mit den grofflachigen Leerstanden offenbaren sich auch stadtebauliche
und strukturelle Defizite im gesamten Bahnhofsquartier. Pragnantes
Beispiel ist das ungenutzte Horten-Gebaude. Durch die verschlossenen
TUren ist es aus dem , 6ffentlichen Wegenetz"” herausgefallen und ver-
sperrt Weg und Blick vom Bahnhof in die BahnhofstraRe, wodurch die
Orientierung insbesondere fir Ortsfremde erschwert ist.
Ausschlaggebend fir die Probleme des Bahnhofsquartiers und schlief3-
lich auch fir die Stadtumbaukonzeption waren, neben den einzelhan-
delsbezogenen Strukturveranderungen, stadtebauliche Missstédnde und
massive Funktionsverluste.

Neben den zahlreichen Mindernutzungen in den Erdgeschossen weist
der Gebaudebestand entlang der Bahnhofstraflse und die Gestaltung der
Bahnhofstral3e selbst zunehmenden Sanierungsbedarf auf. Im Ruicken
der Bahnhofstrale stellt der Trassenverlauf der Neuen BahnhofstraRe
noch immer eine stadtebaulich ungeltste Situation dar. Aufgebroche-
ne Blockstrukturen geben den Blick auf Rickseiten und Hinterhofe frei
— ,Parkplatze sind hier das hochste der Geflihle” (Mentz 26.01.2011).
Entlang der Neuen Bahnhofstral3e fehlt es an Aufenthaltsqualitat , zu-
dem gilt die Trasse aus heutiger Sicht als Gberdimensioniert und stellt
eine schwere Barriere innerhalb des Quartiers dar.

Stdlich der Neuen Bahnhofstralde zeigen sich die Funktionsverluste des
Bahnhofsquartiers nochmals deutlich: Das Stadtbad und die Feuerwa-
che wurden bereits in den 1990er-Jahren aufgegeben und das Elektri-
zitatswerk 2004 aufder Betrieb genommen. Nach teils langerem Leer-
stand waren die Gebaude in einem schlechten baulichen Zustand. ,,Die
Entwicklung des Bahnhofsquartiers zeigt, dass nach einer langandau-
ernden Phase des Aufschwungs und der Nutzungsverdichtung das Vier-
tel sich nun in einer Phase der Nutzungsregression befindet.” (Stadt
Hamm 2005, 22)



14 Tatséchlich hat die Stadt Hamm nie auf-
gehort, sich im Bahnhofsquartier zu en-
gagieren: Bereits 1993 wird der Neubau
des Gustav-Libcke-Museums erdffnet,
1998 erfolgt die Inbetriebnahme einer
modernen Radstation am Bahnhof und
2000 kann die Umgestaltung des Wil-
ly-Brand-Platzes (Bahnhofsvorplatz) mit
dem neuen Busterminal und dem Ren-
dezvous-Haltepunkt abgeschlossen wer-
den. Die Renovierung des Bahnhofsge-
baudes geht damit einher und ist 2001
beendet. 2004 schlieRlich zieht das Tech-
nische Rathaus mit rund 700 Mitarbei-
tern in das seit 1997 stillgelegte Pake-
tumschlagzentrum der Post und das Heli-
os-Theater gastiert in der ehemaligen Ex-
pressgut-Halle.

Die Konzentration stéadtebaulicher Missstande, Funktions- und Nut-
zungsdefizite, die sich negativ auf das Image Hamms auswirken, mach-
ten ein planerisches Eingreifen erforderlich und ,,eine Neuorientierung
bezlglich Nutzungen und Funktionen [...] notwendig” (Stadt Hamm
2005, 25). Da private Investitionen unter den gegebenen Rahmenbedin-
gungen nicht zu erwarten waren, war im Bahnhofsquartier eine Situa-
tion gegeben, welche die Anforderungen des 8 171 a BauGB an Stadt-
umbaugebiete erflllte. , Es besteht daher ein sowohl 6ffentliches wie
auch privates Interesse an einer dauerhaften Aufwertung des Quartiers
(vgl. Stadt Hamm 2004, 2).

Das Stadtumbaukonzept

Bereits mit der Fortschreibung des Rahmenplans Hamm-Mitte von
1997 wurde das Bahnhofsquartier als ,, Schlisselbereich” fir die Ent-
wicklung der Innenstadt ausgewiesen (vgl. Stadt Hamm 2005, 28)."* In
dem Planwerk werden unter anderem wesentliche Entwicklungszie-

le fir den 6ffentlichen Raum im Quartier benannt und es war konzepti-
onelle Grundlage fir den Wettbewerb zur Umgestaltung des Bahnhofs-
vorplatzes.

Im Jahr 2004 zeigt ein stadtebauliches Gutachten die Perspektiven fir
den Baublock Stadtbad/Alte Feuerwache auf anhand mehrerer Bebau-
ungsvarianten. AbschlieRend wird vorgeschlagen, alle zur Disposition
stehenden Gebaude abzubrechen. Mit dem stadtebaulichen Rahmen-
plan hat der Rat der Stadt Ende 2004 das , Starkungskonzept Bahnhofs-
quartier” und die Erstellung einer Stadtumbaukonzeption beschlossen.
Das Starkungskonzept wurde mit finanzieller Unterstitzung der Metro
Group Asset Management erarbeitet. Es beinhaltet eine Bestandsauf-
nahme, fihrt Mangel und Potenziale auf, zeigt Strategien zur Verwer-
tung der grofden Immobilien und formuliert Entwicklungsperspektiven.
Gleichzeitig dient dieses Konzept der Sensibilisierung der Offentlichkeit
bezlglich der notwendigen Verdnderungsprozesse (vgl. Stadt Hamm
2005, 31).

Das Starkungskonzept war Grundlage und Orientierungsrahmen fur das
Stadtumbaukonzept, das im Laufe des Jahres 2005 ausgearbeitet wur-
de. Aufgrund dieses planerischen und konzeptionellen Vorlaufs war die
Stadt Hamm 2005 zum Start und ersten Projektaufruf des Bund-Lander-
Programms ,, Stadtumbau West" in der Lage, einen Forderantrag vorzu-
legen, der konkrete Planungen beinhaltete. So erhielt die Stadt Hamm
bereits 2005 Fordergelder in Hohe von 200.000 Euro fir planerische
MaRnahmen.

Ende 2005 liegt das Stadtumbaukonzept vor. Es wird vom Rat be-
schlossen und das Stadtumbaugebiet gemafR § 171 b BauGB festge-
legt. Damit sind die Voraussetzungen geschaffen, den Stadtumbau im
Bahnhofsquartier mit Zuwendungen des Bundes und des Landes aus
dem Programm Stadtumbau West durchfiihren zu kénnen. Zusatzlich
wird fir das Gebiet die Sicherung von Durchfiihrungsmafinahmen nach
8 171 d BauGB beschlossen.
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15 Die Stadtblchereien Hamm wurden als
. Bibliothek des Jahres 2005 ausge-
zeichnet. lhnen gelang es unter schwieri-
gen Rahmenbedingungen vorbildlich und
kreativ neue Wege und Moglichkeiten
der Bibliotheksarbeit zu beschreiten (vgl.
Deutscher Bibliotheksverband 2005).

Im Fokus des Stadtumbaukonzepts flr das Bahnhofsquartier liegen fol-
gende Punkte:

e das Horten-Gebaude,

e die Kaufhalle,

e den Baublock Stadtbad/Alte Feuerwache,

e die Neue BahnhofsstraRe sowie

e die BahnhofsstralRe (vgl. Stadt Hamm 2005, 38).

Es sollen fir die vorgeschlagenen Nutzungen Machbarkeitsstudien

mit Kosten- und Finanzierungsplanung erarbeitet werden. Handlungs-
schwerpunkte diese Konzept sind zunachst das ehemalige Horten-\Wa-
renhaus und die ehemalige Kaufhalle.

6.2.4 Auf dem Weg zu einem Nutzungsszenario ohne Handel

Entscheidungsfindung und Varianten

Bei den Uberlegungen zu einer Reaktivierung der ehnemaligen Horten-
Immobilie von Stadt und Metro Group Asset Management wurden zu-
nachst Konzepte untersucht, die eine Einzelhandelsnutzung in Kombina-
tion mit neuen Nutzungen in den Obergeschossen vorsahen. Durch die
Schaffung einer grofRzligigen Passage als Verbindung zwischen Bahn-
hof und Fufdgédngerzone sollte ein zeitgemales Verkaufskonzept und
eine Offnung des Gebaudes erreicht werden. Vorgesehen war die Etab-
lierung eines frequenzstarken Magneten , nicht zwingend ein Einzelhan-
delsbetrieb” (Stadt Hamm 2005, 39), der mit den Ubrigen Nutzungen im
Quartier harmonieren sollte und der der gesamtstadtischen Bedeutung
des Standorts gerecht wurde (vgl. ebd.)

Investoren zeigten sich durchaus interessiert, ein solches Konzept zu
realisieren. Jedoch waren die Entscheidungszeitrdume zwischen Privat-
wirtschaft und der Stadt nicht in Einklang zu bringen. Aber auch die rei-
nen Umbaukosten, die im Jahr 2003 bereits auf 14-15 Millionen Euro
geschatzt wurden, brachten das Vorhaben nicht voran.

Eine Weiternutzung ausschlielich durch Einzelhandel galt damals
schon als ausgeschlossen, da , keine private Investition erkennbar war,
die an dem Standort eine dhnliche Kraft entfaltet hatte wie Horten.”
(Mentz 26.01.2011) Gerade auch die Episode mit Yimpas hatte allen
Beteiligten deutlich vor Augen geflihrt, dass eine Reaktivierung der ge-
samten Flachen durch den Handel unrealistisch ist. Zudem war eine
neuerliche Monostruktur aufgrund ihrer Krisenanfalligkeit nicht mehr
gewdinscht (Stadt Hamm 2005, 39)

In den Jahren 2004/05 bemUihte sich die Leitung der Zentralbibliothek
gemeinsam mit der Stadt um eine Erweiterung ihrer Rdumlichkeiten.™
Das aus den 1960er-Jahren stammende Bibliotheksgebaude an der Os-
tenallee zeigte einen deutlichen Modernisierungsrickstand. Die raum-
lichen Verhaltnisse mit 2.300 Quadratmetern hatten ihre Kapazitats-



grenze erreicht, da sich der Flachenbedarf zwischenzeitlich auf fast das
doppelte belief. Es war jedoch kein Weg erkennbar, wie eine Erwei-
terung am bestehenden Standort mit Férderung des Landes héatte re-
alisiert werden konnen. ,Die Stadt hatte also im Bahnhofsquartier ein
sehr grofRes Problem zu I6sen und mit der Bibliothek ein mittelgrof3es.”
(Mentz 26.01.2011)

Bei den Uberlegungen zu einem kiinftigen Nutzungsmix am Bahnhof,
stand zudem das Thema ,Bildung” als eine der zentralen Zukunftsauf-
gaben auf der Agenda. Hinzu kam die private Fachhochschule SRH (FH
fur Logistik und Wirtschaft), die seit ihrer Grindung 2005 im Oko-Zen-
trum in Hamm-Heesse untergebracht war. Die SRH war auf der Suche
nach grofseren und vor allem auch zentraler und verkehrsglnstiger gele-
genen Flachen an die Stadt herangetreten.

Die Zentralbibliothek und die private Fachhochschule SRH galten ab
2005 als die favorisierten Ankernutzungen und wurden von einer Mehr-
heit der Akteure in der Stadt als grofde Chance flir den Standort angese-
hen. Mit der Zentralbibliothek war auch der gewlnschte Frequenzbrin-
ger gegeben (Stadt Hamm 2005, 39).

Auch sollte zunachst noch eine Kombination mit weiteren Nutzungen
zum Tragen kommen. Im Erdgeschoss war ein kleinteiliger Mix aus Ein-
zelhandel und Gastronomie vorgesehen, wahrend die Obergeschosse
und eventuell ein zuséatzliches Staffelgeschoss den 6ffentlichen Nutzun-
gen vorbehalten gewesen ware. In der Diskussion waren zudem eine
Krankenpflegeschule, ein Gebrauchtwarenkaufhaus, eine Diskothek, ein
Fitnessstudio und ein Erlebniskino. Mit den letztgenannten Nutzungen
hatten sich auch Optionen flr das Untergeschoss ergeben.

Die Stadt Hamm bezog auch vergleichbare Projekte in anderen Stadten
in ihre Uberlegungen ein (Stadt Hamm 2005, 40), so zum Beispiel Bo-
chum-Wattenscheid oder die Stadt Siegen, die gleichfalls mit dem Um-
bau ehemaliger Warenhéuser und der Neunutzung durch 6ffentliche
Einrichtungen beschaftigt waren.

Bei der folgenden architektonisch-bautechnischen Untersuchung spiel-
ten vor allem verschiedene Eigentumsmodelle eine Rolle, die hinsicht-
lich Eigentums-, Forder-, Vergabe-, Bau- und Steuerrecht untersucht
wurden. So standen zunachst der Erwerb der Horten-Immobilie durch
die Projektpartner Stadt und einen Investor (Modell A) sowie der Zwi-
schenerwerb durch eine juristische Person zur Debatte (Modell B). Aus
Modell A folgten vier Varianten (V1-4) und aus Modell B zwei (V 5-6). In
jeder Hinsicht problemfrei erwiesen sich nur die beiden Varianten 1 und
2, wobei Variante 1 steuerrechtlich zu bevorzugen war.

1

Darauf aufbauend wurden zwei weitere Varianten (V 7-8) intensiv auf

Wirtschaftlichkeit und (forder-)rechtliche Umsetzbarkeit geprift. Parallel

dazu wurden auch Gesprache mit interessierten Investoren und Projekt-

entwicklern gefihrt:

e Variante 7: Die Gesamtinvestition wirde durch einen privaten In-
vestor realisiert und die Stadt hatte die notwendigen Flachen an-

181



182

Mit mehreren Broschiren informiert die

Stadt Hamm Uber den Stadtumbau im Bahn-

hofsquartier.

16 ,Seitens der Verwaltung wurden mit
dem zusténdigen Ministerium (MBV) Ge-
spréache geflihrt, ob im Sinne eines ,neu-
en Finanzierungsmodells’ Mittel, die in
der Regel als Zuwendung fur Investitio-

nen der Gemeinde gewéhrt werden, aus-

nahmsweise auch als Férderung einer
langfristigen Mietzahlung flieRen kénnen.
Eine solche Ausnahme konnte nicht er-
reicht werden.” (Stadt Hamm 2006, 3)

gemietet. Die vorgesehene Kombination verschiedener Kultur- und
Bildungseinrichtungen stellte flr Investoren zunachst einen attrakti-
ven Nutzungsmix dar. Allerdings nur dann, wenn die Flachen insge-
samt als vermietbare Flachen hatten in ein Investitionskonzept ein-
flieRen kénnen. Dies war jedoch nur flr die SRH gegeben, da fir die
Stadt eine Anmietung nur mit Unterstltzung des Landes hatte reali-
siert werden kdnnen. Eine solche Forderung konnte jedoch nicht er-
reicht werden.®

e Variante 8: Aus forderrechtlicher Sicht ware ein Teileigentumsmo-
dell einfacher zu realisieren gewesen. Es sah vor, dass die Stadt ei-
nen Gebaudeteil fur die stadtischen Nutzungen errichtet und ein pri-
vater Investor den anderen Teil fir die SRH und die erganzenden
Nutzungen (Handel, Gastronomie) errichten wirde. Die gemeinsam
genutzten Bauteile, wie Untergeschoss, verbindende ErschlieBungs-
elemente oder die Gebaudehdille hatten jedoch zu , komplizierten Re-
gelungen zwischen Privatinvestor und Stadt” geflihrt (Stadt Hamm
2006, 4). Aufgrund der privatrechtlich unprazisen Zuordnung der Ge-
baudeteile war aus Investorensicht das Vermarktungsrisiko zu hoch
und eine Weiterverwertung der Immobilien deutlich beeintrachtigt.

Kultur- und Bildungszentrum realisiert durch die Stadt Hamm
Aufgrund der dargestellten Rahmenbedingungen verliefen die zu den
beiden Varianten gefihrten Investorengespréache nicht erfolgreich.

. Eine verbindliche Investitionszusage konnte [...] von keinem Investor
gegeben werden und ist auch nicht absehbar.” (Stadt Hamm 2006, 4)
Aufderdem wurde zwischenzeitlich auch die Volkshochschule Hamm als
potenzieller Nutzer in die Nutzungsszenarien mit einbezogen. Die VHS
besald an der Hohen Strafse rdaumlichen Veranderungsbedarf und die
Volksbank in direkter Nachbarschaft zeigte auf der Suche nach einer Er-
weiterungsmaoglichkeit am Standort Interesse an dem alten VHS-Ge-
baude.

So entstand schlieRlich die Idee eines Kultur- und Bildungszentrums
am Bahnhof und die Stadt entschloss sich zur Prifung einer weiteren
Variante (V 9), der Realisierung der Gesamtinvestition durch die Stadt
Hamm selbst:

.Unter Berlcksichtigung der geschilderten Ergebnisse zu den Modellen
mit Investorenbeteiligung ist die Prifung auf eine vollstdndige Projekt-
entwicklung zur Revitalisierung des Horten-Gebaudes durch die Stadt
Hamm ausgeweitet worden. Diese Chance ergab sich auch dadurch,
dass fur das bestehende Gebaude der VHS die Volksbank als interes-
sierter Erwerber gewonnen werden konnte. Die zur Verfligung stehen-
de Flache erfordert aber eine noch viel weitergehende Konzentration
von Verwaltungseinrichtungen auf diesen neuen Standort. Die hierzu
durchgefiihrten baulichen Machbarkeitsuntersuchungen zeigen dann je-
doch schnell die Grenzen des Gebaudes auf: Die flr ein Warenhaus Ub-
lichen grof3en unbelichteten Flachentiefen und Geschosshohen von ca.
5 m sind fir eine verwaltungstypische Nutzung, insbesondere mit ho-



17 Die Verbindungen zwischen der Familie
derer von Kleist und der Stadt Hamm rei-
chen bis in das 17. Jahrhundert zuriick.
Im Technischen Rathaus ist das Familien-
archiv untergebracht

hem Biroflachenanteil, ungeeignet und erfordern einen hohen bauli-
chen Umbauaufwand. Insgesamt fihrt dies zu unwirtschaftlichen Kos-
ten sowohl bei der Investition sowie bei der Gebaudeunterhaltung.
Allein der Umbau hatte Kosten von 27 Millionen Euro verursacht. Da
ein Neubau im Gegensatz zu einem Umbau des Altgebaudes optima-
le Flachenzuschnitte und Geschosshdhen ermoglicht und insbesonde-
re auch fUr die spatere Bewirtschaftung erhebliche Kostenvorteile ver-
spricht, schlagt die Verwaltung daher den Abbruch und einen Neubau
vor.” (Stadt Hamm 2006, 4)

Im Jahr 2007 erwirbt die Stadt Hamm nach einstimmigem Beschluss
des Rates die Gebaude Horten und Kaufhalle samt der Grundstticke
von der Metro Asset Management Group. Bereits 2006 lobte die Stadt
fir den Neubau eines Kultur- und Bildungszentrums einen beschrank-
ten Realisierungswettbewerb mit vorgeschaltetem Bewerbungsverfah-
ren in einem europaweiten VOF-Verfahren aus. 20 Blros werden durch
Losverfahren ausgesucht, 10 gesetzt.

In dem Wettbewerb kann sich im Marz 2007 das BUro ap plan mory os-
terwalder vielmo, Stuttgart/Berlin durchsetzen. Stadtebaulich und mit
Blick auf Realisierbarkeit und Eigentumsrecht entspricht der Entwurf al-
len Vorgaben und Wiinschen der Stadt.

Das neue Kultur- und Bildungszentrum und ein weiterer Baukorper
schaffen die rdumliche Fassung des Willy-Brandt-Platzes und eréffnen
eine Verbindung zur Bahnhofstral3e in Erinnerung an die historische
Kurze Stral3e. Eine weitere Achse schafft eine Blick- und Wegebezie-
hung zum Gustav-Libcke-Museum. Gleichzeitig trennt er strikt das 6f-
fentliche und ein mdgliches privates Investment. Der zweite Baukorper
(zweiter Bauabschnitt) sollte ein Hotel aufnehmen sowie erganzende
Nutzungen wie Gastronomie und Dienstleistungen.

2008 beschliel3t der Rat der Stadt das neue Kultur- und Bildungszent-
rum ,, Heinrich-von-Kleist-Forum (HvKF) zu nennen."”

Information und Einbindung Betroffener

Nachdem sich die Uberlegungen hinsichtlich eines Kultur- und Bildungs-
zentrums 2005 konkretisiert hatten und konkrete Entscheidungen an-
standen, wurden mehrfach Gespréache in Form von Anliegerversamm-
lungen durchgeflhrt. Dazu wurde exklusiv eingeladen: Eigentimer,
Betreiber und Mieter. Allgemeine Blrgerversammlungen wurden zu
diesem Zeitpunkt noch nicht durchgefiihrt, da es vorrangig um die Situ-
ation derjenigen ging, die an diesem Standort wirtschafteten.

Diese Gruppe beurteilte die Entwicklung in der Bahnhofstrafde und ihrer
Umgebung nlichtern-realistisch: unter den gegebenen Umstanden war
es Konsens, , dass man keinen Horten und auch keine Kaufhalle zurlck-
holen kénne, schon gar nicht in dem Qualitatsspektrum, das die Hauser
friher geboten hatten. [...] Der Ausstieg aus dem Handel war fir nie-
manden ein Thema.” (Mentz 26.01.2011)
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Auch innerhalb der Verwaltung und in der Diskussion mit dem Rat

der Stadt fanden sich keine nennenswerten Kontroversen zur Umnut-
zung des ehemaligen Horten-Standorts. Schon 2004 stellte der Rat
fest: , Tatsachlich zeichnet sich aufgrund der allgemeinen wirtschaftli-
chen Lage im Einzelhandel und der Marktsituation in Hamm kurzfristig
keine umfassende Umstrukturierung der groReren Einzelobjekte ab.”
(Stadt Hamm 2004, 1) Weiter heif’t es: ,,Mit Blick auf die Marktsituati-
on ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass auch bei
nennenswerten Investitionen in Zuschnitt und Qualitat der Immobilien
nur ein Teil der zurzeit leerstehenden Flachen in Zukunft wieder als Ver-
kaufsflache verwendbar sein wird.” (ebd., 4)

In Ermangelung maoglicher Nutzer und Investoren, die bereit gewesen
waren, in das Projekt mit einzusteigen, stand der Nutzungswechsel
nicht mehr in Frage. , Der teilweise Rlckbau ehemals vom Einzelhandel
genutzter Flachen ist eine Antwort auf die Strukturveranderungen von
Demographie und Wirtschaft in unserer Stadt.” (Stadt Hamm 2006, 7)

Information und Beteiligung der Bevolkerung

Mit Informationsveranstaltungen war die Bevolkerung zu Beginn der
Uberlegungen zum Stadtumbau auf die GesamtmafRnahme aufmerk-
sam gemacht worden. Ab 2007 informiert die Stadt offensiv zur Ent-
wicklung des Stadtumbaus im Bahnhofsquartier sowie zur Entwicklung
des ehemaligen Horten-Standorts. Dazu erscheinen in unregelmafdigen
Abstédnden Rundbriefe: April 2007, Dezember 2008, Marz 2009 und zu-
letzt Oktober 2009.

Da das ehemalige Horten-Warenhaus fir viele Birgerinnen und Blrger
mit Erinnerungen und Emotionen besetzt war, entschied sich die Stadt
Hamm das Gebaude nicht einfach , verschwinden lassen”, sondern es
wirdig zu verabschieden. Dazu gab es vor Beginn der Abrissarbeiten im
Frihjahr 2007 eine ganze Reihe verschiedener Veranstaltungen mit ei-
nem bunten Familien- und vor allem auch Informationsprogramm.

Ein unbestrittener Hohepunkt war die Horten-Abschiedsparty am 28.
April 2007. Diese groRRe offentliche Veranstaltung war der Versuch,
auch diejenigen zu erreichen, die mit dem Standort nicht in direkter Ver-



18 Ein wesentlich groferer Teil wurde in
Magdeburg/Salbke fir den Neubau einer
Bibliothek verwendet.

bindung standen. Mit einem unterhaltsamen Teil sollten auch die not-
wendigen Informationen transportiert werden: Stadtumbau im Bahn-
hofsquartier und Neubau des Kultur- und Bildungszentrums. Dies
erfolgte durch Poster-Ausstellungen vor Ort einschlieRlich persénlicher
Erlauterungen durch Mitarbeiter der Stadt. Die Veranstaltungen ermdég-
lichten aber auch einen emotionalen Blick zurlick. So gab es beispiels-
weise Flhrungen durch das ehemalige Horten-Gebaude von und fir
ehemalige Horten-Mitarbeiter.

Nachmittags fand im und um das ehemalige Warenhaus ein privater
Trodelmarkt statt. Abends feierten und tanzten rund 2.000 Géaste zur
Musik aus der Zeit, als das Horten-Warenhaus seine Pforten 6ffnete.
Die Abschiedsparty mit den 70er-Jahre-Bands ,,Return” und ,Sweety
Glitter” war ausverkauft und wurde als voller Erfolg bezeichnet. Der
Oberblrgermeister nutzte die Gelegenheit, um von der Bihne den , Be-
ginn des Stadtumbaus™ zu verkinden.

Eine besondere Aktion war auch der Verkauf von 300 der charakteristi-
schen weifien Fassadenelemente des Horten-Warenhauses. Der Erlds
des Verkaufs ging an die Hilfsaktion ,Menschen in Not"."®

Der eigentliche Beginn der Abrissarbeiten wurde im Juni 2007 noch-
mals mit einem besonderen Festakt gefeiert und rund 1.000 Bdrgerin-
nen und Burger waren zum ,, Anstich” gekommen. Kinder konnten sich
vor der Kabine des Riesenbaggers fotografieren lassen und bekamen
eine Spielzeugbagger mit nach Hause. Die alteren Gaste konnten mit
selbst mitgebrachtem Werkzeug ein Stlick ,,Horten-Erinnerung” aus
der Fassade herauszuschlagen.

Fir eine weitere Aktion sorgte an diesem Tag ein lokaler Radiosender,
der eine alte Horten-Fahne aufgetrieben hatte und diese zugunsten der
Aktion ,Lichtblicke” versteigerte. Hohepunkt des Nachmittags war der
Riesenbagger, der ein erstes Stlick Fassade zum Einsturz brachte.

Waéhrend der Bauphase diente der Bauzaun als Informationsflache und
gewahrte Blicke in die Vergangenheit und Zukunft des Bahnhofsquar-
tiers. Nach Fertigstellung des Rohbaus fanden Fiihrungen durch die
Baustelle des HvKF statt und auch das Richtfest im Marz 2009 — wie
zuvor bereits die Grundsteinlegung — wurde flr eine 6ffentliche Veran-
staltung mit Blrgerinformation genutzt. Es folgten der NRW-Tag 2009
auf dem Willy-Brandt-Platz und schlief3lich die feierliche Eréffnung des
Neubaus zu der am 26. und 27. Februar 2010 rund 15.000 Menschen
das neue HvKF in Augenschein nahmen.

Finanzierung

Die Kosten fur Erwerb und Abbruch der ehemaligen Horten- und Kauf-
halle-Gebaude sowie den Neubau des Heinrich-von-Kleist-Forums belie-
fen sich auf rund 30 Millionen Euro. Gefordert wird der Stadtumbau im
Bahnhofsquartier von Hamm im Rahmen des Programms ,, Stadtumbau
West"” mit Zuwendungen der Europaischen Union, des Bundes und des
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Einladungs-Flyer zum Trédelmarkt und zur
Horten-Abschiedsparty am 28. April 2007.

Landes im Rahmen des Programms ,,Regionale Wettbewerbsfahigkeit
und Beschaftigung 2007-2013 (EFRE)-Ziel 2-Programm”. So konnte bei
dem Projekt eine Gesamtférderung von 80 Prozent der for-derfahigen
Kosten erreicht werden. Fir die Stadt blieben ein zu finanzierender Ei-
genanteil von rund 7 Millionen Euro.

Zu dessen Finanzierung konnten der Erlds aus dem Verkauf des ehema-
ligen VHS-Gebaudes und aus dem zwischenzeitlich erfolgten Verkauf der
Kaufhalle eingesetzt werden. Zudem verkaufte die Stadt ein Aktien-Pa-
ket, um eine Belastung des Haushalts und eine Erhéhung des Schulden-
dienstes auszuschlief3en. Durch die Mieteinnahmen von SRH und Gas-
tronomie sind zudem positive Effekte auf den stadtischen Haushalt zu
erwarten.

6.2.5 Die neue Nutzung - Urbanes Potenzial

Auf der Flache des ehemaligen Horten-Warenhauses befinden sich
heute das Heinrich-von-Kleist-Forum (HvKF) sowie der Platz der Deut-
schen Einheit, der 2011 fertig gestellt sein wird. Der neue Platz ist zu-
gleich Adresse des HVKF. Nutzer sind die stadtische Zentralbibliothek,
die Volkshochschule, eine private Fachhochschule sowie ein modernes
Café-Restaurant.

Nutzungsverteilung im Gebaude und im Erdgeschoss

Ein Kriterium der Juryentscheidung 2007 waren die funktionalen Quali-
taten des Entwurfs sowie die Unterbringung der Kultur- und Bildungs-
einrichtungen in einem Gebaude, in dennoch privatrechtlich getrennten
Einheiten. Sie verfligen Uber separate Eingédnge und eigene vertikale Er-
schlieffungssysteme. Die raumliche Selbstandigkeit und das eigenstan-
dige Profil der verschiedenen Einrichtungen bleibt somit erhalten.
Vielféltige Synergieeffekte stellen sich trotzdem ein oder verbleiben als
Option. So ermdglicht es der Foyer-Verbund aller drei grof3en Nutzungs-
einheiten im Erdgeschoss eine variable und gemeinschaftliche Nut-
zung, die bei Bedarf sowohl die Gastronomie als auch den neuen Ver-
anstaltungssaal einschlieen kann. Dabei entsteht , eine neue Einheit
in der Bildungslandschaft der Stadt”(Stadt Hamm 2007R, 2). Auch auf
der Blroebene im flinften Obergeschoss ist perspektivisch eine Ver-
schmelzung der Verwaltungen von Bibliothek und VHS mdglich. Grund-
satzlich besteht die Option der horizontalen Durchlassigkeit auf allen
Geschossen.

Durch die groRzligige Verglasung wirkt das Gebdude auch im Erdge-
schoss transparent. Sowohl die Zentralbibliothek gegenliber dem Zen-
tralen Omnibusbahnhof ermaoglicht Ein- und Ausblicke als auch die
separaten Eingangsbereiche der drei Hauptnutzungen und der Gastro-
nomiebereich an der Gebaudeecke zur Bahnhofstrafie.

Die Zentralbibliothek ist die zentrale Nutzung des HvKF. Sie gilt als
wichtiger Frequenzbringer am Standort, da sie vor dem Umzug etwa



1.000 Besucher am Tag zahlte. Fur die Einrichtung mit rund 240.000
Medien war der Umzug in das HvKF eine groRe Chance, der rdumlichen
Enge am alten Standort zu entkommen. Mit ihrem elektronischen Ent-
leih- und Rickgabesystem gilt sie als eine der modernsten Stadtbiblio-
theken in der Bundesrepublik — Ausleihe und Riickgabe erfolgen heute
durch die Nutzerinnen und Nutzer selbst.

Synergieeffekte und Arbeitsprojekte, die zuvor schon mit der VHS be-
standen, konnten durch die neue Nachbarschaft auch auf die private
Fachhochschule ausgedehnt werden: Die Zentralbibliothek Gbernimmt
nunmehr die bibliothekarischen Dienste flr die SRH. Die Kooperation
zwischen VHS und Bibliothek liegen vor allem im Bereich Literatur und
Lesungen.

Dank der freundlichen und offenen Atmosphére des neuen Hauses so-
wie dem grof3zligige Angebot an Arbeitsplatzen und Leseecken ist die
Zentralbibliothek im HvKF ,,im Unterschied zu ihrem Vorganger an der
Ostenallee zu einem wichtigen innerstadtischen Lern- und Bildungsort
geworden.” (Stadt Hamm 2010) Die Zentralbibliothek ist montags bis
freitags von 10:00-19:00 Uhr und samstags von 10:00-13:00 Uhr geoff-
net.

Die neuen Raumlichkeiten der VHS bieten in den Obergeschossen ne-
ben einfachen Seminarraumen mehr und gréRere EDV-Schulungsrau-
me, ein Atelier, eine (Radio-) Werkstatt, einen groRen Bewegungsraum
mit sanitéren Einrichtungen sowie einen Mehrzweckraum mit Kiiche.
Unter dem Titel , Lernen im Lebenslauf” richten sich das Programm
und die Beratung der VHS an alle Generationen. Die neue zentrale Lage
der VHS in der City der Stadt Hamm soll Bildung fir alle Blrgerinnen
und Burger leicht und gut zuganglich machen. Zentrale Anlaufstelle fir
Kundinnen und Kunden der VHS ist das Blrgerblro im Eingangsbereich
der Bibliothek — es ist wahrend der Offnungszeiten der Zentralbibliothek
erreichbar.

Im Foyer der VHS sind heute Ausstellungen nicht mehr in dem Maf3e
moglich wie noch im alten Gebéude, da die groRen Fensterflachen und
die groRen Offnungen zum Veranstaltungssaal die Méglichkeit Bilder
aufzuhédngen, einschranken. Auch Plakatierungen gibt es nicht mehr im
gewohnten Umfang, da die Scheiben auf keinen Fall beklebt werden
sollen. Ein Display im Foyer Gbernimmt die Information Uber die Veran-
staltungen im Haus. Die Kursangebote dauern sowohl unter der Woche
als auch samstags von friih morgens bis 22:00 Uhr abends.

Die private und staatlich anerkannte SRH Hamm, Hochschule fir Lo-
gistik und Wirtschaft, bildet Fihrungskrafte aus fir den Arbeitsmarkt
der wirtschaftsnahen technischen Dienstleistungen. Der Fokus liegt auf
den Branchen Logistik, Energiewirtschaft und Facility Management. Fur
die SRH ist der Standort mit seiner guten Verkehrsanbindung ideal und
»€in nicht zu unterschatzender Marketingfaktor”, gerade fir eine Bil-
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Heinrich-von-Kleist-Forum mit dem kleinen
Bistro an der Ecke zur Bahnhofstral3e.

19 Gerd Bucerius (1906-1995), in Hamm ge-
boren, war Mitbegriinder und langjahriger
Herausgeber der Wochenzeitung , Die
Zeit"

dungsinstitution mit dem Schwerpunkt Logistik (Stadt Hamm 2009d, 1).
Vor allem fir die Studierenden der berufsbegleitenden Studiengange
ist die gute Anbindung an &ffentliche Verkehrsnetze ein grofRer Vorteil
(vgl. ebd.). Und so wirbt die SRH offensiv mit dem gut angebundenen
Standort und dessen Nahe zu einer Vielzahl anderer Angebote und Ein-
richtungen ,,Zentral und in bester Lage bieten wir ein attraktives moder-
nes Studienumfeld mit vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten.”

Der Eingangsbereich der SRH ist zwar genauso transparent und ein-
sehbar wie die anderen Bereiche des Sockelgeschosses, jedoch ist der
Zugang in diesem Bereich in erster Linie den Studierenden sowie den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Gebaudes vorbehalten —in den
Semesterferien ist der Eingang verschlossen. Die Vorlesungsrdaume be-
finden sich im ersten bis dritten, Verwaltung und Blros im vierten bis
finften Obergeschoss. Die Ausleihkarten der Studierenden gelten nicht
nur flr die Bestande der Hochschulbibliothek, sondern auch fir die Me-
dien der Zentralbibliothek, damit steht den Studierenden auch das voll-
automatische Entleih- und Rlckgabesystem zur Verfligung.

Der Gerd-Bucerius-Saal' liegt im Erdgeschoss in der Mitte des Gebau-
des, der Zugang erfolgt Uber das VHS-Foyer. Als vielféltig nutzbarer Ver-
anstaltungssaal mit 240 Sitzplatzen bietet er Raum flr Tagungen, Kon-
ferenzen, Kultur- und Seminarveranstaltungen. Foyer oder Innenhof
kénnen bei Bedarf mitbenutzt werden.

Er Ubernimmt in erster Linie die Aufgaben des weggefallenen VHS-Blir-
gersaals und des Saals in der alten Zentralbibliothek und wird wie die-
se fur Lesungen, Kleinkunst- und Kabarettveranstaltungen genutzt. Fa-
milienfeste und Abi-Feiern wird es dort allerdings nicht mehr geben.
Auch fir Vereine und sonstige Interessengruppen steht er nicht mehr
zur Verfligung. Die Nutzungen des Saals sollen ein Niveau halten, ,das
dem Kultur- und Bildungszentrum angemessen ist”

Das Cup&cCino Coffee House Hamm ist Café, Bistro, Restaurant und
Cocktail-Bar unter einem Dach. Cup&Cino ist ein Franchise-Unterneh-
men aus dem westfalischen Hovelhof mit Standorten in Deutschland,
Lettland, den Niederlanden, Osterreich, aber auch in Indonesien oder
Saudi Arabien, das unter anderem schllsselfertige Coffee-Houses an-
bietet (vgl. Cup&Cino Kaffeesystem-Vertrieb 2011). Die gastronomische
Einrichtung ist montags bis donnerstags von 07:00-23:00 Uhr, freitags
und samstags von 07:00-01:00 Uhr und sonntags von 09:00-23:00 Uhr
geoffnet.

Die Flache vor dem HvKF sollte eigentlich der Bebauung durch einen
privaten Investor zur Verflgung stehen. Vorgesehen war ein Hotel mit
erganzenden Nutzungen. Allerdings war es in der sich anbahnenden
Konjunkturkrise schwierig, einen Investor zu finden, der die gebote-
ne Qualitat an dem Standort realisiert hatte. Zudem war es nicht zu-
letzt auch der ausdrickliche Wunsch der Blrgerschaft, die Flache von



Bebauung frei zu halten und dort eine Grinflache zu schaffen. In dem
ausgelobten Wettbewerb flr einen stadtischen Garten gelingt es den
Entwurfsverfassern (irenelLohauspeterCarl) mit den vertikalen Grinele-
menten trotz einer Durchlassigkeit zur Bahnhofstrafde, den Bahnhofs-
vorplatz raumlich zu fassen. Die Fertigstellung ist fir 2011 angestrebt.

Frequenz und Zuganglichkeit

Anstelle des ehemaligen Horten-\Warenhauses ist ein attraktives und fr
die Bevolkerung Hamms offenes Gebaude entstanden. Diese Offenheit
gilt weitestgehend auch fir das Erdgeschoss. Mit der Zentralbibliothek
und der Volkshochschule konnten Nutzungen angesiedelt werden, die
mit Blick auf die Offnungszeiten und die Zuganglichkeit denen der ehe-
maligen Einzelhandelsnutzung entsprechen. Die Offnungszeiten des
sichtlich gut angenommenen Gastronomie-Angebots gehen darlber hi-
naus, die Offnungszeiten und die Zugénglichkeit der SRH sind demge-
genlber eingeschrankt. Der Foyerbereich der SRH ist wéahrend des Se-
mesters gedffnet und nur einen kleinen Personenkreis ohne Weiteres
zuganglich. Desgleichen scheint auch ein direkter Zugang im mittleren
Gebaudeteil (VHS) nur im Rahmen von Veranstaltungen moglich.
Hinsichtlich der Frequenzen und Besucherzahlen kénnen die neuen Ein-
richtungen die ehemaligen Einzelhandelsnutzungen nicht ersetzen. Vor-
sichtige Schatzungen belaufen sich, Besucher und Personal des ge-
samten HvKF zusammengenommen, auf etwa 2.000 Personen am Tag
(Mentz 2011).

Mit den UmstrukturierungsmafRnahmen zwischen Bahnhofsstrafse und
Willy-Brandt-Platz wurden neue, ¢ffentliche und zu jeder Tages- und
Nachtzeit nutzbare Wegeverbindungen (wieder) hergestellt. Die alte,
durch das Horten-Gebaude fuhrende Verbindung von Bahnhofsvorplatz
zur LusienstraRe (Kaufhof) besteht allerdings nicht mehr. Daflr konn-
te mit dem 2011 in Realisierung befindlichen Platz vor dem HvKF neuer
offentlicher Raum hinzugewonnen werden, der eine hohe Aufenthalts-
qualitat verspricht.

Die Situation der Nahversorgung im Bahnhofsquartier

Nach dem Ruickzug der beiden Lebensmittelabteilungen von Horten
und Kaufhalle hat sich die Situation der fu3laufigen Nahversorgung im
Bahnhofsquartier substanziell verandert. Dennoch ist festzuhalten, dass
eine fuldlaufige Grundversorgung der Wohnbevélkerung im Bahnhofs-
quartier quantitativ und qualitativimmer noch gegeben ist. So finden
sich im Umkreis von 700 Metern der Penny-Markt am Schwarzen Weg,
der neue Rewe im Allee-Center, Kaiser's am Marktplatz sowie der
~Lemmi-Markt” neben dem Technischen Rathaus in der Gustav-Hei-
nemann-StralRe. Hierbei handelt es sich um einen Discounter, der nur
an vier Tagen in der Woche ged6ffnet hat und Uber die Vermarktung von
Restposten ein sehr niedriges Preisniveau erreicht. Auch aufgrund der
geringen Kaufkraft in Hamm schafft es dieser Markt regelmafig, sehr
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hohe Frequenz zu erzeugen. Naturkost-Laden, Drogerie-Markte und Le-
bensmittelhandwerk erganzen die Grundversorgung. Fir die Etablie-
rung einer zusatzlichen Lebensmittelnahversorgung und als Ersatz flir
die schon vor Jahren weggefallenen Lebensmittelabteilungen wird der-
zeit keine Chance gesehen.

6.2.6 Leitbild, Effekte und Fazit

Leitbild und Zielsetzung

Die Realisierung des HVKF ist eingebettet in den Stadtumbau im Bahn-
hofsquartier und zugleich dessen treibende Kraft. Mit der Ansiedlung
der neuen Nutzungen verbindet sich die Hoffnung auf einen Anschub
der weiteren Stadtumbau-Projekte. Der strukturelle Wandel im Quartier
erfordert daher zunédchst das Engagement der 6ffentlichen Hand, um
eine Trendwende einzuleiten, die grof3e und kleinere Investoren und
Betreiber wieder zu finanziellem Engagement fir den Standort ermutigt
(vgl. Stadt Hamm 2004, 2 und Stadt Hagen 2007R, 1).

Mit den Mafdnahmen soll verhindert werden, dass das Image von In-
nenstadt und Quartier sinkt und deren Attraktivitat fir die Besucher
verloren geht. Es soll die Wertigkeit des Standorts gehalten und mit-
tel- bis langfristig verbessert werden (vgl. Stadt Hamm 2004, 2). Da-
von abgesehen ist der Imagewandel des Bahnhofsquartiers und damit
eine Neupositionierung des Standorts ,eine wichtige Voraussetzung
flr die nachhaltige Vermietbarkeit von groReren Flachen™ (Lehnerdt,
Ciuraj 2010, 109). Dazu muss das Quartier nach einem substanziellen
Wandel einen grundsétzlich neuen, funktionalen Schwerpunkt erhalten.
.Der Willy-Brandt-Platz als Eingang zur City und als ,Visitenkarte' der In-
nenstadt wird damit in erster Linie fur Kultur und Bildung stehen, nicht
mehr fUr Einzelhandel.” (ebd., 62)

.Mit der Neustrukturierung des Gebiets verfolgt die Stadt das Uberge-
ordnete Ziel, die Innenstadt nachhaltig und dauerhaft zu stabilisieren
und einen attraktiven Branchenmix zu entwickeln. Stadtebaulich bietet
der Abriss des ,Horten-Gebaudes’ der Stadt die Mdoglichkeit, vorhande-
ne raumliche Barrieren zu Uberwinden und Verbesserungen im Funk-
tionsgeflige der Innenstadt umzusetzen. Die Aufwertung des Willy-
Brand-Platzes in Verbindung mit der Ansiedlung neuer Ankernutzungen
soll die Innenstadt rund um den renovierten Bahnhof zusatzlich beleben
und die Attraktivitat der Fuldigdngerzone steigern.

Indem die Laufachse zwischen Bahnhof und Innenstadt durch die neu-
en Einrichtungen gestarkt wird, soll sich die Passantenfrequenz qualita-
tiv und quantitativ erhéhen sowie die Verweildauer im Quartier zuneh-
men (vgl. Stadt Hamm 2009d, 4). Es besteht die Hoffnung, dass der
verbliebene Handel davon profitiert und auch selbst weiter zur positiven
Veranderung beitragt. Leerstande werden hoffentlich verschwinden,
Cafés und Restaurants sollen sich etablieren und den Bedurfnissen der
neuen Besucherstruktur gerecht werden.
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20 Unter dem Titel ,,Herzschlag Hamm:
Neues Leben im Bahnhofsquartier” hat
sich die Stadt 2010 an der City-Offensive
NRW ,, Ab in die Mitte!" beteiligt.

Nach der Realisierung des HvKF sind im Jahr 2011 der Abriss des Kauf-
halle-Gebaudes und der Neubau eines Biiro- und Geschaftshauses ge-
plant. Die Verkaufsflache wird allerdings mit rund 2.000 Quadratmetern
gegenlber dem ehemaligen Warenhaus deutlich reduziert sein. Zudem
soll als weiterer Frequenzbringer das Jobcenter der Agentur fir Arbeit
in das Gebaude einziehen.

Bereits abgerissen sind das Stadtbad und die Alte Feuerwache. Hier ist
in naher Zukunft die Realisierung von Studenten- und Seniorenwohnun-
gen und einer Kindertagesstatte geplant. In Zusammenhang mit den
Wohnnutzungen im Sltden des Quartiers steht auch der Einbau von
Querungshilfen an der Neuen BahnhofstraRe. Der tatsachliche Riickbau
des substanziell gut erhaltenen Stralsenzugs wird noch einige Jahre auf
sich warten lassen.

Gegenstand von Planung und 6ffentlicher Diskussion ist gegenwar-

tig die Erneuerung der BahnhofstraRe. Die amorphe Formgebung des
Bodenbelages und die Hochbeete sollen bestehen bleiben. Es ist hier
Waunsch der Blrgerschaft, den charakteristischen Baumbestand in der
FuRgangerzone weitestgehend zu erhalten, wahrend sich die ansassi-
gen Handler eher eine Zurlicknahme des Grlins winschen.

Effekte

Mit dem HvKF ist ein ,Neues Tor zur City” (Architekt J. Vielmo) ent-
standen und der Standort am Bahnhof ist zur , Visitenkarte” der Stadt
geworden: Eine solche Dichte von 6ffentlichen Einrichtungen — Bildung,
Kultur und Dienstleistungen — in einem fuf3laufigen Bereich ist sicher-
lich eine Besonderheit: das Technische Rathaus mit dem Stadtarchiv,
das Gustav-Libcke-Museum, das Helios-Theater im Kulturbahnhof, die
.Insel” als Servicepunkt auf dem Willy-Brandt-Platz mit dem OPNV-Hub
und nicht zuletzt das Heinrich-von-Kleist-Forum.

So hat sich das Bahnhofsquartier in den vergangenen Jahren von einem
reinen Einkaufsviertel zu einem Bildungs- und Kulturviertel entwickelt.
Nach erfolgreicher Transplantation hat es mit dem Heinrich-von-Kleist-
Forum gewissermafien ein ,,neues Herz" erhalten.?’ Dabei zeigen die
neuen Kultur- und Bildungseinrichtungen in zentralster Innenstadtlage
die Mdaglichkeiten des Quartiers auf. Der neue Magnet hat das Potenzi-
al, neue Frequenzen zu erzeugen und ein neues Publikum anzuziehen.
Es ist dabei ein Imagegewinn zu erwarten, der allein mit Passantenfre-
quenzen nicht darstellbar ist.

Eine erste private Investition im Bahnhofsviertel im Zuge des HvKF er-
folgte am Standort Bahnhofsstral3e 4. Nach intensiven Gesprachen mit
der Stadt entschlossen sich die Eigentimer das stark instandsetzungs-
bedirftige Gebaude zu einem Arztehaus mit mehreren Praxen umzu-
bauen. Statt eines Stoffmarktes zog im Erdgeschoss eine Apotheke
ein.

Eine erste und auch sehr friihe positive Reaktion auf das neu ertffne-
te HvKF dufierte der Eigentiimer des Mobelhauses Herlitz in der Bahn-



21 Ahnliche positive Effekte waren bereits

2004 zu beobachten. Die Verlagerung
des Technischen Rathauses stellte nicht
nur eine Zusammenfihrung verschiede-
ner Standorte und die Optimierung von
Abldufen und Dienstleistungsangeboten
dar, die rund 750 Mitarbeiter sollten auch
dazu beitragen, das Quartier zu beleben.
Die Verwaltung verzichtete ganz bewusst
auf eine Kantine, sodass die Mitarbeiter
gezwungen sind entsprechende Angebo-
te in der Nachbarschaft wahrzunehmen.
Dabei setzt die Stadt darauf, dass sich
ein entsprechendes Angebot einstellt.
Von Seiten der Gastronomie in der Bahn-
hofstrafde gibt es positive Rtickmeldun-
gen, aber auch das Angebot selbst veran-
dert sich positiv. Zuletzt mit dem neuen
Café-Restaurant im HvKF.

hofsstralRe. So hatte sich sowohl die Frequenz als auch die Struktur des
Publikums in den Geschaftsraumen schnell gedndert. Das neue Publi-
kum kam nicht mehr nur zum Schauen, sondern es kaufte auch. Diese
positive Entwicklung war bei Herlitz insbesondere in den Bereichen Ac-
cessoirs und Geschenkartikel deutlich nachvollziehbar.?'
Flachendeckende Effekte konnten sich indes noch nicht einstellen. Es
gibt immer noch zahlreiche mindergenutzte und stark sanierungsbe-
durftige Immobilien entlang der Bahnhofstrale.

Ein groRer Wunsch fur die Zukunft ware die Sanierung des Kaufhof-Ge-
baudes. Sowohl die privaten Eigentlimer als auch die Regionalleitung
der Kaufhof AG sind einer Erneuerung des Erscheinungsbildes nicht ab-
geneigt. Allerdings bleibt ein solches Vorhaben von den Entscheidun-
gen der Konzernzentrale abhangig.

Etwas konkreter scheinen demgegentber die Plane fir das ehemalige
C&A-Gebaude. Es sieht so aus, als ware eine Hotel-Nutzung am Bahn-
hof an diesem Standort realisierbar.

Ausblick

In Hamm erfolgten Stadtreparatur und Stadtumbau in einem Quartier,
das Uber Jahrzehnte stadtebaulichen Grof3bausteinen und Infrastruktu-
ren Raum gegeben hat. Ein bereits zwei Jahrzehnte andauernder um-
fangreicher gesellschaftlicher und 6konomischer Strukturwandel hat
diese Strukturen zunehmend obsolet werden lassen. In der Folge droh-
ten Mindernutzungen und Leerstande, das Image des Quartiers und der
Gesamtstadt zu beschadigen. Der exponierte Standort, die bedeuten-
de Lage im Stadtgeflige haben die Notwendigkeit planerischen Handeln
schon in den 1990er-Jahren deutlich werden lassen. Dieser lange Zeit-
raum und die GroRe des Areals machen ,,das Bahnhofsquartier fir ei-
nen Planer zu einem sehr aufdergewdhnlichen Quartier. [...] Wenn man
in ein bis zwei Jahren aus dem Bahnhof tritt und sich einmal um die ei-
gene Achse dreht, dann ist hier alles neu.” (Mentz 26.02.2011)

Mit dem HvVKF ist ein neuer frequenzstarker, 6ffentlicher und zugangli-
cher Stadtbaustein an der Stelle einer ehemals zentral gelegenen Ein-
zelhandelsflache entstanden. Als beispielhaft darf gewiss gelten, dass
die Stadt selbst — mit finanzieller Unterstitzung von Bund und Land -
die Rolle des Projektentwicklers tbernommen hat — von der Konzeption
bis zur Umsetzung. Beispielgebend ist auch die breit angelegte Offent-
lichkeitsarbeit und der sensible Umgang mit der Veranderung vertrauter
Stadtstrukturen und Nutzungen.

Das Thema Bildung anstelle von Einzelhandel an einen zentralen Ort zu
setzen, ist bestechend und lberzeugend zugleich. Glicklich darf sich
schéatzen, wer dann zu einem leerstehenden Warenhaus gerade eine
Zentralbibliothek, eine Volkshochschule und eine Fachhochschule mit
Verdnderungsbedarf zur Hand hat.

Zu bedenken bleibt, dass bei einer solchen Kontraktion offentlicher Ein-
richtungen deren Frequenzen zwangslaufig an anderer Stelle fehlen.
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22 Der Verein ,City Ost” (Zusammen-

schluss der Einzelhandler und Immobili-
enbesitzer) blickt mit Sorge auf den Um-
zug der Zentralbibliothek ins Bahnhofs-
quartier. ,,Ich sehe nichts, was den Fre-
quenzbringer ersetzten kann” (Stadt
Hamm 2006, 1) Einkdufe und Besorgun-
gen in Verbindung mit dem Besuch der
Stadtbibliothek waren feststellbar (ebd.).
Dies vor allem im Bereich Buch, in der
City Ost gibt es drei Buchhandlungen.
Die Bucher-City-Ost fand im Jahr 2010
auch nach dem Umzug der Bibliothek in
Kooperation zwischen den Handlern und
der Einrichtung statt.

Bei solch gewichtigen Verschiebungen stadtischer Gravitationszentren
bleiben nutzungsstrukturelle Dominoeffekte kaum aus. Vor allem der
Wegzug der Zentralbibliothek von der Ostenallee bereitete den (Buch-)
Handlern der ,,City Ost"”.?? Sorgen und sie mahnten eine neue frequenz-
starke Nachnutzung des Standorts an. Die Entscheidung tber eine Fol-
genutzung steht noch aus, denn die im Gesprach gewesene stadtische
Musikschule erhalt nun doch an ihrem Altstandort eine Erweiterung.
Auch der Abriss des ehemaligen VHS-Gebaudes und die Nachnutzung
durch die Volksbank waren nicht unumstritten.

In Hamm ist man sich der Tragweite der Malinahme durchaus be-
wusst, zumal das Thema nicht nur an einem der zentralsten Orte der
Stadt virulent ist, sondern auch in den Stadtteilzentren. , Wie etablieren
wir in Zeiten, in denen wir alter und weniger werden, qualitativ gute Bil-
dungsangebote an der richtigen Stelle? Wie gestalten wir sie aber auch
insofern zukunftsfahig, dass sie mit Blick auf die Betriebskosten unter-
haltbar bleiben (energetisch optimierte Immobilie, geringer Personalauf-
wand) und gleichzeitig eine hohe Dienstleistungsqualitat fir Blrger und
Nutzer erbracht werden kann?” (Mentz 26.01.2011)



6.2.7 Projektchronologie Hamm

Jahr
1992
1993
1997

2000

2001
2002

2003

2004
2005

2006

2007

2008

2009

2011

Standortebene
Er6ffnung Allee-Center
Einweihung Gustav-Libcke-Museum

Stadtebaulicher Rahmenplan Hamm-
Mitte

Sanierung von ZOB und Willy-Brandt-
Platz

Sanierung Bahnhof Hamm

Beschluss des kommunalen Einzel-
handelskonzepts

Einweihung Kulturbahnhof Helios-
Theater

Umzug des Technischen Rathauses in

das ehemalige Postverteilzentrum

Verabschiedung ,, Starkungskonzept
Bahnhofsquartier”

Die Kaufhalle schlief3t

Aufnahme der westlichen Innenstadt

in das Programm ,, Stadtumbau West"

Beschluss Stadtumbaukonzept fir
das Bahnhofsquartier

Objektebene

Das Warenhaus Horten schlieRt sei-
ne Turen

Yimpas eréffnet Filiale auf einer Teil-
flache im ehemaligen Horten-Ge-
baude

Yimpas schlief3t die Filiale im ehe-
maligen Horten-Gebaude, anschlie-
Rend kurzfristige Nutzung durch einen
Schnédppchenmarkt

Einstimmiger Beschluss zum Erwerb der Horten- und der Kaufhalle-Grund-

stiicke und -Immobilien durch die Stadt

Saturn zieht aus dem Kaufhof-Gebé&u-
de in das Allee-Center

Der Drogerie-Markt Mller gibt seine
Filiale in der Bahnhofstralle auf

C&A verlasst den Standort Bahnhof-
straBe und zieht ins Allee-Center

Abriss des ehemaligen Kaufhalle-Ge-
baudes

Europaweit ausgeschriebener Archi-
tektenwettbewerb zum Neubau eines
Kultur- und Bildungszentrums am Wil-
ly-Brand-Platz

ap plan mory osterwalder vielmo
Stuttgart/Berlin gewinnen den Archi-
tektenwettbewerb

. Horten-Abschiedsparty” mit Floh-
markt, Versteigerung von Fassaden-
teilen und Live-Konzert und Beginn
der Abrissarbeiten am ehemaligen
Horten-Gebaude

Grundsteinlegung flr das neue Kultur-
und Bildungszentrum

Einweihung des Heinrich-von-Kleist-
Forums

Neugestaltung Platz der Deutschen
Einheit
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Stadt Salzgitter 2010, 5

Stadt Salzgitter 2008, 1

Kremming, Rollwage 2006, 18

ebd., 10

ebd., 18

In der Gebietskulisse des ExWoSt-For-
schungsprogramms Stadtumbau West
bis 2008

Stadt Salzgitter 2008, 7

ebd.

eigne Berechnung

6.3 SeeViertel-Treff (ex Ladenzentrum Riesentrapp), Salzgitter




1 Grindung der Reichswerke ,Hermann
Goring”

6.3.1 Rahmenbedingungen und Strukturdaten

Die Stadt Salzgitter wurde am 1. April 1942 unter dem damaligen Na-
men , Watenstedt-Salzgitter” per Grindungsakt ins Leben gerufen.
Ausgangspunkt waren 21 Ortschaften des Kreises Wolfenbuttel und
sieben Ortschaften des Kreises Goslar (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 3) Mit
der Begrindung der Eisenerzgewinnung durch die Errichtung des Hut-
tenwerkes im Jahre 1937"wurde die ehemals landwirtschaftlich ge-
pragte Region mit ihren charakteristisch dorflichen Ansiedlungen zu
einem Schwerpunkt der wirtschaftlichen Autarkiebestrebungen des
Dritten Reiches. Dafur galt es, mit der neuen Stadt die infrastrukturellen
Voraussetzungen aufzubauen.

Das damalige Planungsziel war die Schaffung einer nationalsozialisti-
schen Musterstadt mit 250.000 Einwohnern. Im Fokus der Planungen
stand der Stadtteil Salzgitter-Lebenstedt, , der als zentraler Wohn- und
Dienstleistungsstandort unmittelbar westlich der heutigen ,Salzgitter-
Werke" aufgebaut wurde.” (Stadt Salzgitter 2008, 3)

Lage und Anbindung

Die Stadt Salzgitter liegt im Stidosten Niedersachsens und bildet ge-
meinsam mit den Stadten Braunschweig und Wolfsburg ein Oberzen-
trum im Verbund. Mit der A 39 verfligt sie Uber eine auRerordentlich
glinstige Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz und die groféen
Nord-Std- (A 7) und Ost-West-Achsen (A 2) der Republik. Uber den Mit-
tellandlkanal ist der Industriestandort auch an das WasserstralRennetz
angebunden. Uber eine direkte Anbindung an das Fernverkehrsnetz der
Deutschen Bahn mit ICE- oder IC-Anschluss verfligt die Stadt Salzgitter
indes nicht. Die nachsten gréReren Stadte sind Braunschweig im Nor-
den mit etwa 20 Kilometern Entfernung, Hildesheim (ca. 30 km), Peine
(ca. 30 km) sowie Wolfenbuttel (ca.15 km).

Stadtgliederung und Struktur

Die Stadt Salzgitter (SZ) besteht heute aus insgesamt 31 Stadtteilen.
Neben SZ-Lebenstedt mit 41.115 Einwohnern (Stand: 09/2010) sind SZ-
Bad (20.941 EW) im Slden, SZ-Thiede (10.531 EW) im Nordosten so-
wie SZ-Gebhardshagen (7.398 EW), das stdlich der Salzgitterwerke in
der Mitte Salzgitters liegt, die grofdten Stadtteile. In der Aufschwung-
phase nach dem Zweiten Weltkrieg waren sie die wichtigsten Ent-
wicklungspole der Stadt, die bis heute eher die polyzentrale Struktur
eines Landkreises aufweist als die eines zusammenhangenden Stadt-
systems. Das lange verfolgte stadtebauliche Leitbild einer Bandstadt
musste aufgrund ausbleibender Wachstumsimpulse schlief3lich aufge-
geben werden, da die Licken in der Stadtstruktur nicht zu schlief3en
waren (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 4).

Salzgitter besitzt eine insgesamt gut ausgebaute soziale und eine stark
in die Flache gehende technische Infrastruktur. Unter den aktuellen Be-
dingungen des Schrumpfens wird sie jedoch in dieser Form nicht auf-
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Werbebanner fiur die City Lebenstedt.

2005 basierte der Bevolkerungsverlust
von 0,96 % auf einer natlrlichen Bevol-
kerungsabnahme von ca. 0,35 % und ei-
nem Wanderungsverlust von 0,61 %
(Stadt Salzgitter 2008, 2).

.Die Problemlagen aufgrund anhaltender
Einwohnerverluste konzentrieren sich in
den Siedlungen, in denen Mietwohnun-
gen mit nur suboptimalen Wohnstandard
angeboten werden.” (Bundestransfer-
stelle Stadtumbau West 2009, 2)

recht zu erhalten sein (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 18). Das Stadtgebiet
bedeckt etwa eine Flache von 224 Quadratkilometern und verfugt Uber
naturrdumliche Potenziale an Wald- und Wasserflachen sowie eine be-
wegte Topographie.

Dem kinstlich geformten und polyzentralen Stadtgebilde gelang es nie,
eine gemeinsame ldentitat auszubilden. ,,Den’ Salzgitteraner, den gibt
es nicht!”(Klatt 13.01.2011) Die Menschen identifizieren sich eher mit
den einzelnen Stadtteilen. , Die einzelnen Orte hier haben eine sehr
starke eigene Identitat, weil sie immer eigene Orte mit eigenem Orts-
leben geblieben und nie Stadtteile geworden sind.” (ebd.) Zudem woh-
nen in den noérdlichen Stadtteilen, wie etwa in Salzgitter-Thiede, vie-

le Menschen, die , gar keine Salzgitteraner sind”, die sich stark nach
Braunschweig oder Wolfenbuttel orientieren und die dortige Infrastruk-
tur in Anspruch nehmen (ebd.).

Demographie und Wohnen

Im Zuge der wirtschaftlichen Boomphase der Nachkriegsjahrzehn-

te und der starken Zuwanderung wéchst die Einwohnerzahl in Salzgit-
ter rasant an und erreicht im Jahr 1970 mit 121.281 Einwohnern ihren
Hochststand. Einen neuerlichen Einwohnerzuwachs erlebt die Stadt
nach der Wende durch eine starke Zuwanderung bis zum Jahr 2006.
Mit dber 120.000 Einwohnern konnte der alte Hochststand jedoch nicht
mehr erreicht werden. Seither sinkt die Bevolkerungszahl kontinuierlich.
Die Einwohnerzahl sank zwischen 1990 und 2005 um 8,2 Prozent auf
107.166 Einwohner (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 7).

Verschiedene Bevdlkerungsprognosen sagen unabhangig voneinan-
der einen kontinuierlichen Rickgang der Wohnbevélkerung voraus, der
im Jahre 2015 einen Stand von deutlich unter 100.000 Einwohnern er-
reicht haben kdnnte (vgl. Stadt Salzgitter 2004, 43).

Verursacht werden die starken Bevdlkerungsverluste — neben einem
natUrlichen Bevolkerungsriickgang — durch einen negativen Wande-
rungssaldo von rund 700 Personen jahrlich.? Von den Fortziehenden
sind Uber ein Drittel unter 25 Jahren. , Vergleichsdaten aus dem Jahr
2002 zeigen, dass ein Grofteil der Fortziige in der Altersgruppe der
30- bis 50-Jahrigen zu verzeichnen ist.” (Stadt Salzgitter 2008, 2) Da-
mit gehen der Stadt vor allem Menschen in der Familiengriindungspha-
se verloren, die in den Umlandgemeinden Wohneigentum schaffen.
Wesentliche Griinde fir die Abwanderung sind das nicht marktgerech-
te Wohnungsangebot, die fehlenden Wohnumfeldqualitdten sowie ein
aufgestauter Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf.3

Durch den Bevolkerungsriickgang verandert sich auch die Bevdlke-
rungsstruktur der Stadt und ihrer Stadtteile. ,Der [...] deutliche Bevdlke-
rungsrickgang in der Stadt Salzgitter verscharft sich in einzelnen Stadt-
teilen durch eine heterogene, segregative Entwicklung. Erschwerend
wirkt auch die immer dramatischer sichtbar werdende Alterung der Be-
wohner in einzelnen Stadtteilen.” (Stadt Salzgitter 2008, 18)



4, Die Menschen mit qualifizierten Arbeits-

platzen wohnen alle nicht in Salzgitter.
Die wohnen in den schonen kleinen Ge-
meinden im Umland mit glinstigen Bau-
platzen.” (Klatt 13.01.2011)

5 Ehemals Linke Hoffmann Busch (LHB)
6 Die Arbeitslosenquote ist in den vergan-
genen Jahren gesunken. Sie lag 2005

noch bei 14,3 Prozent

Im Vergleich mit dem Land Niedersachsen weist der Altersaufbau der
Stadt Salzgitter einen erhohten Anteil der Uber 65-Jahrigen auf. Sein
Wert stieg zwischen 1990 und 2005 um 28 Prozent auf rund 22 Pro-
zent. Damit Ubertrifft er deutlich den Anteil der unter 15-Jahrigen, deren
Wert bei rund 14 Prozent liegt (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 6f). Im Zeit-
raum von 1990 bis 2005 verringerte sich der Anteil der unter 15-jahri-
gen um knapp 7 Prozent.

Auch der Anteil der Menschen ohne deutschen Pass ist in Salzgitter ge-
genlber der Region mit rund 9,5 Prozent vergleichsweise hoch (vgl.
Stadt Salzgitter 2010, 6). Sein Wert ist allerdings seit 1990 ricklaufig
(vgl. ebd; Stadt Salzgitter 2010, 5). Signifikante Unterschiede treten hier
in einzelnen Stadtteilen und -quartieren auf (vgl. ebd., 6).

Die Folgen des Bevolkerungsriickgangs sind auf dem Wohnungsmarkt
der Stadt deutlich zu sptren. Die rund 54.000 Wohnungen (Stand.
2005) weisen eine Leerstandsquote von 8 Prozent auf (vgl. Stadt Salz-
gitter 2008, 7). In einigen Stadtteilen liegt dieser Wert bei 30 Prozent
und dartber. Entsprechend der Bevolkerungsprognose wird bis 2015
ein Wohnungstberhang von rund 7.000 Einheiten in Mehrfamilienhau-
sern erwartet (vgl. ebd.).

Festzuhalten bleibt, dass sich die Kraft und die Bedeutung des Wirt-
schaftsstandorts Salzgitter in keiner Weise in der Entwicklung der Ein-
wohnerzahlen spiegeln. Deutlich wird hier die geringe Attraktivitat des
Wohnstandortes Salzgitter gegenliber dem Umland.*

Wirtschaft und Arbeit

Mit rund 54.000 Beschéftigten ist Salzgitter der drittgrof3te Industrie-
standort in Niedersachsen und zahlt mit zu den groéf3ten der Bundes-
republik. Dominiert wird der Standort von grofRen Unternehmen aus
der Stahl- und Automobilbranche. Dazu zahlen die Salzgitter AG, Volks-
wagen, MAN, Alstom/LHB® und Bosch (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 5).
.Im Jahr 2002 arbeiteten 77 Prozent der damals 48.364 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten in lediglich 6 Prozent der insgesamt 1.956
Betrieben.” (Stadt Salzgitter 2008, 5) Zudem ist Salzgitter Sitz des Bun-
desamts fur Strahlenschutz.

Die Bedeutung des Produktions- und Dienstleistungsstandorts Salz-
gitter und seine geringe Attraktivitat als WWohnstandort kommen in ei-
nem positiven Pendlersaldo zum Ausdruck. Im Jahr 2004 standen rund
10.500 Auspendlern rund 22.800 Einpendler gegenlber. Damit kom-
men ungefahr 49 Prozent aller sozialversicherungspflichtigen Beschaf-
tigten von aufderhalb (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 5). Die Arbeitslosen-
quote lag Mitte 2010 bei 9,1 Prozent und ist leicht rlcklaufig.®

Leitbild Stadtumbau

Der grofRe Handlungsbedarf aufgrund der hohen Bevdlkerungsverlus-
te und die ,besondere stadtstrukturelle Ausgangssituation™ (Stadt Salz-
gitter 2008, 16) zwingen die Stadt im Stadtumbauprozess zur Definiti-
on von Prioritdten beim Einsatz von Fordermitteln (vgl. Stadt Salzgitter
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City Lebenstedt: FuRgéngerzone ,In den
Blumentriften” und die Riickseite der Ge-
schaftshauser entlang der Albert-Schweit-
zer-Strale.

7 heute: Bundesministerium flr Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)

2004, 52). In dem im Jahre 2005 verabschiedeten Integrierten Stadtent-

wicklungs- und Handlungskonzept (ISEK) werden daher Schwerpunkt-

gebiete in drei Kategorien definiert. Zu den Schwerpunktgebieten der

Kategorie | zdhlen Salzgitter-Lebenstedt und Salzgitter-Bad als Uberge-

ordnete Stadtteile mit den Hauptwohngebieten der Gesamtstadt, die

durch einen besonders hohen Anteil an Geschosswohnungsbauten und

Siedlungsanteilen der 1930/40er- und 1960/70er-Prozent-Jahre gekenn-

zeichnet sind (vgl. Stadt Salzgitter 2004, 52).

Innerhalb der Schwerpunktgebiete wurden nochmals Investitionsvor-

ranggebiete benannt und nach Prioritat geordnet. Das Seeviertel in Salz-

gitter-Lebenstedst gilt als Investitionsvorranggebiet 1, die Siedlung Fre-
denberg im selben Stadtteil als Investitionsvorranggebiet 2 und die

Ost-/Westsiedlung in Salzgitter-Bad als Investitionsvorranggebiet 3 (vgl.

ebd., 53).

Dabei werden fir die einzelnen Investitionsvorranggebiete und die hier

nicht benannten Schwerpunktgebiete konkrete Handlungsstrategien flr

den Stadtumbau benannt. Als tbergeordnete stadtebauliche Ziele gel-
ten:

e Starkung des Oberzentrums Salzgitter durch den Erhalt und die Star-
kung der Siedlungskerne Lebenstedt und Bad,

e Steuerung des Rickgangs der Wohnbevdlkerung, dadurch Starkung
der Siedlungskerne von Salzgitter-Lebenstedt, Salzgitter-Bad und
Salzgitter-Thiede.

e Ruckbau nicht mehr zeitgemafRer und marktfahiger Bausubstanz
(Potenzial von 5.000-7.000 Wohneinheiten bis 2015) sowie

e Ersatz durch neue und zukunftsfahige Wohnformen auf den Rick-
bauflachen gemaR der

e Pramisse Innen- vor AuRenentwicklung (vgl. Stadt Salzgitter 2004,
45ff).

Die Stadt Salzgitter wird 2002 als eine von 16 Pilotstadten im Rah-

men des Experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus (Ex\WoSt),

Forschungsfeld , Stadtumbau West"” des damaligen Bundesministeri-

ums fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen’ aufgenommen. Die Bear-

beitung des ISEK beginnt im Jahr 2003.

6.3.2 Einzelhandel Salzgitter - Entwicklung und Perspektiven

Polyzentrische Einzelhandels- und Standortstruktur

Entsprechend der Stadtstruktur weist Salzgitter kein alleinstehendes
Hauptversorgungszentrum auf, auf das sich die Gesamtstadt orientiert.
Vielmehr ist die Stadt auch mit Bezug auf den Einzelhandel von einer
polyzentralen Ordnung gekennzeichnet: verschiedene Einzelhandels-
schwerpunkte, die sich auf die Kernsiedlungsbereiche von Lebenstedt,
Bad, Thiede und Gebhardshagen konzentrieren, bei gleichzeitig ausge-
pragter Konkurrenz auf der griinen Wiese, in verkehrsginstiger Lage
und mit Anbindung an das Uberregionale StralRennetz (vgl. Stadt Salzgit-
ter 2004, 43; Stadt Salzgitter 2008, 18).



2006 lag die Einzelhandelszentralitat
von SZ-Lebenstedt bei 104 Prozent (vgl.
Kremming, Rollwage 2006, 20).
Tatsachlich rihmte sich die Stadt einst,
dass in Salzgitter die meisten Quadrat-

meter StraflRe pro Einwohner gebaut wur-

den.

Im Jahr 2005 verfligte die Gesamtstadt Salzgitter mit 108.340 Ein-
wohnern Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 98,
5 Prozent. Die Kaufkraft je Einwohner belief sich auf 4.969 Euro, und
demzufolge stand in Salzgitter ein Nachfragepotenzial von 540,4 Millio-
nen Euro zur Verfiigung (Kremming, Rollwage 2006, 10).

Der gesamte Einzelhandel von Salzgitter umfasst etwa 675 Betrie-

be. Sie verfligen Uber eine Verkaufsflache von rund 165.000 Quadrat-
metern. Je Einwohner verflgt Salzgitter Uber 1,52 Quadratmeter Ver-
kaufsflache. Der Umsatz lag im Jahr 2005 bei 530,4 Millionen Euro (vgl.
ebd.,11).

Setzt man das Kaufkraftpotenzial mit dem Umsatz ins Verhaltnis, so er-
gibt sich ein leichter Kaufkraft-Abfluss, der in einer Einzelhandelszentra-
litat von 98,1 Prozent zum Ausdruck kommt (vgl. ebd. 12ff). Vor allem
bei den Sortimenten des periodischen Bedarfs weist Salzgitter unter-
durchschnittliche Zentralitaten auf (ebd.). Zudem ist festzuhalten, dass
die Zentralitat Salzgitters vor allem vom groRflachigen Einzelhandel in
den AulRenbereichen getragen wird, namentlich von den baumarktspe-
zifischen Sortimenten sowie der Sammelbranche Gardinen, Teppiche,
Heimtextilien (ebd., 18). Bezogen auf die Zahl der Betriebsstatten des
Einzelhandels belief sich die Leerstandsquote 2006 auf rund 22 Prozent.

Salzgitter-Lebenstedt

Salzgitter-Lebenstedt, als das kinstliche Hauptzentrum (A1-Zent-

rum) mit dem Rathaus und anderen zentralen Einrichtungen der Stadt,
erreicht in seinem Marktgebiet maximal 50.000 Menschen (Klatt
13.01.2011)8. Lebenstedt besitzt gegeniber der Gesamtstadt eine
leicht erhdhte Zentralitat von knapp 105 Prozent (vgl. Kremming, Roll-
wage 2006, 21). Allerdings ist die City-Lebenstedt daran nur in gerin-
gem Mal3e beteiligt, da sie nur Uber einen Anteil von 23 Prozent an der
Gesamtverkaufsflache verflgt. Infolgedessen werden hier auch nur 26
Prozent des Umsatzes in Lebenstedt erwirtschaftet (vgl. ebd. 23).

Das Gros an Verkaufsflachen befindet sich auf3erhalb der Innenstadt.
Hier sind die baumarktspezifischen Sortimente hervorzuheben mit rund
21.000 Quadratmetern Verkaufsflache sowie die Warengruppe Einrich-
tungsbedarf mit Uber 10.000 Quadratmetern. Aber auch der periodische
Bedarf (z.B. Lebensmittel) verfligt Uber groRe Flacheneinheiten aulRer-
halb der Innenstadt (vgl. ebd. 20).

Die , City-Lebenstedt” ist ein Zentrum aus der Retorte mit einer Fuf3-
gangerzone als stadtebaulichem Pendant zur ,,autogerechten Stadt”.®
Die Bebauung entlang der FuRgangerzone ,,In den Blumentriften”
stammt aus den 1960er- bis 1970er-Jahren und besteht aus zwei- bis
viergeschossigen Pavillons und Zeilenbauten. Innerhalb dieser homo-
genen stadtebaulichen Struktur sind das Textilkaufhaus C&A mit rund
3.000 Quadratmetern Verkaufsflache und das Elka-Kaufhaus mit 1.100
Quadratmetern Verkaufsflache die groRten Einzelhandelsmagnete (vgl.
Kremming, Rollwage 2006, 20).

201



202

Stadt Salzgitter
Siedlungsflache

LA |
11 Stadtgebiet

. Gewasser

. City-Lebenstedt

. Ladenzentrum Riesentrapp

10 km

/I\‘ "\ Braunschweig
4 r= \
=% - | S
=y ] ! P ES
] \
7 ] |
= AN | e SZ-Thiede »
1V -~ \ N ~
- -~z - - — )
_| T
\ SZ-Lebenstedt 1
\ /
\\ o / Wolfen-
. / bittel
o 4
v 4
/
Y SZ-Watenstedt
/ 1
1% '
1 SZ-Gebhardshagen , (!
V- -~ ' \\
VN — <
1% \
\
s " ‘.
\ \
\ \
\
\ \
\
\ SZ-Bad
] \ Vo -1 h
\ 1= s I
VA P - \,4 \*
i 7 "' - : /' -2
\ .
l’ e
) N
N e /i
L4 -
SN

Die ursprlnglich vierspurige Albert-Schweitzer-StralRe liegt im Ricken
der Fuldgéngerzone, sodass zahlreiche der auf die FulRgéngerzone orien-
tierten Gebaude hier ihre Rickseite mit Anlieferzonen oder Parkplatzen
ausgebildet haben. Der StralRenzug fungiert zugleich als stadtstruktu-
relle Zasur. Er verlauft zwischen den Baustrukturen der stadtebaulichen
Moderne in der City-Lebenstedt und den dorflichen Strukturen von Alt-
Lebenstedt.

Im Jahr 2008 konnte die Innenstadt von Lebenstadt mit dem neuen

., City-Carrée” an der Albert-Schweitzer-Strafse ein Stlick Attraktivitat
und Anziehungskraft zurtickgewinnen. Auf 16.000 Quadratmetern Ver-
kaufsflachen findet sich hier ein vielfaltiger Branchenmix mit SB-Waren-
haus, Mode und Schuhen, Lebensmitteln, Apotheke und Bank. Im Zuge
des Neubaus gelang es, die Uberdimensionierte Albert-Schweitzer-Stralke
zurlickzubauen, um so eine bessere Verbindung zur FuRgéngerzone zu ge-
wabhrleisten, in deren Riicken sich das neue Einkaufszentrum befindet.

Das ehemalige Apollo-Center, an dessen Stelle das neue Einkaufszen-
trum errichtet wurde, war eine oktaeder-formige Baustruktur aus den
1970er Jahren. Nach dem Verlust eines Lebensmittelmarktes Mitte der
1990er Jahre war das Center ,,so gut wie tot” (Klatt 13.01.2011) Einzig
ein sehr beliebtes Restaurant und ein Textildiscounter hielten das Cen-
ter am Leben. Dennoch nahm der Vandalismus zu. Die Stadt stand vor
der Alternative entweder rund 100 Millionen Euro Umsatz an das Um-
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10 Wegen des Angebotsniveaus wird das
neue City-Carrée im Volksmund auch
die , Hartz-IV-Arkaden” genannt (Klatt
13.01.2011).

11 ,Salzgitter hat eine Einzelhandelskauf-

kraft, die hinsichtlich ihres materiellen Ni-

veaus bei C&A endet. H&M ist bereits
eine Nummer zu groR.” (ebd.)

land zu verlieren oder neu zu bauen, um diesen Umsatz zu halten. So
sah sie sich gezwungen zu handeln und musste zunachst einen sehr
schwierigen Prozess in Gang setzen, da es galt, die rund 60 Einzelei-
gentimer des zum Center gehérenden achtgeschossigen Wohnhoch-
hauses vom Verkauf zu Uberzeugen. SchlieRlich wurde der Komplex fur
rund 1,4 Millionen Euro erworben und abgerissen.

Das neue City-Carrée wird heute sehr gut angenommen und der Um-
satz liegt sogar Uber den kalkulierten 100 Millionen Euro. Damit gelang
es der City-Lebenstedt in Bezug zur griinen Wiese und zum Umland
Anteile zurlickzugewinnen, da vor allem auch die Angebote des periodi-
schen Bedarfs (z.B. Lebensmittel) sehr gefragt sind.

Gleichzeitig dokumentiert das neue City-Carrée'® auch die Grenzen des
Kaufkraftpotenzials in Salzgitter." Hier zeigt sich die hohe Arbeitslosig-
keit einerseits und der hohe Anteil an Berufspendlern andererseits, die
ihre Versorgungseinkaufe auf dem Arbeitsweg tatigen (vgl. Kremming,
Rollwage 20086, 17).

Salzgitter-Bad, -Thiede und -Gebardshagen

Im Gegensatz zu Lebenstedt wird das historische Stadtzentrum von
Salzgitter-Bad auch durch den Einzelhandel genutzt. Allerdings verflgt
dieser als A2-Zentrum klassifizierte Standort nur tber einen Einflussbe-
reich von etwa 30.000 Kunden und Uber einen, baustrukturell bedingt,
unglnstigen Zuschnitt der Verkaufsflachen. Das groRte Ladenlokal
weist gerade einmal 600 Quadratmeter Verkaufsflache auf (vgl. Krem-
ming, Rollwage 2006, 38) . Zudem ist der Einzelhandelsbesatz in den
Lauflagen der Altstadt immer wieder von anderen Nutzungen unterbro-
chen (vgl. ebd.). Dies hat zur Folge, dass, wie in Lebenstedt, der Anteil
des Zentrums an der Gesamtverkaufsflache von 40.689 Quadratmetern
im Vergleich mit der griinen Wiese mit 23 Prozent relativ gering ist.
Salzgitter-Bad weist mit 127 Prozent eine vergleichsweise hohe Zent-
ralitat auf, mit 141 Prozent wird sie anteilig vor allem vom periodischen
Bedarf getragen. Die Sortimente des periodischen Bedarfs befinden
sich jedoch nahezu ausnahmslos auRerhalb der Innenstadt (ebd., 41, 46).
Im B-Zentrum Salzgitter-Thiede stellt das Verhaltnis von griner Wie-
se, namentlich dem Fachmarktstandort ,Schéferwiese”, in Bezug zu
stadtebaulich integrierten Standorten mit 80 zu 20 Prozent gerade die
Umkehrung eines stadtebaulichen |dealverhaltnisses dar. Durch die
unmittelbare Anbindung an die A 39 besitzt der Fachmarktstandort
.Schaferwiese” Uberregionale Bedeutung (vgl. Kremming, Rollwage
2006, 52). Hier befinden sich knapp 9.500 Quadratmeter der insgesamt
12.200 Quadratmeter Verkaufsflache in Thiede. Entsprechend hoch ist
die Zentralitat mit 154 Prozent fir die periodischen Bedarfsbereiche. In-
gesamt verflgt Salzgitter-Thiede allerdings nur Uber eine Einzelhandels-
zentralitat von 103 Prozent.

Das C-Zentrum Salzgitter-Gebhardshagen verfligt Uber eine Einzelhan-
delszentralitat von 76 Prozent. Die Warengruppen Lebensmittel mit 101
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Das 2008 eroffnete City-Carrée am Rand
der City Lebenstedt.

12 ,,Mit seinen bereits vorhandenen, attrak-
tiveren Einkaufsbereichen und den wei-
teren Expansionspléanen droht Braun-
schweig im oberzentralen Verbund die-
ses Niveaugefélle bei der Einzelhandels-
versorgung weiter zu Lasten des Stand-
ortes Salzgitter zu verschéarfen. Hieraus
resultiert, dass in Salzgitter mit einem im
regionalen Vergleich unterdurchschnittli-
chen Kaufkraftniveau auch die Kaufkraft-
bindung in der Gesamtstadt mit 85% un-
ter dem Durchschnitt von Niedersach-
sen bleibt. Der absehbare Bevolkerungs-
riickgang und die fortschreitende Uberal-

terung der Einwohner werden dieser Ne-

gativentwicklung weiter beschleunigen.
Dadurch wird mittelfristig auch der Sta-

tus im oberzentralen Verbund geféhrdet.”

(Stadt Salzgitter 2004, 43f)

Prozent sowie Mdbel mit 180 Prozent haben daran einen Uberdurch-
schnittlichen Anteil. Die Lebensmittelbetriebe befinden sich Uberwie-
gend in stadtebaulich integrierter Lage (vgl. Kremming, Rollwage 2006,
63, 67).

Nahversorgung

Von den vier grofsten Stadtteilen Salzgitters weisen vor allem
Gebhardshagen, Lebenstedt und Bad eine weitgehend gesicherte Nah-
versorgung auf (vgl. Kremming, Rollwage 2006, 29, 47, 58, 68). SZ-Le-
benstedt und -Bad verfligen Uber einzelne Siedlungsbereiche, die kei-
ne wohnortnahe Versorgung haben oder diese perspektivisch gefahrdet
ist. Dazu zahlen vor allem die im ISEK als Vorranggebiete des Stadtum-
bau West definierten Quartiere Seeviertel sowie die Ost- und West-
siedlung (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 13). Die Dominanz grofRer PKVW-
orientierter Versorgungsstandorte des periodischen Bedarfs zeigt sich
vor allem in Salzgitter-Thiede, wo die wohnortnahe Versorgung beson-
ders grofRe Licken zeigt (vgl. Kremming, Rollwage 2006, 58). Dies gilt
in besonderem Mal3e auch fur die dorflich gepragten Randlagen und die
Stadtteile. Hier ist das Niveau der wohnortnahen Versorgung seit Mitte
der 1990er stark ricklaufig (Stadt Salzgitter 2008, 18).

Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung

Als Ubergeordnetes Ziel der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Salz-
gitter gilt es, die oberzentrale Versorgungsfunktion der Stadt zu star-
ken, verlorengegangene Zentralitat zurlickzugewinnen und die Stadt im
Wettbewerb mit den groRen Nachbarkommunen'? zu positionieren (vgl.
Kremming, Rollwage 2006, 96). Ein weiteres wesentliches Ziel ist es,
die kiinftige Einzelhandelsentwicklung auf die definierten Zentren Le-
benstedt, Bad, Thiede und Gebhardshagen zu konzentrieren. Dabei gilt
es, vor allem in Lebenstedt und in Bad das Angebot der Stadtzentren in
Bezug zur griinen Wiese von heute 23 Prozent auf 40-50 Prozent zu er-
hohen (vgl. ebd., 73). Hier muss es auch Ziel sein, die vorhandenen An-
gebotsdefizite auszugleichen (vgl. ebd. 96).

In den beiden grof3en Stadtzentren soll der Nutzungsmix erhalten und
gestarkt werden. Zugleich sollen sie ein eigenes Profil entwickeln durch
eine Verstarkung des Innenstadtmarketings und durch eine sukzessive
Anpassung der vorhandenen Einzelhandelsflachen an zeitgemalie und
marktgangige Verkaufsflachenstrukturen (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 22).
Das zweite wesentliche Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Salzgit-
ter ist der Erhalt und die Stérkung der Nahversorgung in den einzelnen
Siedlungsbereichen. Es ist zu prifen, ob Altstandorte entsprechend
dem Bedarf erweitert werden mussen oder eventuell fir den Rickbau
von Wohnungen vorgesehene Standorte als Erweiterungsflachen far
den Einzelhandel genutzt werden konnen (vgl. Stadt Salzgitter 2004, 47;
Stadt Salzgitter 2008, 22). Negative Auswirkungen auf bestehende zen-
trale Versorgungsbereiche sind zu vermeiden (vgl. Kremming, Rollwa-
ge 2006, 96).



13 Die Einteilung der Bauabschnitte geht
noch auf die Planungen aus den 1940er-
Jahren zurtck.

14 Daher wurde der Abschnitt X anfangs
auch die Breyer'sche Siedlung genannt.

6.3.3 Das Seeviertel und das Ladenzentrum ,Riesentrapp”

Salzgitter-Lebenstedt: Bauabschnitte VII-X

Die innenstadtnah zwischen City-Lebenstedt und Salzgittersee gelege-
nen Siedlungsbereiche, die heute als Seeviertel bekannt sind, entstan-
den in den ersten Nachkriegsjahrzehnten in verschieden Bauabschnit-
ten und wurden lange Zeit auch nur nach ihnen benannt.'® Selbst die
StrafRen hatten anfangs keine Namen, sondern hiefsen BaustralRe 100,
Baustraf3e 101 usw. (vgl. SeeViertel-Zeitung 05/2009, 14).

Zur Entstehungsgeschichte des Bauabschnitts X erzahlt man sich von
einer durchzechten Nacht im Jahre 1958. Der Bauunternehmer Gerd
Munte, der in den bereits bebauten Abschnitten schon zahlreiche
Wohngebéaude errichtet hatte, hat in jener Nach dem Landwirt Breyer
die Acker zwischen Salzgittersee und Kattowitzer StraRe abgekauft.™
Anschliefdend wurde mit der Stadt Salzgitter Uber die Entwicklung des
Gelandes verhandelt.

Munte verkaufte Teile der Flachen weiter, wahrend zwischen 1960 und
1964 in denjenigen Bereichen, die heute , Riesentrapp” oder , Strom-
tal” heil3en, mit finanziellem Engagement der GroflRfamilie Munte sowie
einzelnen Unternehmern aus Salzgitter und Umgebung die ersten Ge-
baude entstanden. Den Abschluss der Wohnbebauungen im heutigen
Seeviertel bildete das flinfzehnstéckige Hochhaus am Riesentrapp 6-8.
Es wurde 1971 fertig gestellt und bezogen.

Nahezu alle Einheiten in den mehrgeschossigen Wohngebauden waren
Sozialwohnungen. Manche der Wohngeb&aude wurden auch von den
ansassigen Unternehmen finanziert, wie etwa vom Triebfahrzeug- und
Waggonhersteller Linke Hoffmann Busch (heute: Alstom). Damit sicher-
ten sie ihren Mitarbeitern den Vorrang bei der Wohnungsbelegung.

Die ersten Gebaude aus den 1950er Jahren hatten noch nicht einmal
eine Heizung. Es gab einen Schornstein und ein Loch in der Wand, die
Mieter mussten sich ihre Ofen selbst mitbringen. Die Wohnfldchen wa-
ren mehrheitlich nicht grof3er als 60 Quadratmeter. Erst ab den 1960er
Jahren wurden die Wohnungen mit bis zu 80 Quadratmetern gréRer
und von Anfang an mit Gasetagenheizung ausgestattet. Neben einigen
Einfamilienhdausern direkt am See werden die beiden stadtebaulich ge-
schlossenen Siedlungsbereiche , Riesentrapp” und , Stromtal” domi-
niert von den flr ganz Lebenstedt typischen viergeschossigen Zeilen-
bauten und Punktgebauden mit acht Geschossen (vgl. Stadt Salzgitter
2008, 24).

Bis etwa 1995 verzeichnete das Seeviertel steigende Einwohnerzahlen.
Danach verlor der Wohnstandort an Attraktivitat und es zeichnet sich
ein deutlicher Imageverlust ab (vgl. Stadt Salzgitter 2004, 31). Griinde
waren die nicht mehr zeitgemaRe Ausstattung und der Zuschnitt der
Wohnungen sowie die schwindende Qualitat der Nahversorgung. Hinzu
kamen die nachlassenden Wohnumfeldqualitdten und auch der einset-
zende Wohnungsleerstand (vgl. ebd.).
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Das Ladenzentrum Riesentrapp in den fri-
hen 1970er-Jahren. Ein Problem der ersten
Stunde war die von der Kattowitzer Stralle
abgewandte Lage.

15 Bis zum Umbau existierte eine Umfah-
rung, sodass alle Ladenlokale von der
Rickseite angedient werden konnten.

16 Auch der Pavillon Riesentrapp 12A wird
1996 fur die freie evangelische Gemein-

de erweitert. Hier wie auch bei R 18 wer-

den dabei die Zwischenrdume bis zu den
Nachbarpavillons Uberbaut.

17 Trotz intensiver Recherche konnten nicht
bei allen Mietern des Ladenzentrums
die exakten Daten von Beginn und Be-
endigung des Mietverhéltnisses ermit-
telt werden.

Das Ladenzentrum ,Riesentrapp”

Die insgesamt acht verklinkerten Flachdachpavillons des Ladenzent-
rums Riesentrapp entstanden in den Jahren von 1967 bis 1974. Sie
sind um einen gemeinsamen Hof angeordnet und mit ihren Eingdngen
und Schaufenstern zu diesem orientiert. Ein umlaufendes Vordach ver-
band die Pavillons, die von der StraRe Riesentrapp abgerlckt stehen.™
Nach dem Bau des Hochhauses und der Garagenanlagen ist das Laden-
zentrum von der Kattowitzer Strafde aus praktisch nicht mehr zu sehen.
Die GroRRe der ebenerdig gelegenen Ladenlokale samt ihrer Nebenréu-
me variiert zwischen rund 385 Quadratmetern des ehemaligen Lebens-
mittelmarkts im Riesentrapp 10 und 86 Quadratmetern im ehemaligen
Schreibwarengeschaft (R 18), letzteres wird 1993 um etwa 20 Quadrat-
meter erweitert.'® Zusammengerechnet verfligt das Ladenzentrum Rie-
sentrapp Uber rund 1.300 Quadratmeter gewerbliche Mietflache in den
Erdgeschossen.

Zwei der Pavillons (R 14 und R 20) sind zweigeschossig ausgefihrt. Die
Obergeschosse wurden Uber die Jahre als Biiros und Wohnungen ge-
nutzt. Zu der Ladengruppe kénnen noch zwei kleine Ladenlokale hinzu-
gerechnet werden, die sich im Erdgeschoss des Hochhauses befinden
und den Eingang des Gebaudes flankieren. Allerdings sind sie nicht di-
rekt an den zentralen Platz des Ladenzentrums angeschlossen. lhre Ge-
samtflache liegt bei rund 120 Quadratmetern.

Die Entwicklung des Ladenzentrums, die 1967 mit der Fertigstellung
der ersten Pavillons begann, lasst sich anhand verschiedener Entwick-
lungsphasen veranschaulichen:

Die erste Phase kann als eine ,Findungsphase” bezeichnet werden, in
der einzelne Ladenlokale nur kurze Zeit von Nutzungen und Angeboten
belegt wurden, die sich — so ist zu vermuten — am Standort schlief3lich
nicht durchsetzen konnten. Sie alle wurden von anderen, zumeist dau-
erhafteren Nutzungen abgel6st: der Fischmarkt in Riesentrapp 12 von
. Teppiche und Gardinen Schneider”, der Blumenladen (R 12A) durch
den Raumausstatter ,,Reuper”. ,,Reuper” war in Riesentrapp 14B be-
reits seit einem Jahr im Ladenzentrum ansassig und konnte durch den
Umzug seine Verkaufsflache verdoppeln. Die Bankfiliale in Riesentrapp
14 wurde von der Backerei ,,Huwald” abgel6st und die Drogerie (R 22)
durch die Gaststatte ,,Pschorr Brau”." Auch der Schreibwarenladen
~Samtleben” im Riesentrapp 18 gab 1972 nach wenigen Jahren auf. Es
folgte ein mehr als einjahriger Leerstand, bevor das Ladenlokal wieder
von einem Schreibwaren- und Toto-Lotto-Geschaft belegt wurde.

Bei den meisten Ladenlokalen folgte nun eine Phase relativer Kons-
tanz. Viele der Firmennamen aus dieser Zeit stehen bei den alteren Be-
wohnern des Seeviertels heute noch synonym fir das Ladenzentrum
am Riesentrapp (vgl. SeeViertel-Zeitung 11/2006, 15; SeeViertel-Zeitung
05/2007, 15). Dazu zahlt neben dem ,,Pschorr Brau"” des Ehepaars KrU-
ger der 1967 erdffnete Spar-Markt der Familie Wasmund. Bei anderen



Ladenlokalen blieb zwar das Angebot konstant, die Inhaber wechselten
jedoch haufiger. So sah das Schreibwaren- und Toto-Lotto-Geschaft (R
18) zwischen 1968 und 2002/03 sechs verschiedene Pachter kommen
und gehen. Die Backerei bekam 1988 mit Backermeister Hilbert einen
neuen Inhaber und der heute noch bestehende Friseur , Salon Gérard”
hatte 1983 Friseurmeister , Klipsch” abgelost. Die zwei am Riesent-
rapp ansassigen Raumausstatter vermitteln zudem einen Eindruck vom
wachsenden Wohlstand der Bevolkerung und dem BedUrfnis, sich in
dem noch jungen Wohngebiet einzurichten.

Mit der dritten Phase beginnt der grofse Umbruch und das allmahliche
Trading-down von Nutzungen und Angeboten. Die ersten handelsfrem-
den Nutzungen ziehen ein und die Mietverhéltnisse verlieren an Konti-
nuitat.
Anfang 1980 gibt der Raumausstatter ,,Reuper” den Geschaftsbetrieb
in Riesentrapp 12A auf und es folgt ,,Brandt Elektronic”. Schon rund ein
Jahr spater musste dieses Geschaft Konkurs anmelden und es folgen
vier Jahre Leerstand, bevor im Mai 1985 die Freie Evangelische Ge-
meinde einzieht, die dort noch heute ihre Gottesdienste feiert.
Mitte der 1980er-Jahre gibt die Reinigung ,, TipTop” (R 14 A) auf. Ihr
folgt 1987 eine Spielhalle, die sich in den zwischenzeitlich zusammen-
gelegten Ladenlokalen (R 14 A+B) befand. Unter verschiedenen Betrei-
bern besteht sie bis etwa 2005/06. Dann steht das Ladenlokal leer.
Auch das Teppich- und Gardinengeschéft , Schneider” in Riesentrapp
12 gibt Ende der 1980er-Jahre auf. Daraus resultiert ein mehrjahriger Leer-
stand, bevor 1994 ,,Rosi’'s Sonnenstudio” erdffnet. Dieser Betrieb besteht
bis um das Jahr 2000. Danach steht das Ladenlokal bis 2005 leer.
1989 schlieRt das legendare ,,Pschorr Brau” und damit die , gute Stu-
be" des Viertels in Riesentrapp 22 (vgl. SeeViertel-Zeitung 03/2008, 14).
Nach mehrjahrigem Leerstand finden sich wieder Pachter fir das Lo-
kal und so 6ffnet 1994 der ,Jadegarten” seine Pforten, der aber schon
nach weniger als einem Jahr wieder schlieRen muss. Das Mitte 1995
eroffnete ,Restaurant Ephesus” wechselt nach wenigen Monaten den
Inhaber. Der zweite Wirt gibt Mitte 1999 auf. Ende des selben Jahres
eroffnet das ,, Restaurant Rimini” unter italienischer Flagge. Diese Gas-
tronomie halt bis Anfang 2005, seitdem steht das Ladenlokal wieder
leer.
Der Salon ,, Frisuren Extra”, der seit dem Bau des Hochhauses im La-
denlokal in Riesentrapp 6 residierte, schlie®t um 1990. Danach stehen
_ die Geschaftsraume rund zehn Jahre leer.
18 |r5‘\3/(/§§;:t,|\|/lcit;aa‘chhn;i:emslgi;gaFtﬁk Nach dem ,,Pschorr Brau” schlief3t 1994/94 mit dem Spar-Markt (R
tion inne. Auch ohne sich taglich persén- 10) der Wasmunds eine weitere Institution am Riesentrapp.'® , Als der
lich zu begegnen, waren die Bewohner g 3r Markt schlieRlich geschlossen hat, [...] war das Einkaufszentrum
mittels des Marktleiters immer auf dem . .
neuesten Stand. Der Marktleiter hielt die @M Riesentrapp so gut wie tot.” (Munte 14.01.2011) Es folgen mehre-
Kommunikation am Laufen. So traf man re Jahre Leerstand, bevor Ende 1998 ein Trodelmarkt 6ffnet, der sich
sich da und die Oma kam jeden Tag, um aber nur ein Jahr in dem Ladenlokal halten kann. Mit der Salzgitter-Tafel

sich das Brétchen zu holen.” (Munte ; ] ) o . i
14.01.2011) e.V. zieht 2001 die erste soziale Einrichtung zu deutlich verglnstigten 207
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Ladenzentrum Riesentrapp: Impressionen
aus den 1970er-Jahren.

19 Die Gebietskulisse des Seeviertels wird

mit Aufnahme in die Regelférderung

des Stadtumbau West um Gebiete 6st-
lich der Kattowitzer Stral3e erweitert, so-
dass die Daten im Zeitverlauf nicht ver-
gleichbar sind. Im Jahr 2005 hatte ,das”
Seeviertel 3.041 Einwohner (Stadt Salz-
gitter 2008, 7) und im Jahr 2008 betrug
die Einwohnerzahl durch die Ausweitung
des Projektgebiets rund 5.800 Einwohner
(Bundestransferstelle Stadtumbau West
2009, 1) .

Konditionen am Riesentrapp ein. Allerdings war die Einrichtung fir den
Stadtteil , nicht nur positiv.” , Die Institution der Tafel brachte in so ei-
nem heilen Wohngebiet eine Menge Unruhe mit sich unter den Bewoh-
nern.” (Naats 13.01.2011). Da die Versuche scheitern, das Ladenlokal
anderweitig zu vermieten, bleibt die Salzgitter-Tafel e.V. bis Ende 2004
am Riesentrapp. Mit dem Mobelkontor, einer gemeinnutzigen Gesell-
schaft der Diakonie, folgte 2005 wieder eine soziale Einrichtung.

Das Schreibwarengeschaft , Toto-Lotto Weigelt” schlief3t 1998 und das
Ladenlokal Riesentrapp 18 steht bis 2001 leer. Dann 6ffnet dort erneut
ein Schreibwaren- und Toto-Lotto-Geschaft, das bis etwa 2004 besteht.
Um das Jahr 2005 schlie3t mit der Backerei , Hilbert” in Riesentrapp
14 schlieRlich der letzte ,,Magnet” des Ladenzentrums. Dieses Laden-
lokal steht bis Mitte 2007 leer. Der letzte Bruch mit den urspriinglichen
Nutzungen und Angeboten erfolgt 2001 mit der Aufgabe des Blumen-
ladens , Gok” im Erdgeschoss des Hochhauses (R 8). Daraufhin bleibt
das Ladenlokal fir etwa eineinhalb Jahre ungenutzt.

Mit dem Lebensmittelmarkt verlor das Ladenzentrum am Riesentrapp
seinen wichtigsten Magneten und Nahversorger. In der Folge verwaist
das Zentrum splrbar. Rund zehn Jahre spater besiegelt schlieRlich die
Aufgabe der Backerei das endglltige Aus des Ladenzentrums als Ein-
zelhandelsstandort. Phasenweise stehen rund 40 Prozent der Flachen
und Ladenlokale leer. Gleichzeitig sind die gréf3ten Flacheneinheiten
des Ladenzentrums mit der Spielhalle, der Salzgitter-Tafel e.V. und der
freien Gemeinde bereits an einzelhandelsfremde Nutzer vermietet.

Rahmenbedingungen der Quartiersentwicklung

Trotz seiner grofen Lagegunst zwischen der City von Salzgitter-Le-
benstedt und dem Salzgittersee erfahrt das Seeviertel seit den 1990er-
Jahren einen splrbaren Imageverlust. Daflir mitverantwortlich ist die
hohe Zahl an gleichférmigen Wohnungen im Geschosswohnungsbau
der 1960er- und 1970er-Jahre. Die unzeitgemale Ausstattung, die Gro-
Re und der Zuschnitt entsprechen nicht mehr den Anforderungen des
Wohnungsmarktes und sprechen fir einen hohen baulichen Erneue-
rungsbedarf (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 58). Dartber hinaus hat das als
reine , Schlafstadt” (Klatt 13.01.2011) konzipierte Viertel Probleme im
Wohnumfeld. Hier sind die fehlende soziale Infrastruktur und vor allem
die fehlende Nahversorgung als zentrales Problem der (alteren) Men-
schen zu nennen.

In Folge dieser Rahmenbedingungen verliert das Viertel Uberdurch-
schnittlich an Einwohnern. Zwischen 1990 und 2005 gehen dem See-
viertel rund 27 Prozent seiner Einwohner'® verloren. In der Stadt Salz-
gitter sind es im selben Zeitraum ,nur” 9 Prozent (vgl. Stadt Salzgitter
2008, 7) Als eine gravierende Folge wachst der Wohnungsleerstand.
Er liegt bei durchschnittlich 20 Prozent, in einzelnen Gebauden betragt
er sogar 40 Prozent und mehr (vgl. Bundestransferstelle Stadtumbau
West 2009, 2).



20 ,Vor dem Hintergrund des hohen und in

den néachsten Jahren steigenden Bevol-
kerungsanteils mit Migrationshintergrund

in Salzgitter erscheint das bestehende In-

tegrationsangebot als nicht ausreichend.
[...] Daher ist in Salzgitter mit Unterstit-
zung des Landes Niedersachsen eine
zentrale kommunale Leitstelle fur Integ-
ration eingerichtet worden, in der erfor-
derliche Integrationsmafinahmen initiiert
und koordiniert werden."” (Stadt Salzgit-
ter 2008, 12)

Schlief3lich verandert sich auch die soziale Schichtung des ohnehin so-
zial wie stadtebaulich zweigeteilten Viertels. In den Einfamilienhdusern
direkt am See wohnt , eine altere deutsche, kaum auf Transfereinkom-
men angewiesene Bevdlkerung. Dagegen leben im Geschosswoh-
nungsbau internationale, verstarkt auf Transfereinkommen angewiese-
ne Bevolkerungsgruppen.” (Stadt Salzgitter 2008, 6)

Der Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund liegt im Seevier-
tel bei 13 Prozent. Zwischen 1990 und 2005 ist er um Uber 60 Prozent
gestiegen.2® Ahnlich drastische Werte kennt auch die Verteilung der Al-
tersgruppen im Viertel. Zwar liegt der Anteil der unter 15-Jahrigen mit
15 Prozent sogar etwas Uber dem stadtischen Durchschnitt und auch
der Anteil der Uber 65-Jéhrigen liegt mit 25 Prozent nur rund 3 Prozent-
punkte Uber dem der Gesamtstadt. Allerdings sprechen die Verande-
rungen zwischen 1990 und 2005 eine deutliche Sprache. So ging der
Anteil der unter 15-Jahrigen um rund 24 Prozent zurlick gegenuber 9
Prozent in Salzgitter. Der Anteil der Uber 65-Jahrigen stieg im selben
Zeitraum um 242,3 (!) Prozent im Vergleich zur gesamtstadtischen Ver-
anderung von 28 Prozent (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 7).

ExWoSt-Forschungsprogramm Stadtumbau West

Im Integrierten Stadtentwicklungs- und Handlungskonzept Salzgitter
(ISEK) wird das Seeviertel als Investitionsvorranggebiet 1 innerhalb des
Schwerpunktgebiets 1 , Salzgitter-Lebenstedt” benannt (vgl. Stadt Salz-
gitter 2004, 52). Die Wahl des Seeviertels ist neben den gegebenen
Fordertatbestanden auch darauf zurlickzufihren, dass sich der Eigen-
timer Munte, der bereits am Bau des Seeviertels mafdgeblich beteiligt
war, an einer Zusammenarbeit mit der Stadt im Rahmen des Ex\WoSt-
Forschungsprojektes interessiert zeigte. Dies erwies sich als beson-
ders positiv, da die zahlreichen Mehrfachverkaufe verschiedener \Woh-
nungsbestande mit wechselnden Zielsetzungen und Ansprechpartnern
im Rahmen des Stadtumbaus ein groRes Hemmnis darstellten. ,Al-
lein zwischen 2004 und 2007 wechselten bei 16.000 Wohneinheiten
die Eigentimer teilweise sogar mehrfach.” (Bundestransferstelle Stadt-
umbau West 2009, 2) Zwar wurde auch der 1.170 Wohnungen umfas-
sende Immobilienbestand von Munte Immobilien — einschliefdlich dem
Ladenzentrum Riesentrapp — zwischenzeitlich an den niederléandischen
Immobilienfonds IBUS veraufRert, allerdings hat der neue Eigentimer
ein grolRes Interesse an der Kontinuitat vor Ort und tritt daher in Salzgit-
ter weder gegenuber den Mietern noch der Stadt in Erscheinung. Die
Verwaltung der Immobilien und die Prasenz vor Ort liegt nach wie vor
bei Munte Immobilien (Munte 14.01.2011).

Mit dem Stadtumbau sollen die Potenziale des Seeviertels, seine Nahe
zur City-Lebenstedt und die attraktive Lage am See gestarkt und ausge-
baut werden. Dazu werden im ISEK die folgenden Ziele und Perspekti-
ven benannt (vgl. Stadt Salzgitter 2004, 59f; Stadt Salzgitter 2008, 24f):
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Das Ladenzentrum Riesentrapp im Jahr
2002. Die verbindenden Vordacher sind be-
reits entfernt. Das Toto-Lotto-Geschéft exis-
tiert noch, Spielhalle und Salzgitter Tafel
e.V. verédndern den Charakter des Lande-
zentrums.

21 Die attraktive Gestaltung der Fuldwege-
verbindung zwischen der City-Lebenstedt
und dem Salzgittersee durch den Quar-
tierspark ist zugleich Bestandteil von im
ISEK formulierten Ubergeordneten Maf3-
nahmen, wenn ,man aus dem Nebenein-
ander von Stadt und See ein Miteinander
machen” will (Stadt Salzgitter 2004, 56).

e Ausbau eines differenzierten Wohnungsangebots fur unterschiedli-
che Zielgruppen (Barrierefreiheit, grofRere Wohnungen fir Familien
etc.),

e Ruickbau von unattraktiven Wohngebauden mit schlechter Bausubs-
tanz (Potenzial: ca. 130 Wohneinheiten),

e Erneuerung der Wohngebaude und Wohnumfeldsanierung, insbe-
sondere des Hochhauses am Riesentrapp zur , Adressbildung”,

e Verbesserung der Anbindung an die Innenstadt und den Salzgitter-
See sowie Verbesserung der Umfeldqualitat durch Realisierung ei-
nes Quartiersparks Seeviertel,

¢ Ansiedlung von Nachfolgenutzungen auf den durch Riickbau gewon-
nenen Flachen, die zu einer Funktionsstarkung beitragen (z.B. Alten-
pflegeheim),

e Schaffung eines familien- und kindgerechten Wohnumfeldes durch
Erhohung der Gestalt- und Nutzungsqualitat,

e Erganzung der Nahversorgung durch neue Einzelhandelsflachen so-
wie

e Bau von Wohnfolgeeinrichtungen und die Erganzung der sozialen In-
frastruktur, unter anderem durch den Umbau des ehemaligen Laden-
zentrums Riesentrapp zu einem sozialen Zentrum und einer Begeg-
nungsstatte (,, Marktplatz der Kommunikation”, heute Gberwiegend
SeeViertel-Treff genannt).

Als Impulsprojekte fir den Stadtumbau im Seeviertel gelten dabei der
Rickbau zweier Hochhauser entlang der Kattowitzer Stral3e, die Neuge-
staltung des Quartiersparks?' sowie der Marktplatz der Kommunikation
(vgl. Stadt Salzgitter 2008, 38ff).

Im Lauf des Jahres 2006 werden entlang der Kattowitzer Strafse (KS)
zwei Wohngebdude mit je 48 Wohneinheiten zurlickgebaut. An Stelle
von Gebaude KS 249 wird schon wenige Wochen nach dem Abriss mit
dem Neubau eines Altenpflegeheims begonnen. Hier entstanden 77
Platze fur gerontopsychiatrisch erkrankte Menschen mit Schwerpunkt
Demenz. Das Haus ,,Amalia”, in dem rund 130 Mitarbeiter beschaftigt
sind, wurde im August 2007 bezogen.

Der Standort von KS 217 ist bisher frei geblieben. Diese Flache war zu-
nachst fir den Neubau der Quartiersgaragen vorgesehen, die einem
neuen Lebensmittel-Discounter flr die Nahversorgung am Riesentrapp
hatten weichen sollen (siehe auch 6.3.5 Abschnitt Nahversorgung).

Anfang 2006 wird auch mit der Neugestaltung des Quartiersparks be-
gonnen. Er wird als in sich abgeschlossener Park gestaltet, der zugleich
einem Teil des Seewegs ausmacht, einer wichtigen Wegeverbindung
zwischen der City-Lebenstedt und dem Salzgittersee (vgl. Stadt Salzgit-
ter 2004, 56f). In nord-sidlicher Richtung verbindet der Park die beiden
Siedlungsbereiche Riesentrapp und Stromtal und bindet zudem den
neu gestalteten Marktplatz der Kommunikation im ehemaligen Laden-
zentrum Riesentrapp mit ein.



22 ,Marktplatz der Kommmunikation” war der
Arbeitstitel fir den Umbau des Ladenzen-
trums im Rahmen des Stadtumbau West
(vgl. Stadt Salzgitter 2008, 25f). Zwi-
schenzeitlich sind die Namen ,, SeeVier-
tel-Treff" oder ,Marktplatz” gebrauch-
lich.

23 Bestrebungen den Spar-Markt zu erwei-
tern oder ihn an die Kattowitzer StraRRe zu
verlegen gab es seit den spaten 1970er-
Jahren immer wieder.

Da das Quartier neben seinen baustrukturellen und funktionalen Man-
geln unter einem schlechten Image leidet und die Bezeichnungen
»Bauabschnitt X, Bauabschnitt XI usw.” traditionell wenig zur ldentifi-
zierung mit dem Wohnstandort beigetragen haben (vgl. Stadt Salzgitter
2008, 72), ruft Munte Immobilien im Jahr 2005 seine rund 3.000 Mie-
ter zur Teilnahme an einem Namenswettbewerb auf. Denn , wer moch-
te schon gern in Abschnitt 10 wohnen.” (Salzgitter Zeitung 21.02.2004,
26) Dabei stimmt , die Uberwaltigende Mehrheit der Bewohner [...] flr
die Quartiersbezeichnung ,Seeviertel’. Dieser Name, der von einem Be-
wohner [...] vorgeschlagen wurde, etablierte sich rasend schnell, auch
durch die positive Berichterstattung und Verwendung des Namens in
der Presse sowie im Rahmen des Stadtumbauprozesses. Die Bezeich-
nung Seeviertel wird besonders deswegen als so positiv bewertet, da
die fuBlaufige Verbindung zum Naherholungsbereich Salzgitter-See eine
grofRe Standortqualitat darstellt.” (Stadt Salzgitter 2008, 72) Im Laufe
der Zeit geht die neue Namensgebung auch auf die angrenzenden Ab-
schnitte VIl bis IX Uber (vgl. SeeViertel-Zeitung 04/2009, 14).

6.3.4 Vom Ladenzentrum , Riesentrapp” zum , Marktplatz der
Kommunikation”??

Entwicklung und Konzeption

Nachdem sich die Geschaftsaufgaben hauften und die Leerstande zu-
nahmen, bestand auf Seiten des Immobilieneigentliimers die Uberle-
gung, die Versorgungsfunktion am Riesentrapp wiederzubeleben und
auszubauen.? Allerdings sprach alles daflr, dass dies mit den vorhan-
denen Flachen und im Grunde auch am gegebenen Standort nicht zu
realisieren sei. Das Hauptproblem des Marktplatzes am Riesentrapp
war und ist, ,dass er an der falschen Stelle liegt” (Munte 14.01.2011),
nicht direkt an der StraRe und zudem noch hinter dem Hochhaus ver-
steckt. ,,Da lockt man keinen hin, da hinten. Der Standort ist einzig
abhangig von denen, die da wohnen. Davon konnte der Lebensmit-
telmarkt aber nicht leben und ohne den Spar gab es auch fir die restli-
chen Handler im Grunde keine Chance.” (ebd.)

So findet sich auch im ISEK von 2004 die auf das Seeviertel bezogene
Handlungsempfehlung, zur Verbesserung der Nahversorgung, direkt an
der Kattowitzer StraRRe, Ecke Riesentrapp, auf einer potenziellen Rick-
bauflache eine gréRere Einzelhandelsflaiche mit mindestens 1.200 Qua-
dratmetern Nutzflache zu errichten (vgl. Stadt Salzgitter 2004, 59f).

Die Idee war, die unansehnlichen Garagenhéfe abzubrechen und einen
Discounter direkt an der Kattowitzer StraRe (KS) zu errichten. Auch von
Seiten verschiedener Betreiber hatte Interesse bestanden, einen sol-
chen Markt zu beschicken. Zum Ausgleich sollten auf der Rickbaufla-
che des Hochhauses KS 217 neue Parkpaletten fir die Mieter im Quar-
tier entstehen.
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Spuren des Wandels.

24 Das ISEK wurde 2003/04 von einer ex-
ternen Arbeitsgemeinschaft erarbeitet:

GOS mbH, Braunschweig; Planungsgrup-

pe Stadtbiro, Dortmund; Architektur und
Stadtplanung Grundmann, Braunschweig

25 ,,Es gab am Riesentrapp von Seiten der
Stadt nie die Bestrebung die Einzelhan-
delsnutzung oder insbesondere die Le-
bensmittelnahversorgung zu erhalten.”
(Klatt 13.01.2011)

26 2004 bezog der Diakonie-Treff in Freden-
berg neue Raume, die bei der Sanierung
der Quartiersgarage geschaffen wurden.
Der Immobilieneigentiimer, die HVg Mi-
chael Munte, tragt unter anderem die
Personalkosten und stellte die Rdume
kostenfrei zur Verfligung. Infolge des-
sen konnten die Leerstandsquote von
14 auf 2 Prozent gesenkt werden. , Das
rechnet sich fir einen Kaufmann.” (Klatt
13.01.2011)

Zwei Griinde sprachen schliel3lich gegen die Realisierung dieses Vor-
habens. Ein Hemmschuh waren die rund 100 Garagen selbst, die flr
den Immobilieneigentimer eine betrachtliche Einnahmequelle darstel-
len, bei vergleichsweise minimalen Unterhalts- und Investitionskosten.
Die Beseitigung der Garagen und ein entsprechender Neubau von Park-
paletten an anderer Stelle ware unter Beibehaltung vergleichbarer Gara-
genmieten wirtschaftlich kaum darstellbar gewesen.

Zum Zweiten war die Entwicklung einer neuen Einzelhandelsflache an
der Kattowitzer StrafRe innerhalb der kommunalen Verwaltung trotz der
Aussagen im ISEK?* und trotz eines positiven Einzelhandelsgutachtens
zu dem Standort umstritten?, da die neuen Einzelhandelsflachen einen
anderen wichtigen und noch leidlich funktionierenden Nahversorgungs-
standort in der Nachbarschaft gefahrdet hatten (vgl. 6.3.5 Zum Erhalt
der Nahversorgung). Mit dieser Begriindung lehnte die Stadt Salzgitter
eine notwendige Veranderung des Bebauungsplanes an der Kattowit-
zer Stral3e ab.

Dies fUhrte den Eigentlimer wieder zu der Frage zurlick, wie mit dem
ehemaligen Ladenzentrum zu verfahren sei, da eine weitere Einzelhan-
delsnutzung nahezu ausgeschlossen war. Ein Abriss des Ladenzent-
rums kam auch nicht in Frage, da der Verlust des Lebensmittelmarktes
deutlich gezeigt hatte, ,dass der Ort fur soziale Kontakte fehlte und da-
mit war eigentlich auch klar, dass das ehemalige Einkaufszentrum ir-
gendwie bleiben musste.” (Munte 14.01.2011) So gab es 2003 kon-
krete Planungen, den Pavillon des ehemaligen Lebensmittelmarktes (R
10) fir eine Arztpraxis umzubauen. Gesprache mit interessierten Arz-
ten wurden gefiihrt. SchlieRlich aber zogen die Arzte Praxen an zentra-
ler gelegenen Standorten in Salzgitter oder innerhalb des Krankenhau-
Ses vor.

Soziale Einrichtung als Ankernutzung

In Fredenberg, einem sldwestlich des Salzgittersees gelegenen Stadt-
teil von Salzgitter-Lebenstedt, existierte bereits seit 1994 eine erfolgrei-
che Kooperation zwischen einem grofRen Immobilienunternehmen und
dem Diakonischen Werk (vgl. Stadt Salzgitter 2007, 32, 38).%6 Daran an-
gelehnt und aufgrund der erkennbaren Defizite im Seeviertel wurde im
ISEK die Empfehlung ausgesprochen, das ehemalige Ladenzentrum zu
einem , Sozialen Zentrum” (Stadt Salzgitter 2004, 60) umzubauen. In
Kooperation mit Pflege- und Versorgungsdiensten als Zusatzangebot flr
altengerechte Wohnungen sollte dort eine Begegnungsstatte entste-
hen (vgl. ebd.).

Das Unternehmen Munte Immobilien GmbH suchte das Gesprach mit
Akteuren und Institutionen im Stadtteil, der Kirchengemeinde oder

der Familienbildungsstéatte und schlief3lich auch mit dem Diakonischen
Werk in Salzgitter. Munte Immobilien plante zunéchst, selbst einen So-
zialarbeiter einzustellen. Die Gesprache mit dem Diakonischen Werk
fuhrten aber zu der Uberzeugung, dass es vorteilhafter sei, einen Sozial-



27 Zitat aus der Kooperationsvereinbarung
zwischen dem Diakonischen Werk, ver-
treten durch die Kreisstelle Salzgitter,
und der Munte Immobilien GmbH &
CO.KG vom 25.04.2003

arbeiter zu engagieren, der auf das Netzwerk einer gréReren Institution
zurlick greifen kann.

So kommt es schlief3lich im Frihjahr 2003 zur Kooperation zwischen
Munte Immobilien und dem Diakonischen Werk, vertreten durch die
Kreisstelle Salzgitter: In einem leerstehenden Ladenlokal am Riesent-
rapp sollte ein kultureller und sozialer Stadtteiltreff eingerichtet werden.
.Ziel ist durch Angebote des gemeinwesenorientierten Projekts eine
héhere Mieterzufriedenheit zu erreichen, die allgemeine Lebensqualitéat
der Bewohner und Bewohnerinnen im Stadtteil zu verbessern und die
Quartiersentwicklung zu férdern.”?

Die Arbeit soll sich auf das soziale und kulturelle Leben im Stadtteil kon-
zentrieren. Im Quartier soll eine Anlauf- und Beratungsstelle fur die Br-
ger aufgebaut und es sollen Angebote fir Kinder und Jugendliche nach
Bedarf vor Ort geschaffen werden. Dazu soll der Marktplatz wieder her-
gestellt und die Kommunikation zwischen den Blrgern gewahrleistet
werden. Es soll einem sozialen Abrutschen des Quartiers entgegen ge-
wirkt werden und ein positives Image des Quartiers entstehen (Finan-
zierung s.u.).

Der SeeViertel-Treff

Die Stadtteilarbeit begann im Mai 2003 in einem ehemaligen Blumen-
laden im noch unsanierten Hochhaus Riesentrapp 6-8. Es konnte eine
Sozialpadagogin engagiert werden, die schon lange in Salzgitter tatig ist
und daher einzelne Bewohner des Stadtteils schon kannte und mit Poli-
tik und Verwaltung bereits vertraut war.

Zunachst sollten die Wohn- und Lebenssituationen der Bewohner und
vor allem deren BedUrfnisse in Erfahrung gebracht werden. In regel-
maéaRigen Gesprachen mit der Diakonie und Munte Immobilien wurden
erste Ansatze fur die Stadtteilarbeit entwickelt. Gemeinsam mit einer
Mitarbeiterin richtete die Sozialpadagogin ein kleines Biro ein, das be-
sonders niederschwellig angelegt war. ,,Wer wollte, konnte hereinkom-
men oder auch einfach vorbeigehen.” (Naats 13.01.2011) Es waren zu-
erst die Kinder aus der unmittelbaren Nachbarschaft, die ohne Scheu
die Ture aufmachten und fragten: , Wer seid ihr, was macht ihr?” Und
nach den Kindern kamen auch die Eltern und stellten dieselbe Frage.
Aber die ersten, die Winsche formulierten, waren die Kinder: ,, Wir wol-
len von euch Schulaufgabenhilfe!” (ebd.)

Da die Stadtteilarbeit aufser dem kleinen Bliro noch Gber keine weiteren
Raume verfligte, wurden fir die Schulaufgabenhilfe von der nahegele-
genen St.-Markus-Kirchengemeinde Raume angeboten. Damit begann
die Vernetzung im Stadtteil.

Die nachsten Angebote wahrend der ersten zwei Jahre Quartiersarbeit
waren das Frauenfriihstlck oder der Seniorenkaffee., Klassische Ange-
bote”, wenn man mit den Menschen ins Gesprach kommen will (ebd.).
Diese Angebote fanden zunachst in den Rdumen der Freien Evangeli-
schen Kirche statt (R 12A). Hinzu kamen noch die Computerkurse, vor-
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Gegenuberliegende Seite:

Abfolge der Nutzungen im Ladenzentrum
Riesentrapp.

B cirzeinande
. Dienstleistung

. Soziale Einrichtung
. Gesundheit und Sport

I siidung

. Religion und Kirche

. Gastronomie

Vergnligungsstatte

1 Mieterwechsel

1.1 Leerstand

Oben:

Uberblick iiber das Ladenzentrum am Rie-
sentrapp.

Unten:

Mit dem SeeViertel-Treff konnte das ehe-
malige Ladenzentrum neu belebt werden.
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Hochhaus und Ladenzentrum am Riesent-
rapp nach der Sanierung.

laufig in einer leerstehenden Wohnung im Hochhaus (R 6-8) angebo-
ten.

Da die raumliche Entfernung zwischen den einzelnen Angeboten die
Organisation erschwerte, wurde 2005 gemeinsam mit Munte Immobi-
lien der Umzug an den ,,Marktplatz” vereinbart. Die neue zentrale An-
laufstelle des neuen , SeeViertel-Treffs” und das Biro der Sozialpad-
agogin wurden im ehemaligen Schreibwaren- Toto-Lotto-Geschaft in
Riesentrapp 18 eingerichtet. Da diese Raume fir die zahlreichen An-
gebote nicht ausreichten, wurden die Rdume des ehemaligen Sonnen-
studios (R 12) hinzugenommen. Der SeeViertel-Treff konnte sich rasch
etablieren und immer mehr Menschen nahmen das Angebot an. Damit
wuchs auch die Zahl der Mitarbeiter aus dem Bereich der Langzeitar-
beitslosenhilfe sowie die der Ehrenamtlichen aus der Nachbarschaft.

Nach dem Wegzug des Backers in Riesentrapp 14 wurde in den Rau-
men eine Textil- und Nahwerkstatt eingerichtet. Dieses Angebot wurde
jedoch nicht so gut angenommen wie erwartet, sodass hier schlief3lich
die Computerkurse ihre Bleibe fanden.

Dann gaben die letzten Pachter des Restaurants auf. Kurz zuvor hatte
die nahegelegene Familien- und Bildungsstatte ihr Mittagstischangebot
fir Senioren eingestellt. ,,Da haben wir gesagt: Bevor der Laden leer
steht, machen wir das!”(Naats 13.01.2011) So ist der SeeViertel-Treff
nochmals ein Stick gewachsen. Neben dem Mittagstisch fanden hier
unter anderem die Hausaufgabenbetreuung und der Seniorenkaffee
statt. Die Raume wurden auch fir private Feiern vermietet und fir die
Stadtteilkonferenzen im Rahmen des Stadtumbau West genutzt.

Mit dem neuen Zeltmembrandach bekommt das Seeviertel 2006 ein
neues Wahrzeichen und der SeeViertel-Treff ein neues Logo. Im Zuge
der Sanierung des Ladenzentrums werden die Vordacher zurlickgebaut
und der Marktplatz erhalt einen neuen Bodenbelag. Im Zusammenhang
mit der Aufwertung und Neugestaltung des Quartiersparks und des
Seewegs wird auch der ,Marktplatz der Kommunikation” an die neu
gestalteten Freianlagen angebunden. Gleichzeitig entstehen die AulRen-
anlagen um den SeeViertel-Treff und die ehemalige Umfahrung der La-
denpavillons wird zurlickgebaut.

Mit dem SeeViertel-Treff konnte in dem ehemaligen Ladenzentrum
eine gut angenommene zentrale Anlauf-, Informations- und Servicestel-
le fUr alle Bewohner des Quartiers geschaffen werden. Die Hilfsange-
bote sind breit gefachert und beziehen Mietprobleme, persénliche Not-
lagen, Schwierigkeiten im Umgang mit Behérden, Sprachprobleme,
Fragen zur Gesundheitsreform oder zu Hartz IV mit ein.

Zudem existiert seit 2005 auch wieder ein richtiges Markttreiben auf
dem Marktplatz der Koommunikation. Jeden Donnerstags findet ein klei-
ner Markt statt und verschiedene Héandler aus der Umgebung verkau-
fen GemUse, Backwaren, Gefligel, Bekleidung, Obst sowie Wurst- und
Fleischwaren. Parallel bietet der SeeViertel-Treff das Marktcafé an.



28 Im Rahmen des Ex\WoSt-Forschungspro-
gramms Stadtumbau West fand eine Rei-
he von Veranstaltungen statt, die auf eine
Einbindung von Interessengruppen, Insti-
tutionen sowie der Bevdlkerung abzielten
(vgl. Stadt Salzgitter 2008, 69f).

Zu den weiteren regelmafigen Terminen zahlen bis heute der Mittags-
tisch und der Seniorenkaffee sowie das Frauen- und das Méannerfriih-
stlick. Zu den zentralen Angeboten sind auRerdem die durch Ehrenamt-
liche gewahrleistete Hausaufgabenbetreuung und die Computerkurse
zu rechnen. Offene Spiel- und Bastelangebote, Ausflige und Kinderferi-
enprogramme sowie sportliche Unternehmungen innerhalb und auRer-
halb des Treffs wie beispielsweise Bauchtanz, Hip-Hop-Tanzkurse oder
Nordic Walking rund das Programm ab. Zusatzlich finden im SeeViertel-
Treff regelméaRige Sprechstunden anderer Einrichtungen statt, so etwa
die Integrationsberatung, die im Rahmen der Kooperativen Migrations-
arbeit Niedersachsen geschaffen wurde.

. Ruckblickend kann man sagen, dass im Zusammenspiel der baulichen
Mafinahmen mit dem sozialen Ansatz, Menschen zusammen zu fih-
ren und in Kontakt zu bringen, Prozesse zu moderieren, Menschen die
Maoglichkeit zu geben zu arbeiten — mit zu arbeiten — Fahigkeiten einzu-
bringen, sehr viel bewirkt hat. Manchmal ist man ja im Alltag so, dass
man das gar nicht mehr so sieht, und denkt, das ist alles viel Arbeit und
total nervig... .

Aber wenn man dann Uberlegt, wie wir hier begonnen haben, [...] wenn
ich an das erste Frihlingsfest denke, das hier gefeiert wurde, als ich
hier angefangen habe, wie traurig und trostlos das letztendlich noch ge-
wesen ist. Und seit ein paar Jahren ist das wirklich fulminant, das zieht
sich durch den ganzen Stadtteil hier. Wir haben ein buntes Bihnenpro-
gramm, ganz viele Kinder und Jugendliche aus dem Stadtteil beteili-
gen sich aktiv auch an dem Blihnenprogramm und Kooperationen mit
der Kirchengemeinde, mit der Grundschule mit allen Institutionen hier
— bringen es dann eben, dass wirklich ein ganz gelungenes Miteinander
der Bevolkerungsgruppen gelungen ist.” (Naats 13.01.2011)

Information und Einbindung der Bevdlkerung

Der SeeViertel-Treff selbst wurde zum informierenden Medium Uber
den Nutzungswandel am Riesentrapp. In dem Malf3, in dem die Men-
schen im Quartier an den Angeboten des Treffs partizipierten, in dem
MaR wurden sie zum Motor des Wandels. Uber die zahlreichen ehren-
amtlich Tatigen war die Bevolkerung sogar aktiv an dem Prozess der
Umnutzung beteiligt. Ganz konkret in Form der Mithilfe bei Renovie-
rungsarbeiten in den jeweils neuen Raumen, bei der Durchfihrung und
Organisation von Angeboten sowie durch die aktive Teilnahme. Ein wei-
teres Beispiel war auch die Einbindung der Wohnbevélkerung bei der
Namensgebung ,, Seeviertel” (vgl. 6.3.3).

Wahrend der Laufzeit des Programms Stadtumbau West?® fanden im
SeeViertel-Treff die regelméaRigen Stadtteilkonferenzen statt, die ein
wichtiges Instrument der Beteiligung im Rahmen des Stadtumbaupro-
zesses darstellten (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 70). Seit 2005 erscheint
mehrmals im Jahr die , SeeViertel-Zeitung”, die von Ehrenamtlichen
produziert und gestaltet wird. Sie berichtet Uber Neuigkeiten, aktuelle
Programmangebote des SeeViertel-Treffs sowie Geschichten aus den
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Markttreiben auf dem neugestalteten
Marktplatz der Kommunikation.

29 Die Vertreter eines niederlandischer Ren-

tenfonds, der zu den Investoren bei IBUS
gehort, zeigten sich bei einer Besichti-
gung begeistert von der Arbeit im See-
Viertel-Treff. Bei den mit IBUS gefuhr-
ten Diskussionen um die Personalkos-
ten des Treffs, bestand seither Unter-
stlitzung auch von dieser Seite (Munte
14.01.2011).

30 Der Rickbau der beiden Wohngebaude

an der Kattowitzer Stral3e und das Um-
zugsmanagement wurde mit Fordergel-
dern aus dem Stadtumbau West finan-
ziert.

Anfangen des Seeviertels und sie dokumentiert Veranstaltungen und
Aktivitaten. Auch wurden spektakuldre Momente des Stadtumbaus,
wie etwa die Errichtung des Zeltdachs von den Zeitungen sowie Funk
und Fernsehen intensiv begleitet und dokumentiert (vgl. Stadt Salzgit-
ter 2008, 47)

Zudem hat sich bis heute eine Reihe von Festen und Veranstaltungen
rund um den SeeViertel-Treff etabliert, die heute in einem hohen Male
von der Bevdlkerung mitgetragen werden. Dazu zahlen Frihlings- und
Herbstfeste, Weihnachtsfeiern und Kinderkarneval, Floh- und Advents-
markte sowie Sommerferienprogramme.

Realisierung und Finanzierung

Die Finanzierung des gemeinwesenorientierten Projekts , SeeViertel-
Treff” ist bis heute Aufgabe der Immobilieneigentiimerin. Sie kommt
fir die Personalkosten der Sozialpddagogin auf, stellt die Raumlichkei-
ten fr die Stadtteilarbeit kostenlos zur Verfligung und tragt deren Be-
triebskosten. Die Tragerschaft liegt hingegen beim Diakonischen Werk.
In den Zeiten, in denen der SeeViertel-Treff gleich mehrere leerste-
hende Pavillons belegte, beliefen sich diese Kosten zeitweilig auf rund
120.000 Euro pro Jahr. Heute liegen sie deutlich unter 100.000 Euro.
Beim Verkauf der Immobilienbestéande von Munte Immobilien an die
niederlandische Immobilienfondsgesellschaft IBUS waren diese Kosten
durchaus ein Thema. , Das tat denen schon weh.” (Munte 14.01.2011)
Vor allem wegen der Personalkosten gab es viel Diskussionsbedarf. An-
dererseits hat IBUS zwischenzeitlich erkannt, dass sich dank der ge-
meinnutzigen Arbeit im SeeViertel-Treff sowohl die Wohnungen im
Viertel als auch die Ubrigen Pavillons des ehemaligen Ladenzentrums
besser vermieten lassen.?

Ein groRer Teil der investiven MalRnahmen rund um das ehemalige La-
denzentrum Riesentrapp wurde bis zu 100 Prozent im Rahmen des Ex-
WoSt-Modellprojekts Stadtumbau West geférdert. Dazu zahlen die
Zeltdachmembran mit rund 342.000 Euro, die Gestaltung der Auf3enan-
lagen und der Marktplatzflache mit 390.000 Euro sowie die Einrichtung
des SeeViertel-Treffs in Riesentrapp 18 und des Stadtteilcafés in Rie-
sentrapp 22 mit insgesamt rund 140.000 Euro. Die Sanierung der Ubri-
gen Pavillons war ebenso Aufgabe des Eigentimers wie auch die Sa-
nierung der Wohngebéude im Seeviertel.*°

Mit Ausnahme des Zeltdachs bedurften die Umnutzung und der Um-
bau des SeeViertel-Treffs keiner baurechtliche Genehmigung, da die
Umnutzungen nicht als wesentliche Anderungen zu bezeichnen waren.
Auch der Markt, der jeden Donnerstag vor dem SeeViertel-Treff statt
findet, ist nicht von der Stadt festgesetzt, sondern eine privatrechtli-
che Vereinbarung zwischen dem Eigentiimer und den Marktbetreibern.
Ansonsten ist der Markt nattrlich im Interesse der Stadt, da er einen
Kommunikationstreff darstellt.” (Klatt 13.01.2011)



31 ,,Durch Vermietung an ,GSM’ muss-
ten wir leider im Februar dieses Jahres

[2009] die Rdume verlassen. Einige An-

gebote wurden dadurch aus dem Pro-
gramm genommen, wie z.B. die Mad-
chengruppe, Aerobic fir Madchen und
der Bautanz flr Frauen und Kinder."”
(SeeViertel-Zeitung 04/2009, 3);

6.3.5 Die neue Nutzung - Urbanes Potenzial

Nutzungsverteilung am Standort

Die Mafnahmen im Rahmen des Stadtumbau West und die Stadtteil-
arbeit im SeeViertel-Treff konnten zu einer deutlichen Verbesserung
des Images des Seeviertels sowie des ehemaligen Ladenzentrums bei-
tragen. Die Vermietungssituation der Pavillons verbesserte sich spurbar
und die Entwicklung verlief inzwischen so giinstig, dass sich der See-
Viertel-Treff aus den meisten Pavillons wieder zurlickziehen musste.
So wurde das Ladenlokal Riesentrapp 14 bereits nach rund einem Jahr
wieder gerdumt. Hier praktiziert seit 2008 eine Physiotherapeutin. An-
fang 2009 Ubernahm die GSM Training & Integration GmbH den Pa-
villon Riesentrapp 12, um dort Schulungen und Weiterbildungsmaf3-
nahmen anzubieten und durchzuflihren.®' Gleichzeitig mietete das
Unternehmen den Pavillon Riesentrapp 14A/B, um dort neben einem
weiteren Schulungs- auch einen Blroraum einzurichten.

Die Obergeschosse der Pavillons Riesentrapp 14 und 20 sind zwischen-
zeitlich wieder vermietet. Anfang 2011 zog das Wahlkreisblro des Bun-
destagsabgeordneten Sigmar Gabriel und des Landtagsabgeordneten
Stefan Klein mit drei Mitarbeitern Uber der Praxis fir Physiotherapie ein
und tber dem Friseursalon befindet sich gleichfalls seit Anfang 2011
die Kompetenzagentur des Jugendamtes Salzgitter mit finf Mitarbei-
tern. Die Kompetenzagentur erflllt zwar nicht den dringenden Wunsch
nach einem Jugendzentrum, sie bietet jedoch Stadtteilarbeit und Bera-
tung fur Jugendliche und hilft bei Bewerbungen.

Die Ladenlokale im Erdgeschoss des Hochhauses Riesentrapp 6-8 sind
gleichfalls belegt. In Nummer 6 befindet sich seit 2001 das Kundenbe-
treuungsbiro von Munte Immobilien mit zwei Mitarbeitern. Das gegen-
Uberliegende Ladenlokal Riesentrapp 8, in dem die Stadtteilarbeit ihren
Anfang nahm, wurde nach zwei Jahren Leerstand von einem ,, Minilad-
chen” Ubernommen. Es ist eine Mischung aus Kiosk und Tante Emma-
Laden, in dem man Lebensmittel, Schulartikel, frische Brotchen sowie
eine Tasse Kaffee oder einen Snack bekommt.

Dieses Geschaft wird zwischenzeitlich so stark frequentiert, dass der
Inhaber im Laufe des Jahres 2011 den Umzug in die ehemalige Gast-
statte am Marktplatz in Riesentrapp 20 wagt. Fir Teile des SeeVier-
tel-Treffs bedeutet das den neuerlichen Umzug, fir andere das Aus.
Ob sich der Mittagstisch fir Senioren und das Nachmittagscafé erhal-
ten lassen, wird die Zukunft zeigen. Der neue Pachter mochte auf jeden
Fall die gastronomischen Angebote des Treffs fortflhren.

Die Computerkurse sind schon seit dem Auszug aus Riesentrapp 12 in
einer leerstehenden Wohnung am Stromtal (ca. 200 m Entfernung) un-
tergebracht und fir die Hausaufgabenbetreuung wurde dort eine weite-
re leerstehende Wohnung mit Unterstitzung des Eigentimers und von
Ehrenamtlichen hergerichtet. Die neuerliche raumliche Trennung und
die Lage der Wohnungen ist flr die Stadtteilarbeit suboptimal. , Leider
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Linke Seite:

Nolli-Plan des Ladenzentrums am Riesent-
rapp 1975 (oben) und des , SeeViertel-Treffs

2011 (unten).
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32 ,Der SeeViertel-Treff selber, der wird si-
cherlich immer dort bleiben.” (Munte
14.01.2011)

sind die Wohnungen in mehrfacher Hinsicht nicht niederschwellig. Sie
sind nicht einsehbar, nicht auf einen Blick zu erfassen und zudem in ei-
nem Obergeschoss gelegen.” (Naats 13.01.2011)

Die , Zentrale” des SeeViertel-Treffs bleibt am Marktplatz in Riesen-
trapp 18 bestehen.®? Neben der Sozialpddagogion sind dort eine Rei-

he von ehrenamtlichen Mitarbeitern aus dem Viertel beschaftigt sowie
ALG-II-Krafte, 1-Euro-Jobber und Langzeitarbeitslose. Bis Ende 2010 ka-
men aus diesem Bereich bis zu 15 Mitarbeiter. In Folge der Sparmal3-
nahmen ist diese Zahl stark zurtickgegangen. Auch das Mobelkontor
der Diakonie beschéftigt neben einem Vorarbeiter zum Teil bis zu 20 Ar-
beiterinnen und Arbeiter als 1-Euro-Jobber. Und schlie3lich besteht, als
die grofdte Konstante am Marktplatz, der Frisérsalon mit zwei Beschaf-
tigten.

Zuganglichkeit, Frequenz und belebte Schicht

Der Pavillon Riesentrapp 18 mit dem SeeViertel-Treff ist trotz einiger
Pflanzen in den ehemaligen Schaufenstern auf groRtmaogliche Trans-
parenz und Offenheit angelegt. Die Atmosphare ist freundlich und of-
fen und es ist sofort erkennbar, was sich im Innern abspielt. Selbst das
Biro der Sozialpddagogin ist von jedermann einsehbar. Von der glei-
chen Offenheit gepragt ist auch die ehemalige Gastronomie, in der bis
Mitte 2011 unter anderem der Mittagstisch und der Seniorenkaffee an-
geboten werden.

Die gleiche Offenheit herrscht auch beim Mobelkontor der Diakonie,
beim Minilddchen am bisherigen Standort Riesentrapp 8 und bei der
Mieterberatung von Munte Immobilien. Auch der Frisérsalon gewahr-
leistet trotz Dekoration und Lammellenstores den Blick auf das Gesche-
hen im Innern wie auch der Blroraum von GSM Training & Integration.

Weitaus geschlossener prasentieren sich demgegeniber die Praxis flr
Physiotherapie, die GSM-Schulungsrdume und die Freie Evangelische
Gemeinde. Die Behandlungsraume der Praxis sind durch Vorhénge vor
Einblicken geschuitzt und die Lamellenstores der Schulungsraume ge-
waéhrleisten einen konzentrierten Unterricht. Wahrend jedoch bei der
Praxis die Eingangstlre und ein Teil der Schaufenster Einblicke dort er-
lauben, wo es die Behandlungssituation nicht stort und die Schaufens-
ter gestalterische Elemente aufweisen, ist die Abschirmung der Schu-
lungsraume total. Die Lamellen hangen direkt hinter der Scheibe und
auch die verglasten EingangstUren sind vollflachig bedeckt. Die Wir-
kung auf den 6ffentlichen Raum des Marktplatzes ist mit ,abweisend”
noch euphemistisch formuliert.

Ahnlich verhalt es sich auch mit dem Pavillon der Freien Evangelischen
Kirche. Neben den weitgehend verschlossenen Fensterfronten fallt hier
negativ auf, dass sich der Eingang zu den Gemeinderdumen nicht auf
den Marktplatz hin orientiert, sondern nach der Rickseite des Pavillons
zu den Parkplatzen.
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Offenheit und Niederschwelligkeit beim
SeeViertel-Treff und dem Mobelkontor. Kon-
zentriertes Lernen bei GSM.

33 Im aktuell vorliegenden Einzelhandels-
konzept der CIMA ist das ehemalige La-
denzentrum nicht mehr als Einzelhandels-
standort aufgefihrt (vgl. Kremming, Roll-
wage 2006).

Dadurch kénnen auch die Besucher der Zusammenkinfte und der Got-
tesdienste wenig zur Belebung des Marktplatzes beitragen. Auch das
BegrifRen und das Verabschieden sowie die Feste sind auf die Rick-
seite hin orientiert. Anders verhalt es sich mit den GSM-Schulungsréu-
men. Auch wenn der Einblick in die , Klassenzimmer” verwehrt ist, so
dient der Marktplatz doch wenigstens als ,, Pausenhof” und ,Rauche-
recke”, mithin der Kommunikation.

Wiahrend der wochentaglichen Offnungszeiten von 10:00 bis 18:00 Uhr
herrscht am SeeViertel-Treff ein stetiges Kommen und Gehen. Vor al-
lem am Nachmittag, wenn die Schiler zur Hausaufgabenbetreuung
kommen, kann es vor und im Treff recht lebhaft zugehen. Zum Mittags-
tisch und zum Seniorenkaffee am Nachmittag kommen regelmaRig zwi-
schen 20 und 30 Personen. Manche Angebote, wie etwa die Handar-
beitsgruppe, erstrecken sich bis in die Abendstunden.

Zum Erhalt der Nahversorgung

Der Erhalt und der Schutz der Nahversorgung im Nordosten von SZ-Le-
benstedt ist von grof3er Bedeutung, seit mit dem Spar-Markt am Rie-
sentrapp Mitte der 1990er-Jahre ein wesentlicher Baustein der ful3lau-
figen Lebensmittelnahversorgung verloren ging und das Ladenzentrum
in den folgenden Jahren seinen Stellenwert als Einzelhandelsstandort
vollstéandig eingeblRt hatte.®

Auch der gleichfalls aus den spaten 1960er-Jahren stammende zent-
rale Versorgungsbereich ,, Gesemannstrale” in rund 500 Metern Ent-
fernung droht mit dem derzeit dort existierenden Penny-Markt seinen
wichtigsten Magneten zu verlieren, da das Ladenlokal nur Gber 280
Quadratmeter Verkaufsflache verfligt und damit , weder den Anforde-
rungen der Betreiber noch denen der Kunden an einen leistungsfahi-
gen Discounter” entspricht (Kremming, Rollwage 2006, 34). Zwar ist
die fuRlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten als
.sehrgut” (ebd.) zu bewerten, es fehlt jedoch an Stellplatzen fir PKW-
Kunden. Das kleine Einkaufszentrum liegt unmittelbar an der Neil3estra-
Re, und es ist als Hoftyp mit seinen Ladenfronten und -eingdngen nach
innen orientiert. Dartber hinaus stehen zwischenzeitlich einige Laden-
lokale leer und aufgrund fehlender Instandhaltung vermittelt der Einzel-
handelsstandort heute ein wenig attraktives Erscheinungsbild. So wur-
de der Standort auch im ,, Abschlussbericht im ExWoSt-Forschungsfeld
Stadtumbau West" als , nicht zukunftsfahig” eingeschétzt (vgl. Stadt
Salzgitter 2008, 13) und eine Neuordnung der Garagenanlagen an der
Kattowitzer Stralse samt einer Einzelhandelsansiedlung empfohlen
(ebd. 25).

Trotz der Bedenken hinsichtlich der Uberlebensfahigkeit des Standorts
Gesemannstralde (vgl. Kremming, Rollwage 2006, 34) empfiehlt das
Einzelhandelsentwicklungskonzept den Abbruch der Garagenanlagen
und den Neubau eines Vollsortimenters mit maximal 1.200 Quadratme-
tern Verkaufsflache an der Kattowitzer StrafRe (vgl. Kremming, Rollwa-
ge 2006, 120).
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34 Zwischenzeitlich war auch ein Abriss des
slidlich dem Riesentrapp gelegenen alten
Krankenhauses im Gespréch sowie der
Neubau von rund 24.000 Quadratmetern
Verkaufsflache. Mit dieser Planung wére
ein zum Seeviertel hochst dezentral gele-
gener Versorgungsstandort entstanden,
der zudem die Neuentwicklung des City
Carrées konterkariert hatte.

35 Zwischenzeitlich hatte auch Munte Im-
mobilien von dem Einzelhandelsvorhaben
an der Kattowitzer StraRe abgesehen, da
der Abriss der heute hochprofitablen Ga-
ragenhofe sowie der Neubau von Park-
paletten und eines Vollsortimenter unter
den gegebenen Umsténden betriebswirt-
schaftlich kaum darzustellen waren.

Die Stadt Salzgitter hingegen bevorzugte die Aufwertung des Stand-
orts Gesemannstralle, da dieser als Nahversorgungsstandort fir die
Wohngebiete im Nordosten Lebenstedts von zentraler Bedeutung ist,
obschon er nicht von Uberall her in einer Entfernung von 500 Metern

zu erreichen ist.** Entsprechend ablehnend verhielt sich die Stadt ge-
genuber einer notwendigen und von Munte gewlinschten Bebauungs-
plananderung an der Kattowitzer StraRRe.%

Das neue Konzept flr das Einkaufszentrum Gesemannstrafde sieht heu-
te den Neubau von 800 Quadratmetern Verkaufsflache fir einen Dis-
counter an derselben Stelle vor. Zudem erfahrt auch der sehr beengt
wirtschaftende Drogeriemarkt im Zuge der Mafinahme eine Erweite-
rung um rund 130 Quadratmeter und auch die heute Uber dem Dis-
counter gelegene Arztpraxis wird in dem Neubau wieder an denselben
Standort zurlickkehren.

Da der Discounter heute schon einen Uberwiegend zu Fufs kommenden
Kundenkreis anspricht, wurde von Seiten des Betreibers hinsichtlich
der Stellplatzzahlen auf eine Maximalforderung verzichtet. Die nun reali-
sierten 36 Stellplatze kénnen durch den Riickbau der Uberdimensionier-
ten Neif3estral’e geschaffen werden.

Schwierigkeiten bei der Genehmigung des Vorhabens bereiteten die
durch die Anlieferung verursachten Larmbelastigungen der Anwohner,
die durch die Veranderungen des Bestands baurechtlich neu zu berlck-
sichtigen waren. Die Losung besteht in einer kompletten Einhausung
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Blick vom Hochhaus am Riesentrapp in
Richtung Ladenzentrum Gesemannstrafe
(oben). Das Ladenzentrum Gesemannstrafe
ist ebenfalls sanierungsbedurftig, hat aber
gute Chancen als Nahversorgungsstandort
zu Uberleben.

des Anlieferbereichs sowie in der Verpflichtung der Lieferanten, diesen
Standort nur mit Fahrzeugen anzusteuern, die mit gerduscharmen Kihl-
aggregaten ausgestattet sind. Zudem mussen auch die Einkaufwéagen
besonders gummierte Rader aufweisen, um die Larmbelastigung auf
dem Parkplatz einzuschranken.

Fir die Stadt Salzgitter stand immer die Verbesserung des \Wohnum-
feldes im gesamten Seeviertel im Vordergrund. Dies beinhaltete so-
wohl die Umnutzung des ehemaligen Ladenzentrums Riesentrapp als
auch die Sicherung und den Ausbau des zentralen Versorgungsbereichs
Gesemannstrafde. ,[...] ich sehe eigentlich mehr den Schwerpunkt der
Rettung dieses gesamten Seeviertels in der Rettung dieses Einkaufs-
zentrums [Gesemannstrafde] an dieser Stelle. Man kann diese beiden
Einzelhandelszentren nicht getrennt betrachten.” (Klatt 13.04.2011)

6.3.6 Fazit

Leitbild und Zielsetzung

Die Umnutzung des Landenzentrums am Riesentrapp zum , Marktplatz
der Kommunikation” und der ,SeeViertel-Treff” in einem ehemaligen
Schreibwarenladen waren eingebettet in eine umfangreiche Stadtum-
baukonzeption der Stadt Salzgitter. Das Seeviertel war eines von vier
Investitionsvorranggebieten in der Stadt und der ,, Marktplatz der Kom-
munikation” ein wichtiges Impulsprojekt innerhalb des Seeviertels.
Zum Erhalt des Versorgungsstandorts Riesentrapp waren urspringlich
zwei komplementare MalRnahmen vorgesehen. Der Umbau des Laden-
zentrums zum ,,Marktplatz der Kommunikation” in Koopration mit der
Immobilieneigentiimerin und der Diakonie sowie der Neubau einer gro-
Reren Einzelhandelsflache anstelle der ehemaligen, direkt an der Katto-
witzer StralRe gelegenen, Quartiersgaragen (vgl. Stadt Salzgitter 2004,
59ff). Zwei Motive waren mafdgeblich: Erstens sollten die brach gefal-
lenen Ladenflachen zum Ausbau und zur Ergénzung der sozialen Infra-
struktur genutzt werden, um die Integration und die Nachbarschaft im
Viertel zu starken (vgl. Stadt Salzgitter 2008, 47, 92). Zweitens sollte die
verlorengegangene Nahversorgung im Quartier unmittelbar am Stand-
ort wiederhergestellt werden. Die im ISEK von 2004 formulierten Aus-
sagen bildeten somit den seit 2003 von der Eigentimerin beschrittenen
Weg einer gemeinwesenorientierten Einrichtung am Standort des ehe-
maligen Ladenzentrums ab und griffen auch den schon langer beste-
henden Wunsch der Eigentimerin nach einem Einzelhandelsprojekt in
verbesserter Standortlage auf.

Ziel der Wohnungseigenttmerin war es nicht nur die WWohnungen und
die Hauser zu modernisieren, sondern das Viertel als Ganzes in den
Blick zu nehmen. , Heute ist es die Herausforderung fir professionel-
les und vitales Immobilien-Management, sich um die Ganzheit eines
Wohnviertels zu kimmern. Dazu gehort neben der Modernisierung ins-
besondere die Verbesserung des Wohnumfeldes, zum Beispiel durch
neue Wege, die das Viertel kreuzen, die Ansiedlung von ortsnahen Ein-



31 ,,Durch Vermietung an ,GSM’ muss-
ten wir leider im Februar dieses Jahres

[2009] die Rdume verlassen. Einige An-

gebote wurden dadurch aus dem Pro-
gramm genommen, wie z.B. die Mad-
chengruppe, Aerobic fir Madchen und
der Bautanz flr Frauen und Kinder."”
(SeeViertel-Zeitung 04/2009, 3);

kaufsmaoglichkeiten und der optische Eindruck eines Viertels nach au-
fen — und damit auch sein Image.” (Diakonisches Werk der ev.-luth.
Landeskirche in Braunschweig e.V. Kreisstelle Salzgitter 2006, 12f)

Hinsichtlich der Nahversorgung entwickelte die Stadt Salzgitter im Lau-
fe des Stadtumbauprozesses eine raumlich weiter gefasste Strate-
gie, die dem stark auf den Siedlungsbereich Seeviertel fokussierten
Konzept des ISEK und der Immobilieneigentliimerin widersprach. Da-
bei nahm die Stadt zwei Ziele in den Blick: Erstens die Umnutzung des
ehemaligen Ladenzentrums Riesentrapp zum , Marktplatz der Kommu-
nikation” durch die Eigentimerin und das Diakonische Werk im Rah-
men von und gefdrdert mit Mitteln des Stadtumbau West. Zweitens
den Erhalt und die Sicherstellung der Nahversorgung fir das gesamte
Wohngebiet nordwestlich der City Lebenstedt in Form der Revitalisie-
rung des noch leidlich funktionierenden zentralen Versorgungsbereichs
Gesemannstrale.

Dabei kollidierten die Zielvorstellungen der Stadt mit denen der Immo-
bilieneigentimerin. Letztere wollte die mit dem Ladenzentrum am Rie-
sentrapp verloren gegangene Nahversorgung nahezu unmittelbar am
Standort Riesentrapp in einer marktgangigen Form wiederbeleben. Die
Stadt Salzgitter aber beflrchtete dadurch den Totalverlust des wenige
hundert Meter entfernt gelegenen Standorts Gesemannstrafée und der
dort anséassigen Einzelhdndler. Ziel der Stadt war es also, ein Ladenzen-
trum komplett aufzugeben, um ein anderes zu erhalten und zu stérken.

Effekte

Rickblickend Iasst sich heute sagen, dass das Konzept des , Marktplat-
zes der Kommunikation” aufgegangen ist. Das gilt vor allem und in ers-
ter Linie fUr die in das Konzept eingebettete Stadtteilarbeit im SeeVier-
tel-Treff, die zeitweise in gleich mehreren ungenutzten Ladenlokalen
ideale Raumlichkeiten und Rahmenbedingungen vorfand. Bis auf das
Mobelkontor der Diakonie und den einmal wochentlich stattfindenden
Markt gibt es im ehemaligen Ladenzentrum Riesentrapp heute keinen
Einzelhandel mehr. Als einzelhandelsnahe Dienstleistungen sind der Fri-
sor und der Imbiss hinzuzuzéhlen.

Trotz des Nutzungswandels zeigt sich das ehemaligen Ladenzentrum
heute beliebt und belebt, denn die Stadtteilarbeit im SeeViertel-Treff
verbindet auf geschickte Art und Weise Begegnung und Kommunikati-
on, Beschaftigung und Anerkennung mit privatem Engagement und nie-
derschwelligen Hilfsangeboten fir Menschen unterschiedlichen Alters
und Geschlechts sowie unterschiedlicher Herkunft.

Zu berucksichtigen sind auch die baulichen Veranderungen und Erneu-
erungen im Viertel und am ehemaligen Ladenzentrum selbst, die we-
sentlich zum Erfolg des Konzepts beigetragen haben. Dazu zéhlen die
Sanierung der Wohngebéaude, die attraktive Ausgestaltung der Freirau-
me sowie natlrlich die Sanierung und Modernisierung des ehemaligen
Ladenzentrums Riesentrapp zum , Marktplatz der Kommunikation” mit
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Salzgittersee, Seeweg und der Marktplatz
der Kommunikation.

Zeltdach und neuem Bodenbelag. SchlieRlich hat auch der neue Name
.Seeviertel” sehr zur Verbesserung des Images beigetragen (Munte
14.01.2011).

Vor allem fir die Immobilieneigentiimerin sind die positiven Verande-
rungen deutlich zu erkennen und darstellbar. Die Nachbarschaft im
Quartier konnte stabilisiert und die Fluktuation eingeddammt werden, die
Zahl der vermieteten Wohnungen stieg wieder an und der Wohnungs-
leerstand ging entsprechend zurick.

Das soziale Engagement im Stadtteil und auch die baulichen MalRnah-
men im Rahmen des Stadtumbaus waren schliellich so erfolgreich,
dass sich die Standortqualitat und das Image des Ladenzentrums ver-
bessern und sich wieder gewerbliche Nutzer fir Flachen im ehemali-
gen Ladenzentrum interessieren. In der Folge musste sich der SeeVier-
tel-Treff aus den meisten Flachen am Marktplatz der Kommunikation
wieder zurlickziehen und neuen, rentableren Nutzungen Platz machen.
. Auf einmal ist der Standort wieder interessant geworden, nachhal-
tig entwickelt und aus dem Sanierungsprogramm entlassen.” (Munte
14.01.2011)

Durch den Rickzug mussten einzelne Angebote des SeeViertel-Treffs
eingestellt werden. Andere, wie etwa die Hausaufgabenhilfe, wurden
in leerstehende Wohnungen verlegt. Allerdings ist damit die Nieder-
schwelligkeit der Angebote verloren gegangen. Umgekehrt ist insbe-
sondere das Schulungszentrum fir die Lebendigkeit am Marktplatz der
Kommunikation nicht ideal (ebd.).

Die erfolgreiche und engagierte Arbeit des SeeViertel-Treffs ist aber
auch an anderen Standorten in Salzgitters registriert worden. Vor allem
aus dem benachbarten Ladenzentrum Gesemannstrafie kamen zwi-
schenzeitlich Anfragen, ob der SeeViertel-Treff mit seinen Angeboten
nicht dorthin umziehen wolle.

Ausblick

Der heutige Marktplatz der Kommunikation mit dem SeeViertel-Treff
gibt eine Antwort auf die Frage, wie ein ehemaliger, nur auf sein unmit-
telbares Umfeld bezogener Einzelhandelsstandort trotz des Verlustes
der Nahversorgungsfunktion fir seine Bewohner positiv weiterentwi-
ckelt werden kann. Mit Férdermitteln des Stadtumbaus wurde die be-
stehende Initiativen der Immobilieneigentiimerin aufgegriffen und ein
weiter Rahmen geschaffen fir weiteres privates Engagement zum Vor-
teil von Stadt, Bewohnerinnen und Bewohnern sowie der Immobilie-
neigentimerin selbst. Da die Mitbewirkungsbereitschaft der Immobi-
lienbranche aus verschieden Griinden nicht immer gegeben ist, ist die
Kooperationsbereitschaft der Immobilieneigentimerin im Seeviertel
nochmals hervorzuheben.

Andererseits muss auch die weitere Entwicklung beachtet werden, da
der SeeViertel-Treff ein Opfer seines eigenen Erfolges zu werden droht.
Daher stellt sich die Frage nach der Dauerhaftigkeit dieser Nutzung, die



anders als im seit 1994 existierenden Stadtteiltreff in Salzgitter-Freden-
berg, nicht dinglich gesichert ist und daher jedes Jahr neu einer unge-
wissen Zukunft entgegen schaut (Klatt 13.01.2011).

Das Projekt SeeViertel-Treff steht beispielhaft fir Standorte, an denen
sich der Wohnungsleerstand und der Leerstand im Einzelhandel Gberla-
gern. Da im Seeviertel sowohl die Ladenflachen als auch die Wohnein-
heiten in der Hand einer Eigentlimerin liegen, sind die positiven Effek-
te der in einem ehemaligen Ladenlokal angesiedelten Stadtteilarbeit auf
die Stabilisierung des lokalen Wohnungsmarktes anschaulich nachzu-
vollziehen und sogar in 6konomischer Hinsicht darstellbar. Im Rahmen
von MalRnahmen- und Finanzierungsmodellen wie Urban Improvement
Districts (Kreutz, Krliger 2008) kénnte dieses Modell daher auch auf Si-
tuationen Anwendung finden, bei denen wesentlich mehr Immobilienei-
gentlmer involviert sind.

6.3.7 Projektchronologie Salzgitter-Lebenstadt, Seeviertel

Jahr Standortebene Objektebene
1995 Spar-Lebensmittelmarkt schlief3t

Der Leerstand im Ladenzentrum
Riesentrapp belduft sich Mitte der
1990er-Jahre auf rund 25%. Hinzu
kommen Trading-down-Effekte
2002 Die Stadt Salzgitter wird als Pilotstadt
im ExWoSt-Forschungsfeld Stadtum-
bau West aufgenommen
2003 Erarbeitung ISEK als Grundlage fir
den Stadtumbau

Beginn der Sanierungsarbeiten am
Hochhaus Riesentrapp 6-8

Munte Immobilien und die Diakonie
starten die Stadtteilarbeit in einem
leerstehenden Ladenlokal (R 8)

2004 Namenswettbewerb fir das SeeViertel
Beginn der StadtumbaumafRnahmen im Seeviertel

2005 Umzug des SeeViertel-Treffs in R 18
Erstmaliges Erscheinen der Seeviertelzeitung
2006 Er6ffnung Diakonie-Mdébelkontor

Fertigstellung der Zeltdachmembran und der AuRRenanlagen am , Marktplatz
der Kommunikation”
2007 Fertigstellung des Quartierparks und des Seewegs

Verkauf der Immobilienbestande von
Munte Immobilien an den niederlandi-
schen Immobilienfonds IBUS

2008 Aufnahme in die Regelférderung
Stadtumbau West

2009 GSM Training & Integration mietet
zwei Ladenlokale als Schulungsréu-
me. Der SeeViertel-Treff muss da-
her einzelne Angebote einstellen
und verlagern.

2011+ Sanierung des Ladenzentrums Ge-

semannstal3e und Neubau eines Le-
bensmittel-Discounters
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Jugendtreff ,StraBe mit Dach” in Berlin-
Schoneberg

7 Fallbeispiele

Die der Untersuchung zu Grunde liegenden Beispiele fir die Umnut-
zung ehemaliger Einzelhandelsflachen werden in diesem Kapitel stich-
wortartig vorgestellt. Aus diesem Pool an Fallbeispielen erfolgte auch
die Auswahl der drei bereits vorgestellten Fallstudien. Einige der Fall-
beispiele werden am Schluss dieses Kapitels in Steckbriefen ausfihrli-
cher dargestellt.

Obschon es sich bei den vorgestellten Beispielen definitionsgemaf

nicht um Zwischennutzungen handelt, kdnnen auch die Nachnutzungen
ehemaliger Einzelhandelsflachen einer grof3en Dynamik unterliegen. Es
kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Projekte, oder
Teile davon, so wie hier vorgestellt, zum Zeitpunkt der Veroffentlichung

nicht mehr existieren.

Hinweis:

Die Ur-Quellen aller hier aufgelisteten Fallbeispiele befinden sich im An-

hang.

01 Stadt Albstadt (S. 229 u.)
Im Weiherwuhr 29
Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung (Blgelcafé)

02 Stadt Aschaffenburg
Albrechtstral3e 11
Ehemaliges Ladenlokal
Wohnen

03 Stadt Berlin (links)
NaumannstralRe 46

Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung (Jugendtreff)

04 Stadt Berlin (rechts o.)
Soldinger StralRe 92
Ehemaliges Ladenlokal

Kunst und Kultur

(BUro der ,, Kolonie Wedding™)

05 Stadt Bochum
Hans-Bockler-Stralle 19
Ehemaliges Einkaufszentrum
Offentliche Einrichtung
(Technisches Rathaus)

06 Stadt Bochum, BO-Watten-
scheid

Am Markt 1

Ehemaliges Kaufhaus
Offentliche Einrichtungen
(Stadtbibliothek, Archiv, VHS)

07 Stadt Castrop-Rauxel
Munsterstrafde 5

Ehemaliges Warenhaus
Einzelhandel im EG + offentliche
Einrichtung (Stadtbibliothek) + ge-
werblich Nutzung (Buros) + \Woh-
nen

08 Den Haag-Moerwijk (NL)
Heeswijkplein

Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung (Stltzpunkt der
dezentralen Seniorenbetreuung)

09 Stadt Dortmund
Gleiwitzstralte 277

Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung (Seniorenbtiro)



Biro der ,,Kolonie Wedding” in Berlin. Leer-
stehende Ladenlokale werden zu Ateliers
und Galerien und missen mindestens ein-
mal im Monat fiir die Offentlichkeit geoff-
net sein.

Gemeindepsychiatrisches Zentrum in den
Raumen einer ehemaligen Drogerie in Fil-
derstadt-Sielmingen

10 Stadt Dusseldorf
Prenzlauer StraRe 14+16
Ehemaliges Ladenlokal
Wohnen

11 Stadt Diisseldorf

Wallgraben 34-38

Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung (Seniorentreff)

12 Gemeinde Efringen-Kirchen
Friedrich-Rottra-Stralle 47
Ehemaliges Ladenlokal

Wohnen

13 Stadt Eschwege (S.134ff)
Brihl 6

Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung (Begegnungs-
statte)

14 Stadt Eschweiler (S. 230 o0.)
Grabenstralie 38

Ehemaliges Kaufhaus
Einzelhandel im EG + Gesundheit/
Sport (Praxen) + Wohnen

15 Stadt Essen (S. 230 u.)
Hans-Thoma-Str. 42

Ehemaliges Ladenlokal
Gesundheit/Sport (Aktivzentrum)

16 Stadt Filderstadt (links)
Hauptstralie 1

Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung (Gemeindepsy-
chiatrisches Zentrum)

17 Stadt Frankfurt am Main
Alt-Erlenbach 50

Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung (Kinderhort)

18 Stadt Frankfurt am Main
Ginnheimer Hohl 36
Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung (Kinderhort)

19 Freie und Hansestadt Hamburg
(S.2310.)

Sachsentor/Bergedorfer Strale
Ehemaliges Kaufhaus
Einzelhandel im UG, EG, 1.0G +
Gesundheit/Sport (Praxen +
Soziale Einrichtung (Kindergarten)

20 Freie und Hansestadt Hamburg
(S. 228 0.)

Beim Alten Schitzenhof 17-19
Ehemaliges Ladenlokal
Soziale Einrichtung, Kindergarten

21 Stadt Hamm (S 166ff)

Platz der Deutschen Einheit 1
Ehemaliges Warenhaus

Offentliche Einrichtung (VHS, Zen-
tralbibliothek) + Gastronomie (Bist-
ro) + Bildung (private Hochschule) +
Freiflache (Platz)

22 Landeshauptstadt Hannover,
Ithstral3e 8

Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung, Stadtteilladen

23 Landeshauptstadt Hannover
Gottfried-Keller-StraRe 1-3
Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung
(Nachbarschaftstreff)

24 Stadt Heerlen (NL)

Bongerd 18

Ehemaliges Kaufhaus

Offentliche Einrichtung (Bibliothek)
+ Kunst und Kultur (Filmhaus, Mu-
seum, Architekturzentrum)

25 Stadt Herdecke

HauptstralRe 50

Ehemaliges Ladenlokal
Gesundheit/Sport (Zahnarztpraxis)

26 Stadt Herford

Janup 4

Ehemaliges Kaufhaus
Gesundheit/Sport (Fitnessstudio)

27 Stadt Kaiserslautern
Konigstr. 93

Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung (Stadtteilbiro)

28 Stadt Karlsruhe (S. 228 u.)
Schitzenstrale 53
Ehemaliges Ladenlokal
Wohnen
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Kindergarten ,,Finkis” in Hamburg, Barm-
beck-Sud

Eine von vielen Erdgeschoss-Wohnungen in
ehemaligen Geschaftsrdumen in der Karls-
ruher Stdstadt

29 Stadt Langenfeld
Konrad-Adenauer-Platz 4-8
Ehemaliges Ladenlokal

Soziale Einrichtung

(Sozialdienst katholischer Frauen)

30 Stadt Lemgo

Breite Stralke

Ehemaliges Ladenlokal

Gewerbliche Nutzung (Ausstellungs-
raum einer Schreinerei)

31 Stadt Murrhardt (S. 240 o.)
BahnhofstralRe 3

Ehemaliges Kaufhaus;
Einzelhandel im EG + Gesundheit/
Sport (Fitnessstudio)

32 Stadt Nagold

Marktstrafse 60/1

Ehemaliges Einkaufszentrum
Einzelhandel im EG + Offentliche
Einrichtung (Stadtbibliothek)

33 Kreisstadt Neunkirchen/Saar
Obere BahnhofstraRRe

Ehemalige Ladenlokale

Freiflache (Park)

34 Stadt Neuss (S. 231 u.)
OberstralRe 91-95

Ehemaliges Warenhaus
Einzelhandel im EG + Kunst und
Kultur (Kino und Theater) + Offentli-
che Einrichtung (Kreisverwaltung)

35 Stadt Oppenau (S. 274 0.)
StraRburger Stralle 11
Ehemaliges Ladenlokal
Wohnen

36 Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Loéwenstralke 11

Ehemaliges Kaufhaus
Einzelhandel im EG + gewerbliche
Nutzung (Blros)

37 Stadt Regensburg (S. 229 o.)
Konigstralde 8

Ehemaliges Kaufhaus
Einzelhandel im EG + Wohnen

38 Stadt Renchen (S. 232 o.)
Hauptstrafte 36

Ehemaliges Ladenlokal

Wohnen + gewerbliche Nutzung

39 Stadt Riithen

HachtorstralRe 14

Ehemaliges Ladenlokal

Kunst und Kultur (Museumsstube)

40 Stadt Salzgitter (S. 194ff)
Neue Stralke 7

Ehemaliges Ladenzentrum
Soziale Einrichtung (Stadtteilbtro)

41 Stadt Schwabisch Hall
(S. 240 o0.)

Neue Stralle 7

Ehemaliges Kaufhaus
Einzelhandel im EG + Offentliche
Einrichtung (Stadtbibliothek)

42 Stadt Siegen

Markt 25

Ehemaliges Warenhaus
Einzelhandel im EG + offentliche
Einrichtung (Stadtbibliothek,
Stadtarchiv, VHS)

43 Markt Stammbach
Oberer Markt
Ehemaliges Ladenlokal
Freiflache (Garten)

44 Landeshauptstadt Stuttgart
(S. 240 u.)

Theodor-Heuss-StralRe 15
Ehemaliges Ladenlokal
Gewerbliche Nutzung (Cafe/Bar)

45 Landeshauptstadt Stuttgart
Osumstrasse 51

Ehemaliges Ladenlokal

Wohnen

46 Landeshauptstadt Stuttgart
(S-244 u.)

Vogelsangstrafte 16
Ehemaliges Ladenlokal
Gewerbliche Nutzung (Bro)

47 Stadt St. Georgen (S. 242 u.)
SommerauerstralRe 5
Ehemaliges Ladenlokal

Kunst und Kultur (Galerie)



48 Stadt Tuttlingen 53 Stadt Winterthur (CH)

SchillerstraRe 2 (S. 232 u.)
Ehemaliges Ladenlokal Bettenplatz 35-37/Zielstrale 51-55
Soziale Einrichtung Ehemaliges Ladenlokal
(Jugendberufshilfe) Wohnen
49 Stadt UnterschleilRheim 54 Stadt Wuppertal
Hans-Carossa-StralRe 2 Elberfelder Nordstadt,
Ehemaliges Ladenlokal Hochstralle 64
Soziale Einrichtung (Kindergarten) Ehemaliges Ladenlokal
Soziale Einrichtung (Wuppertaler

50 Stadt V6lklingen Palliativ Netzwerk)
Eligiuspassage
Ehemaliges Kaufhaus 55 Stadt Wuppertal

Das ehemalige C&A-Kaufhaus in Regens- Freiraum (Platz) Elberfelder Nordstadt,

burg nach dem Umbau. Im Erdgeschoss ) ) Ludwigstrale

blieb die Einzelhandelsnutzung erhalten, in 51 Gemeinde Wennigsen Ehemaliges Ladenlokal

den Obergeschossen entstand hochwerti- HauptstraRe 7

Kunst und Kultur (Atelier/Galerie)
ger Wohnraum. Ehemaliges Kaufhaus;

Einzelhandel im EG + Wohnen

52 Stadt Wetzikon (CH)
BahnhofstralRe
Ehemaliges Kaufhaus
Einzelhandel im EG +
Wohnen

7.1 Biigelcafé/Buigelservice, Albstadt

Albstadt galt bis in die 1980er Jahre als bedeutendes Zentrum der tex-
tilverarbeitenden Industrie. Mit dem Strukturwandel ging die Zahl der
Betriebe dramatisch zurlck, rund 10.000 Arbeitsplatze gingen verloren,
Arbeitslosigkeit und Segregationsprozesse waren die Folge. Bereits
2001 erfolgte die Aufnahme in das Bund-Lander-Programm ,, Stadttei-
le mit besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt”. Grofser Wert
wurde dabei auf die sichtbare Prasenz im Stadtteil gelegt. Das Blgelca-
Anmerkung: fé ist eine als Stadtteiltreffpunkt konzipierte Anlaufstelle. Hier werden
Das Biigelcafé ist zwischenzeitlich umgezo-  Haushaltsgerate (Waschmaschine, Trockner, Bligelmaschine) mit dem
gen. In dem Ladenlokal befindet sich heute  7jo| 71 Verfligung gestellt, sich bei der taglichen Hausarbeit zu treffen,
eine Versicherungsagentur. o X .
oder bei einem Kaffee ins Gesprach zu kommen.
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7.14 Seniorengerechte Wohnungen, Eschweiler

Nach dem die in den Obergeschossen gelegenen Verkaufsrdume des
ehemaligen Kaufhauses , Breuer” 30 Jahre leer standen, wurden die
Etagen 2006 umgebaut. Im 2. und 3. Obergeschoss entstanden acht
barrierefreie Wohnungen. Ein Teil davon ist zu einer Wohngemein-
schaft flr Senioren zusammengeschlossen. Alle Wohnungen, auch die
in der 2. Etage verfligen Uber einen kleinen, privaten Innenhof, tber
den sie auch erschlossen sind. Flr eine im ersten Obergeschoss vorge-
sehene gastronomische Nutzung mit einem ,6ffentlichen Aufenthalts-
raum” fand sich kein Pachter. Hier befindet sich heute eine Arztpraxis.
Die Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss blieb seit der Aufgabe des
Kaufhauses erhalten.

7.15 Aktiv-Zentrum, Essen-Holsterhausen

Die Turnvereinigung Holsterhausen 1893 e. V. entschloss sich 1988, ihr
traditionelles Turnangebot im Sinne eines modernen Freizeit- und Ge-
sundheitssportprogramms weiterzuentwickeln. Mit der Anmietung ei-
nes ehemaligen ,Tante-Emma-Ladens” mit nur rund 200 Quadratme-
tern Flache wurde der Verein unweit seines Hauptsitzes und in der
Nahe der HaupteinkaufsstraRe des Stadtteils flindig. Hier entstanden
nach kurzer Umbauphase zwei Gymnastikraume, zwei Umkleide- und
Sanitérzonen, ein Verwaltungsraum sowie ein ebenfalls grof3er Informa-
tions- und Aufenthaltsraum mit Kochnische. Der Wunsch nach Privat-
und Intimsphére haben im Laufe der Jahre zu einer immer starkeren
Abschottung der Einrichtung vom &ffentlichen Raum gefihrt.



7.19 Neuer Mohnhof, Hamburg-Bergedorf

Das ehemalige Familienunternehmen und Traditionskaufhaus

. Penndorf”musste 2002 schlieen und wurde 2006 verkauft. In der
Zwischenzeit wurde ein Teil der Flachen von einem Billig-Kaufhaus ge-
nutzt. Nach Umbau und Sanierung konnte der ,,Neue Mohnhof” 2010
eroffnen. Auf zeitgemaRgen Flachen finden sich heute mehrere Texti-
lanbieter, ein Livestyle-Geschaft und ein Lebensmittelmarkt. In der 2.
Etage befindet sich ein Gesundheitszentrum fir Kinder und im 3. Stock
ein Kindergarten mit 180 Platzen und groRem Spielbereich auf der
Dachterrasse. Die Entwicklung eines Shopping-Centers an anderer Stel-
le in Bergedorf hatte die Entwicklung des Neuen Mohnhofs immer wie-
der verzogert.

7.34 Kultur- und Verwaltungszentrum, Neuss

Das ehemalige Horten-\Warenhaus wurde 1962, zunachst unter dem
Namen Merkur, als das modernste Warenhaus in Westdeutschland er-
offnet. Der Verkaufsbetrieb wurde 1999 eingestellt. Bereits ein Jahr zu-
vor hatten die Architekten aus eigener Initiative eine Entwurfskonzept
flr die Nachnutzung des Geb&ues vorgestellt, das von Stadt- und Kreis-
rat aufgenommen und beschlossen wird.

In dem 2000 wiedereroffneten Gebaude befinden sich heute die Kreis-
verwaltung Neuss, das Rheinische Landestheater, ein Programmkino,
Gastronomie sowie eine Einkaufspassage mit Laden. Mit der Wieder-
belebung des ehemaligen Warenhauses, konnte auch ein Niedergang
des Standorts verhindert werden.
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7.38 Ausstellung und Wohnung, Renchen

Das Geb&ude mit dem ehemaligen Ladenlokal steht in zentraler Lage

in Nachbarschaft des Rathauses. Nach dem die letzte Nutzung aus-
gezogen ist und sich kein gewerblicher Nachmieter fand, hat sich die
Stadt darum bemuht, zumindest die Schaufenster zu beleben. In Ab-
stimmung mit dem Eigentlimer, nutzt heute ein ortsansassiger Restau-
rierungsbetrieb die ehemaligen Schaufenster als Werbe- und Ausstel-
lungsflachen. Das Ladenlokal selbst und die dazugehdrigen Lagerrdume
wurden der dartber liegenden Wohnung zugeordnet. Die neuen \Wohn-
rdume orientieren sich nach hinten. Der Stadt gelang es dieses Prinzip
in mehreren leerstehenden Ladenlokalen zum Einsatz zu bringen, damit
die Leerstande nicht negativ in Erscheinung treten.

7.53 Hallen-Hauser, Winterthur (CH)

Der ehemalige SB-Lebensmittelmarkt aus dem Jahr 1961 liegt im
Wohnquartier Rosenberg, nordlich des Winterthurer Zentrums. Im Zuge
des 2010 beendeten Umbaus entstanden flnf separat zugdngliche
Wohnungen mit privaten Garten und Freibereichen sowie Wohnflachen
zwischen 150 und 180 Quadratmetern. Durch ein neu aufgebautes Atti-
kageschoss erhalten alle Wohneinheiten eine Dachterrasse. Drei Woh-
nung erhalten zusatzlich ein Zimmer und ein Bad auf dem Dach.

Eine Besonderheit stellt der Erhalt der vollen Raumhohe von vier Me-
tern in den Wohn- und Essraumen sowie der Kiiche dar. Um diese
.Halle” ordnen sich die Nebenrdume und die ErschlieBung an.



8 Querschnittsauswertung

Nach der Dokumentation der Fallstudien und der Fallbeispiele erfolgt

in diesem Kapitel die Auswerung und der Vergleich der Beispiele. Ent-
sprechend der gewUlnschten Breite der Erhebung und der gewinsch-
ten Tiefe der Aussagescharfe verfligt auch die Auswertung Uber
verschiedene Reichweiten. Diese Differenzierung wird im Text entspre-
chend kenntlich gemacht.

So basiert die folgende typologische Auswertung auf den Fallstudien
(6.1-6.3) sowie den Fallbeispielen (7.01-7.55). Auch bei der Beantwor-
tung der Fragen nach dem Urbanen Potenzial (8.3) werden die Fallstudi-
en und die Fallbeispiele ausgewertet. Allerdings erlauben bei einzelnen
Aspekten nur die tiefer gehenden Ergebnisse der Fallstudien eine Aus-
wertung und Beurteilung. Die Betrachtung der kommunalen Handlungs-
ansatze in Kapitel 8.4 basieren daher allein auf der Auswertung der drei
Fallstudien.

8.1 Standort- und Gebaudetypologie

Waéhrend die Zuordnung der gefundenen Beispiele nach Gemeindegro-
Renklasse der Standortkommune unproblematisch war, war eine Glie-
derung der Beispiele nach innerkommunalen Standort- und Lagetypen
nicht immer eindeutig vorzunehmen. Vor allem bei niederrangigen Ein-
zelhandelsstandorten konnten die Veranderungen durch den Struktur-
wandel im Einzelhandel bereits so stark gewesen sein, dass eine riick-
wirkende Zuordnung nur in den Fallen moglich war, wo gleichzeitig auf
ein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept zurlickgegriffen werden konnte.
Die Standorttypen Nachbarschaftszentrum, Ladengruppe und Streulage
wurden daher zu einem Standorttyp zusammengefasst. Daher erfolgt
die Auswertung, nicht zuletzt auch wegen der kleinen Erhebungsgrund-
gesamtheit, mit der gebotenen Vorsicht und ist auch so zu lesen. Die
Ergebnisse sind eine vereinfachende und sehr grobe Auswertung der
Standort- und Lagetypen und gelten nur fir die hier gefundenen Bei-
spiele. Eine Verallgemeinerung kann daher nur bedingt erfolgen.

Anmerkungen zur Recherche

Bestimmte Standorte, Gebaudetypen oder Nachnutzungen hinterlassen
eher Spuren in der Literatur und im Internet als andere. Das Thema und
die gewahlte Form der Recherche legen es nahe, dass zum Beispiel
das Verhaltnis von Grof3- zu Kleinstadten nicht als reprasentativ ange-
sehen werden kann. Auch darf die Umnutzung eines ehemaligen Kauf-
oder Warenhauses in Innenstadt- oder Stadtteillage sicherlich als spek-
takuldrer und damit als eher einer Notiz wert bezeichnet werden als

die Aufgabe der Einzelhandelsnutzung einer kleinen Geschaftsflache in
Streulage und deren sonstige Weiterverwendung.

Die gefundenen Beispiele sind daher nur bedingt reprasentativ, da nur
das gefunden wird, was in der einschldgigen Literatur und dem Inter-
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net zu einem bestimmten Zeitpunkt veroffentlicht wurde. Es ist daher
zu bedenken, dass sicherlich die Umnutzung eines Ladenlokals fir eine
offentliche Einrichtung oder zu einem Seniorentreff in der Online-Aus-
gabe einer Tageszeitung eher Erwédhnung findet als die Umwandlung zu
privatem \Wohnraum.

Die gefundenen Beispiele fur die Umnutzung und die Umwidmung
ehemaliger Einzelhandelsflachen und -standorte skizzieren die Situa-
tion schlaglichtartig. Die hier dokumentierte Beispielsammlung ist da-
her graduell zufallig, beliebig erweiterbar und bleibt daher auch in ihrer
Gewichtung und Interpretation verdanderbar. Dennoch lasst sie sich vor
dem Hintergrund des gesellschaftlichen und ékonomischen Wandels
einordnen und interpretieren. Insofern bilden die gefundenen Beispiele
einen Moglichkeitspool, der die Bandbreite moglicher Nachnutzungen
an verschiedenen Standortorten und Gebaudetypen illustriert.

8.1.1 GemeindegroRenklassen

GrolR3e GroR3stadte

Die in groRen GroRstadten gefundenen Beispiele fir Umnutzungen fan-
den sich, bis auf ein Beispiel aus Stuttgart (7.44), ausnahmslos in Stadt-
teillagen, demnach in Stadtteilzentren, Nachbarschaftszentren, Laden-
gruppen und Streulagen. Dies deutet darauf hin, dass die Umnutzung
von Einzelhandelsflachen in den Cities und Innenstadten grofRer Grof3-
stadte derzeit kein Thema ist. Und auch das Stuttgarter Beispiel stellt
mit der Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen zu einer Reihe von
Bars in Cityrandlage kein ungewohnliches Phanomen dar. Auffallig ist
hier allein die Haufung an einem einzelnen Standort.

Dahingegen zeigen die Ubrigen Beispiele aus den groRen GroRstadten
die Gemeinsamkeit, dass hier, bis auf das ehemalige Kaufhaus in Ham-
burg-Bergedorf (7.19), ausschlieRlich Ladenlokale umgenutzt wurden
und dass dabei die Nachnutzungen mit rund 70 Prozent zu einem gro-
Ren Teil aus dem sozialen Bereich kommen.

Mit Blick auf die Krise der Kauf- und Warenhauser kann dies den
Schluss erlauben, dass sich diese in den groRen Grof3stddten nicht so
deutlich abbildet oder die Nachnutzungskonzepte aufgrund der hohen
Lagegunst eine (nahezu) vollstandige Reaktivierung der Einzelhandels-
nutzung erlauben.

Kleine Grof3stadte

In den kleinen GroRstadten halten sich Innenstadt- und Stadtteillagen

die Waage. Auch der Gebaudetyp der Kauf- und Warenhauser tritt mit
50 Prozent gegenliber den groRen GroRRstadten wesentlich starker in

Erscheinung. Als haufige Nachnutzung finden sich mit 40 und 30 Pro-
zent sowohl 6ffentliche Einrichtungen als auch der teilweise Verbleib

der Einzelhandelsnutzung am Standort.



Grol3e und kleine Mittelstadte

Fasst man die in den groRen und kleinen Mittelstadten gefundenen
Beispielen zusammen, dominieren mit etwa 80 Prozent eindeutig die
Innenstadtlagen und auch die Kauf- und Warenhéauser treten mit 45
Prozent als Gebaudetyp deutlich in Erscheinung. Die Verteilung der
Nachnutzungen ist verhaltnismafkig ausgewogen. Den relativ grofsten-
Anteil haben 6ffentliche und soziale Einrichtungen mit 20 und 25 Pro-
zent sowie das Wohnen mit 25 Prozent. In rund 30 Prozent der in
grofRen und kleinen Mittelstadten gefundenen Beispiele bleibt die Ein-
zelhandelsnutzung teilweise am Standort erhalten. Dies steht fast aus-
nahmslos mit ehemaligen Kauf- und Warenhausern in Zusammenhang.

Kleinstadte und landliche Gemeinden

Bei den Kleinstadten und den landlichen Gemeinden dominieren inner-
stadtische Lagen sowie Lagen in der Ortsmitte. Dabei ist das Laden-
lokal der dominierende Gebaudetyp. Die Bandbreite der Nachnutzun-
gen ist ausgewogen. Allerdings treten 6ffentliche Einrichtungen als
Nachnutzung sowie der teilweise Verbleib der Einzelhandelsnutzung
nicht mehr in Erscheinung.

8.1.2 Standort- und Lagetypen

Cities und mittelstadtische Stadtzentren

Da relativ wenige Umnutzungen in groRstadtische Cities ermittelt wer-
den konnten, werden diese gemeinsam mit mittelstadtischen Stadtzen-
tren ausgewertet. Dabei zeigt sich nahezu analog zur Zahl der Kauf- und
Warenhduser mit rund 40 Prozent ein relativ groRer Anteil von Teilum-
nutzungen, bei denen zumindest im Erdgeschoss die Einzelhandelsnut-
zung erhalten bleibt. Ferner treten an diesen Standorten mit knapp 30
sowie rund 25 Prozent 6ffentliche Einrichtungen sowie Wohnnutzun-
gen verhaltnismafig deutlich in Erscheinung.

Ortszentren

In Ortszentren fand sich nur eine relativ kleine Zahl an Beispielen fir die
Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen. Die bei diesem Standort-
typ sicherlich wesentlich héhere Dunkelziffer, konnte jedoch mit der ge-
wahlten Recherchemethode nicht erfasst werden.

Erwartungsgemald finden sich hier als Gebadudetyp ausschlieRlich ehe-
malige Ladenlokale, die umgenutzt wurden. Die Nachnutzung, die an
diesem Standorttyp Uberproportional vertreten ist, ist mit 50 Prozent
die Wohnnutzung.

Stadtteilzentren

Auch die Zahl der gefundenen Stadtteilzentren ist verhaltnismafig klein.
Auffallend ist, dass alle zu diesem Standorttyp gefundenen Beispiele
eine Nachnutzung aus dem sozialen Bereich aufweisen. Dabei finden
sich sowohl gebaudebezogene Mischungen mit Angeboten aus dem
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Bereich Gesundheit und Sport sowie dem teilweisen Verbleib der Ein-
zelhandelsnutzung.

Nachbarschaftszentren, Ladengruppen und Streulagen
Erwartungsgemal finden sich in dieser Standortkategorie als Gebau-
detyp vor allem Ladenlokale. Mit deutlich tGber 55 Prozent ist hier eine
Mehrzahl der Nachnutzungen dem Bereich der sozialen Einrichtungen
zuzurechnen, gefolgt von Wohnnutzungen mit rund 25 Prozent.

8.1.3 Stadtstrukturtypen

Eine Differenzierung der gefundenen Beispiele hinsichtlich der am
Standort gegebenen Baustruktur war naheliegend, da die Vermutung
bestand, dass bestimmte neue Nutzungen eher zu bestimmten Stadt-
strukturtypen tendieren. Es wurde unterschieden zwischen ,, Uberwie-
gend geschlossener” und , Uberwiegend offener” Bauweise, da auch
die Grofse der Erhebungsgrundgesamtheit keine feinere Differenzierung
sinnvoll erscheinen lies.

Uberwiegend offene Baustruktur

Mit Uber 50 Prozent Anteil sind in offenen Baustrukturen auffallend vie-
le ehemalige Einzelhandelsflachen zu finden, die heute mit Nutzungen
aus dem sozialen Bereich belegt sind. Darunter befinden sich Einrich-
tungen, die im Rahmen von Projekten der , Sozialen Stadt” entstanden
sind, so etwa der Blgelservice in Albstadt Ebingen-West (7.01), Einrich-
tungen, die sich vor allem an altere Menschen richten wie zum Beispiel
das Seniorenbiiro in Dortmund Scharnhorst-Ost (7.09), Stadtteilladen
wie in Hannover-Stocken (7.22), Nachbarschaftstreffs wie der in Hanno-
ver Vahrenwald-List (7.23) sowie Kindergarten wie beispielsweise der
in Hamburg Barmbek-Sud (7.20).

Es ist davon auszugehen, dass vor allem in den stadtebaulich offen
strukturierten und durch Wohnen monogenutzten Stadtquartieren der
Nachkriegsjahrzehnte, die ehemaligen Einzelhandelsflachen oftmals die
einzigen 6ffentlichen und sozialen Einrichtungen darstellten. Es ist da-
her zu vermuten, dass der Strukturwandel im Einzelhandel vor dem
Hintergrund von Segragationstendenzen und demographischem Wan-
del hier zu einem besonders gravierenden Kahlschlag und zu entspre-
chenden Defiziten in der Versorgung mit Orten des sozialen Miteinan-
ders fUhrt. Von den in diesem Stadtstrukturtyp untersuchten Beispielen
dient die Mehrzahl Uberwiegend der Bewaltigung von Generationen-
konflikten, der Integration sowie der Kinder- und Jugendhilfe.

Zu einem Drittel werden ehemalige Einzelhandelsflachen in stadtebau-
lich offen strukturierten Gebieten durch Wohnen nachgenutzt. Hier liegt
die Vermutung nahe, dass sich die neue Nutzung an die Hauptnutzung
der Uberwiegend monogenutzten Gebiete anpasst. Dass VWohnnutzun-



gen im Erdgeschoss in diesen Gebieten keine Seltenheit darstellen,
lasst darauf schlief3en, dass der zumeist vorhandene Abstand zum 6f-
fentlichen Raum einen relativ einfach zu bewerkstelligenden Schutz der
Privatsphare darstellt.

Demgegentber waren in Gberwiegend offen bebauten Stadtstruktu-
ren 6ffentliche Einrichtungen als Nachnutzung von Einzelhandelsflachen
nicht nachzuweisen.

Uberwiegend geschlossene Baustruktur

Gegenlber den offen bebauten Stadtstrukturen fanden sich in Uberwie-
gend geschlossen bebauten Stadtstrukturen alle moglichen Formen der
Nachnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen. Die Verteilung der ver-
schiedenen Nutzungstypen ist recht ausgewogen, wenn auch einige
Nutzungen relativ haufiger auftreten.

So fallt vor allem der mit rund 30 Prozent hohe Anteil an Teil-Umnutzun-
gen auf, bei denen, neben den umgenutzten Flachen, auch Teilflachen
fir den Einzelhandel erhalten bleiben. Des Weiteren finden sich mit je-
weils rund 23 Prozent hohe Anteile 6ffentlicher und sozialer Einrichtun-
gen sowie gewerblicher Nutzungen. Dieses Nutzungsmuster tritt vor al-
lem beim Gebaudetyp der ehemaligen Kauf- und Warenhauser auf.

Mit knapp 18 Prozent findet sich auch ein relativ hoher Anteil an Wohn-
nutzungen. Einige davon wurden in ehemaligen Kauf- und Warenhéau-
sern in Kombination mit Einzelhandel im Erdgeschoss realisiert.

8.1.4 Gebaudetypen

Die gefundenen Beispiele wurden hinsichtlich des Gebaudetyps in drei
Kategorien eingeordnet: Kauf- und Warenhauser, Ladenlokale sowie
Agglomerationen von Ladenlokalen. Eine weitere Differenzierung von
Ladenlokalen anhand der FlachengréRe konnte aufgrund der gewéhlten
Recherchemethode nicht erfolgen.

Kauf- und Warenhauser’

Beim Gebéaudetyp der Kauf- und Warenhauser fallt auf, dass bei zwei
Dritteln die Einzelhandelsnutzung erhalten bleibt und die neuen Nutzun-
gen eine mehr oder weniger umfangreiche Erganzung der verbleiben-
den Einzelhandelsnutzung darstellen. Zumeist erweist sich eine wei-
tere Einzelhandelsnutzung in den Obergeschossen als problematisch,
sodass hier nach neuen Nutzungsformen gesucht wird. In diesem Zu-
sammenhang kann von einer vertikalen Verkaufsflachenreduktion ge-
sprochen werden, bei der die Einzelhandelsnutzung mindestens im Erd-
geschoss verbleibt und die Ubrigen Geschosse neu genutzt werden.

1 Kaufhauser weisen zumeist nur ein einziges, aber sehr tiefes Sortiment auf (z.B. Beklei-
dung). Dem gegentber zahlen die Warenhauser zu den Generalisten mit einem sehr brei-
ten Warenangebot (vgl. Heinritz et al. 2003, 28). Kauf- und Warenhéauser unterscheiden
sich zumeist auch hinsichtlich ihrer Baustruktur und damit auch hinsichtlich der baustruk-
turellen Moglichkeiten bei einer Umnutzung.
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Baufreigabe fur eine Ntzungsanderung.
Aus dem Obergeschoss eines ehemaligen
Schuh- und Sportkaufhauses in Murrhardt
wird ein Fitnessstudio.

Dass sich die Einzelhandelsnutzung bei diesem Objekttyp so haufig er-
halt, ist zumeist den verhaltnismaRig frequenzstarken und als Einkaufs-
lage eingeflihrten Standorten zu verdanken.

Zu ahnlichen Ergebnissen kommt auch Hangebruch in ihrer Untersu-
chung zu den Perspektiven und Entwicklungspotenzialen ehemaliger
Warenhausstandorte. ,Nur die wenigsten Immobilien werden wie zu-
vor nur durch ,einen’ groRflachigen Einzelhandler genutzt. Deutlich
haufiger ist eine Kombination verschiedener Geschafte, wobei in die
Obergeschossflachen vielfach Biros und Dienstleistungsanbieter ein-
ziehen.” (Hangebruch 2010, 222)

Beispiele fur die Nachnutzung dieses Objekttyps finden sich in
Eschweiler (7.14), Neuss (7.34), Pfaffenhofen (7.36), Regensburg (7.37)
oder in Schwabisch Hall (7.41).

Ladenlokale

Aufgrund der fehlenden Unterscheidungsmerkmale, stellen , die La-
denlokale” eine sehr heteroge Gruppe dar, Uber die sich an dieser
Stelle kaum differenzierende Aussagen machen lassen. In Abhangig-
keit von der Flachengrofde, dem Standort, der Beziehung zum 6ffentli-
chen Raum sind hier alle denkbaren Nachnutzungsoptionen gegeben.
Sie reichen von Ateliers, Biros und Gastronomie, Uber Begegnungs-
und Sportstatten bis hin zu héchst komfortablen Wohnformen. Prag-
nante Beispiel fir die genannten Nachnutzung sind die Kinstlerateliers
und Galerien der , Kolonie Wedding” in Berlin (7.04), Biros in Stuttgart-
West (7.46), Bars in Stuttgart-Mitte (7.44), der , Treffpunkt” des Stadt-
haus-Projektes in Eschwege (6.1), ein Fitnesscenter in Herford (7.26)
oder die Hallen-Hauser in Winterthur/CH (7.53).

Einheitlich geplante Agglomerationsformen des Einzelhandels
Umnutzungen ehemaliger, einheitlich geplanter Agglomerationsformen
des Einzelhandels konnten nur wenige identifiziert werden. Es handelt
sich um die ehemalige ,, Rathaus Galerie” in Bochum (7.05), das , Burg-
center” in Nagold (7.32) sowie das ehemalige Ladenzentrum , Riesent-
rapp” in Salzgitter-Lebenstedt (6.3).

In Nagold blieb die Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss erhalten,
wahrend im Obergeschoss die Bibliothek der Stadt einzog. Die Rat-
haus-Galerie in Bochum wurde komplett fir das Technische Rathaus
umgenutzt und auch am Riesentrapp in Salzgitter-Lebenstedt haben
sich nur Reste des ehemaligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
satzes erhalten.

8.1.5 Zusammenfassung der gebaude- und standorttypologischen
Auswertung

GemeindegrofRenklassen
Cities und Innenstadte grofRer Gro3stadte sind vom Thema Umnutzung
noch relativ wenig berthrt und auch die Krise der Kauf- und Warenhau-



ser sowie der Strukturwandel im Einzelhandels schlagt sich hier nicht in
Form eines Rlckgangs der Verkaufsflachen nieder.

Bei den in kleinen Grofdstadten und Mittelstadten haufig umgenutzten
Kauf- und Warenhdusern ist es haufig der Fall, dass die ehemaligen Ein-
zelhandelsflachen nur zum Teil umgenutzt werden und die Einzelhan-
delsfunktion teilweise am Standort erhalten bleibt. Demgegentber be-
deutet die Umnutzung in Kleinstadten und landlichen Gemeinden fast
immer den auf das Geb&dude bezogenen Totalverlust der Versorgungs-
funktion.

Standort- und Lagetypen

Insbesondere im Zusammenhang mit der teilweisen Umnutzung von
Kauf- und Warenhausern lasst sich festhalten, dass die Wohnfunktion
wieder in die Stadtzentren zurlickkehrt. Der Einzelhandel geht in den
Stadtzentren nicht komplett verloren und 6ffentliche Einrichtungen tre-
ten verhaltnismaRig haufig als Nachnutzungen auf.

Bei den gefundenen Stadtteilzentren, Nachbarschaftszentren, Laden-
gruppen und Streulagen dominieren Nachnutzungen aus dem sozialen
Bereich. In den Stadtteilzentren treten sie zum Teil in Kombination mit
anderen Nachnutzungen aus dem Bereich Gesundheit und Sport auf so-
wie auch mit am Standort verbleibender Einzelhandelsnutzung.

In den Nachbarschaftszentren, Ladengruppen und Streulagen ist die
Wohnnutzung die verhaltnismafiig haufigste Erscheinung. Dies gilt auch
fur die Ortszentren kleinerer Stadte und landlicher Gemeinden.

Stadtstrukturtypen

In Uberwiegend offen strukturierten Stadtgebieten treten auffallend
haufig Nachnutzungen aus dem sozialen Bereich sowie WWohnnutzun-
gen auf. Hier werden einerseits Defizite im Bereich der sozialen Infra-
struktur kompensiert, andererseits stellt das \Wohnen im Erdgeschoss
in diesen Stadtgebieten keine Seltenheit dar und der groRere Abstand
der Gebaude zum &ffentlichen Raum erleichtert hier den Schutz der Pri-
vatsphaére.

In eher geschlossen bebauten Stadtstrukturen ist die Standort- und Ge-
baudetypologie sowie die Art der Nachnutzung relativ ausgewogen.
Vermehrt treten hier Teilumnutzungen auf sowie 6ffentliche Einrichtun-
gen. Qualitativ hochwertiger Wohnraum ist hier nur in Zusammenhang
mit der Umnutzung ehemaliger Kauf- und Warenhéuser festzustellen.
Der neue Wohnraum liegt dann in den Obergeschossen.

8.2 Typologie der Nachnutzungen
8.2.1 Offentliche Einrichtung und Bildung

Vor allem dort, wo es galt, grofse und relativ zentral gelegene Einhei-
ten ehemaliger Einzelhandelsflachen umzunutzen und wiederzubele-
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Das ehemalige Hettlage-Haus in Schwa-
bisch Hall beherbergt heute ein Beklei-
dungsgeschéft im Erdgeschoss und in den
Obergeschossen die Stadtbibliothek.

Vielerorts ein Klassiker: Architekturbdro in
einem ehemaligen Ladenlokal in Stuttgart-
West.

ben, entstanden 6ffentliche Einrichtungen als Nachnutzung. Diese Um-
nutzungen erforderten zumeist ein groRes Engagement der jeweiligen
Standortkommune.

Damit beschranken sich diese Nachnutzungen zu einem grofden Teil

auf ehemalige Kauf- und Warenhauser oder Agglomerationsformen des
Einzelhandels, die urspriinglich wesentliche Magnete und Frequenzbrin-
ger an ihrem Standort darstellten, und auch durch ihr Bauvolumen ei-
nen erheblichen Anteil zum Stadtbild beitragen.

Als wesentliche Beispiele kdnnen genannt werden: Stadt- und Stadtteil-
bibliotheken in Hamm (6.2), Nagold (7.32), Siegen (7.42) sowie Einrich-
tungen der Verwaltung wie beispielsweise das Technische Rathaus in
Bochum (7.05) oder eine Aufdenstelle des Stadtarchivs in Bochum-Wat-
tenscheid (7.06).

Neben den Volkshochschulen als 6ffentlichen Bildungseinrichtungen
wie etwa in Bochum-Wattenscheid, Hamm und Siegen treten auch pri-
vate Bildungseinrichtungen als Nachnutzer ehemaliger Einzelhandelsfla-
chen auf. Dazu zéhlen etwa eine private Fachhochschule in Hamm (6.2)
mit einem relativ grofsen Flachenbedarf sowie ein privater Fortbildungs-
trager in Salzgitter-Lebenstedt (6.3), der mehrere beieinander liegende
Ladenlokale nutzt.

8.2.2 Gewerbliche Nutzungen (ohne Einzelhandel, Ladenhandel
oder -handwerk)

Gewerbliche Nachnutzungen waren nicht Schwerpunkt der Untersu-
chung, da ihr Auftreten ein eher bekanntes Phdnomen darstellt. Sie
werden der Vollstandigkeit wegen aufgefihrt.

An erster Stelle stehen unbestritten die gastronomischen Nachnutzun-
gen, deren Auftreten an Einzelhandelsstandorten einen selbstverstand-
lichen Teil stadtischer Nutzungsmischung darstellt. Sie sind im Rahmen
dieser Studie beispielhaft vertreten durch ein Bistro im Heinrich-von-
Kleist-Forum in Hamm (6.2) sowie eine Bar in Stuttgart-Mitte (7.44).
Auch die Nutzung als Buro oder Atelier durch Dienstleister und Selbst-
standige ist ein relativ haufig auftretendes Phdnomen. Einen ,Klassi-
ker” stellen erfahrungsgemaf$ die Blros von Versicherungskaufleuten
oder Sachversténdigen dar. Stellvertretend werden im Rahmen dieser
Studie die Blrordaume von Architekten und Grafikern in Stuttgart-West
aufgeflhrt (7.46).

Es ist zu vermuten, dass dort, wo der Einzelhandel geht, auch Raum fur
handwerkliche Nutzungen entstehen kann. Regelrechte Werkstatten
konnten im Rahmen dieser Studie jedoch nicht nachgewiesen werden.
Allerdings bieten ehemalige Einzelhandelsflachen und Schaufenster
dem Handwerk Raum fur Ausstellung und Prasentation an zentraleren
Orten als der eigentlichen Werkstatt. Vertreter dieser Art der Nachnut-
zung fanden sich in Lemgo (7.30) und Renchen (7.38).



8.2.3 Gesundheit und Sport

Nutzungen aus dem Bereich Gesundheit und Sport bieten ein recht
breites, aber auch sehr heterogenes Spektrum maoglicher Nachnutzun-
gen ehemaliger Einzelhandelsflachen. Im Einzelnen sind die Nutzungen
aus diesem Bereich stark festgelegt auf bestimmte Raumgréfien und
haben zum Teil sehr spezifische Anforderungen an Raumhdhen oder
die Raumstruktur. Zu Konflikten kann hier allerdings der erwiinschte
Schutz vor Einblicken fihren, wenn die Flachen im Erdgeschoss liegen
und direkt auf den 6ffentlichen Raum hin orientiert sind.

Aus dem medizinisch-therapeutischen Bereich zahlen dazu Praxen etwa
fir Physiotherapie in Salzgitter-Lebenstedt (6.3) sowie fur Allgemein-
oder Zahnmedizin in Hamburg-Bergedorf (7.19) und Herdecke (7.25). Zu
den eher freizeitorientierten Gesundheits- und Sporteinrichtungen zah-
len Gymnastikraume von Sportvereinen wie jener in Essen-Holsterhau-
sen (7.15) und die Fitnessstudios in Herford (7.26) und Murrhardt (7.31).

8.2.4 Kunst und Kultur

Die Nachnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen durch Kunst und Kul-
tur konnen ebenfalls zu den , klassischen” Folgenutzungen gezahlt wer-
den. Es sind in erster Linie Ausstellungsraume und Galerien sowie Ate-
liers von Klnstlern. So etwa die Galerie Grasslin in St. Georgen (7.47)
oder die , Kolonie Wedding” in Berlin (7.04). Durch die hohe Flexibilitat
dieser Nutzungen und ihre vergleichsweise geringen Anforderungen an
die Rdume konnen sie in sémtlicher Objekttypen und an nahezu allen
Standort- und Lagetypen in Erscheinung treten. Auch treten sie beson-
ders héaufig als temporére Nutzungen auf.

Kunst und Kultur finden sich jedoch auch mit wesentlich umfangreiche-
ren Raumbeddrfnissen sowie sehr speziellen und aufwéandigen Raum-
anspriichen in ehemaligen Gebauden des Einzelhandels. Hierzu zdhlen
etwa die Museen in Heerlen/NL (7.24) oder das Heimatmuseum in Rut-
hen (7.39), Kinos und Theater, wie etwa in Neuss (7.34) oder Veranstal-
tungsraume wie der Gerd-Bucerius-Saal in Hamm (6.2). Aufgrund des
grofRen Raumbedarfs finden sich die letztgenannten Beispiele fast aus-
nahmslos in ehemaligen Kauf- und Warenhausern. Dies steht damit in
Zusammenhang, dass hier Uberwiegend die 6ffentliche Hand als maf3-
gebliche Initiatorin der Umnutzung auftritt.

8.2.5 Soziale Einrichtungen

Soziale Nachnutzungen im weitesten Sinne reprasentieren im Kontext
der vorliegenden Studie eine sehr umfangreiche Gruppe von Nachnut-
zungen. Eine exakte Gliederung ist aufgrund ihrer Heterogenitat sowie
der zahlreichen lokalspezifischen Auspragungen kaum maglich.
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Friher wurden im Obergeschoss Sportar-

tikel verkauft, heute wird in einem Fitness-
studio Sport gemacht. Im Erdgeschoss ist
die Einzelhandelsnutzung erhalten geblie-

ben.

Eines von vielen ehemaligen Ladenlokalen,
das von der Sammlung Grasslin in St. Geor-
gen fur Ausstellungen verwendet wird.

Zunachst féllt eine groflRe Zahl von Krabbelstuben, Kindergarten und
-horten auf, die heute in ehemaligen Einzelhandelsflachen unterge-
bracht sind. Beispiele finden sich in Frankfurt am Main (7.17 und 7.18),
Hamburg-Barmbek-Sid (7.20) oder in UnterschleiRheim (7.49). So be-
treibt etwa der ,Verein zur Unterstltzung berufstatiger Eltern” in Frank-
furt am Main rund 15 Prozent seiner 127 Einrichtungen in ehemaligen
Einzelhandelsflachen (Stand: 2009).

Einrichtungen zur Betreuung von Kindern treten auch in Kombinati-

on mit anderen Nutzungen auf, so etwa im ,Neuen Mohnhof” in Ham-
burg-Bergedorf (7.19). Mancherorts finden sich auch Angebote, die sich
explizit an Jugendliche wenden. So die Beispiele in Berlin-Schoneberg
(7.03) und in Tuttlingen (7.48). Auch sind Angebote fir Kinder und Ju-
gendliche, beispielsweise die Hausaufgabenbetreuung, vielerorts in ein
umfassenderes Set von Angeboten integriert. Beispiele dafir finden
sich im SeeViertel-Treff in Salzgitter-Lebenstedt (6.3) oder in Hannover
Vahrenwald-List (7.22).

Weiter findet sich eine ganze Reihe von Nachnutzungen, die sich ge-
zielt an altere Menschen und Senioren, aber auch an deren Angehdrige
und deren Umfeld richtet. Dazu gehdren Einrichtungen, welche Bera-
tung und Information zu Altenhilfe und Pflege anbieten und die sich zu-
gleich als Teil eines dezentralen Pflege- und Betreuungsnetzwerks ver-
stehen. Hierzu fanden sich Beispiele in Den Haag-Moervijk/NL (7.08),
Dortmund-Scharnhorst (7.09) oder Disseldorf-Gerresheim, (7.11). Des-
weiteren finden sich Angebote zur Tagesgestaltung fir Altere mit spe-
ziellen Freizeitangeboten bis hin zum Mittagstisch wie beispielsweise in
Eschwege und Salzgitter-Lebenstedt (6.1, 6.3).

Auch zu nennen sind Rdumlichkeiten flr Gottesdienste im SeeVier-
tel-Treff in Salzgitter-Lebenstedt (6.3) sowie eine grol3e Zahl an Be-
gegnungsstatten, Kontaktstellen und Treffpunkten mit Angeboten zur
Lebenshilfe in einem sehr weit gefassten Sinn, die jeweils sehr un-
terschiedliche Zielgruppen im Fokus haben. Umgekehrt sind es gera-
de auch Angebote einzelner Gruppen, die sich wiederum an die Allge-
meinheit richten. Zu beiden Seiten finden sich Behinderten, Frauen und
Manner, Kindern und Jugendlichen, Migranten, ganz allgemein Nach-
barn oder Senioren. Beispielhaft seien hier Projekte und Einrichtungen
in Albstadt Ebingen-West (7.01), Filderstadt-Sielmingen (7.16), Hanno-
ver-Stocken (7.22) oder Langenfeld (7.29) aufgefihrt.

Trager dieser Angebote sind entweder die Kommunen selbst oder kom-
munale Einrichtungen der Altenpflege, kirchliche Trager wie Caritas und
Diakonie, Immobilieneigentiimer, Vereine etc. Darunter befinden sich
auch zahlreiche Formen der Kooperation. Manche der Projekte und Ein-
richtungen entstanden im Rahmen des Bund-Lander-Programms , Sozi-
ale Stadt”.



Nachnutzungen aus dem sozialen Bereich, wie hier dargestellt, finden
sich an allen Standort- und Lagetypen und lassen sich in nahezu allen
Objekttypen finden.

8.2.6 Wohnen

Die Wohnnutzung als Folgenutzung des Einzelhandels taucht in nahe-
zu allen Objekttypen und an nahezu allen Standort- oder Lagetypen auf.
Dies ist besonders auffallig, zumal das Wohnen als die , sensibelste”
Nachnutzung mit den hochsten Anspriichen an Umfeld und Rahmen-
bedingungen, etwa an Belichtung und Privatsphére, gelten kann. Dem-
entsprechend lassen sich bei der Umnutzung ehemaliger Einzelhan-
delsflachen zu Wohnungen zwei grundsatzliche Herausforderungen
feststellen: die grofse Gebadudetiefe und die direkte Lage zum offentli-
chen Raum.

Der Widerspruch von grofRer Gebaudetiefe und ausreichender Belich-
tung der neuen Wohnungen wurde in Winterthur/CH durch Oberlich-
ter (7.53) oder in Disseldorf-Garath in Form von Lichthéfen aufgeldst
(7.10). Beim Fallbeispiel in Eschweiler reichen diese sogar Uber zwei
Geschosse (7.14).

Hinsichtlich der Schaffung einer ausreichenden sozialen Distanz und
Privatsphare haben Wohnungen in den Obergeschossen ehemaliger
Kauf- und Warenhauser strukturelle Vorteile. Auch bei ehemaligen Ein-
zelhandelsflachen, die sich in vom 6ffentlichen Raum abgerlckten Ge-
bauden befinden, gestaltet sich eine Umnutzung zu Wohnraum einfa-
cher.

Ein Problem bleiben ehemalige Ladenflachen, die sich mit ihren Schau-
fenstern direkt dem 6ffentlichen Raum zuwenden. Erfolgt ein Umbau,
dann ist dies zumeist verbunden mit einer deutlichen Verkleinerung der
ehemaligen Schaufenster durch Heraufsetzen der Bristung wie etwa

in der Karlsruher Stidstadt (7.28)%. Bleiben die ehemaligen Schaufens-
ter erhalten, haftet den Umnutzungen zumeist etwas Provisorisches an,
obschon die neue Nutzung oftmals Uber Jahre Bestand hat.

Einen Sonderfall stellt das Beispiel aus Renchen dar (7.38). Hier wur-
den bei mehreren Objekten die ehemaligen Ladenflachen den darlber
liegenden Wohnungen zugeschlagen. Wahrend sich die neuen Wohn-
raume nach der stralenabgewandten Seite orientieren, bleiben die ehe-
maligen Schaufenster als Werbemedien erhalten. Sie dienen im Fallbei-
spiel Renchen einem ortsansassigen Restaurator als innerstadtisches
Schaufenster und in einem anderen Fall der Werbung flr den regiona-
len Tourismus.

2 Dabei verwandeln sich viele ehemalige Ladenflachen, vor allem in gemischt genutzten
Quartieren, zurtick und gleichen sich anderen im Erdgeschoss gelegenen Wohnsituatio-
nen an.
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Kindergarten in einem ehemaligen Eckladen
in Berlin-Schonefeld.

Platzhirsch an der Stuttgarter Theodor-
Heuss-Stralle: Suite 212.

Vor allem bei den ehemaligen GroRflachen war die Umnutzung — auch
mit Blick auf die gewinschte Barrierefreiheit — mit einem erheblichen
baulichen Aufwand verbunden. In der Folge entstand bei diesen Bei-
spielen Uberwiegend hochwertiger bis luxurioser WWohnraum an zu-
meist zentralen Standorten. So zum Beispiel in Castrop-Rauxel (7.07), in
Regensburg (7.37) oder in Winterthur/CH (7.53).

8.2.7 Griin- und Freiflachen

Eine Besonderheit im Kreis der bisher betrachteten Nachnutzungen
sind die Freiflachen, da sie zwar auch einen Nutzungswandel, aber in
erster Linie eine Verdnderung der stadtischen Baustruktur darstellen.

Im Zuge der Beseitigung ehemaliger Einzelhandelsflachen entstanden
in Hamm, Markt Stammbach, Neunkirchen/Saar und in Vélklingen neue
innerstadtische oder innerortliche Freiflachen. Wahrend in Hamm nur
eine Teilflache des ehemaligen Horten-Gebaudes nicht wieder bebaut
wurde, entstanden im Rahmen der anderen Beispiele komplett neue
Freirdume.

In Markt Stammbach wurde die neu entstandene Freifliche dem priva-
ten Grundstuck des stehengebliebenen Gebaudeteiles zurlickgegeben.
Demgegenlber entstanden bei den anderen Beispielen 6ffentlich zu-
gangliche Freirdume in der Stadt.

Waéhrend in Markt Stammbach (7.43) der Rickbau eines Anbaus aus
den 1950er-Jahren im weitesten Sinne als eine Korrektur der Stadt-
struktur und einen Beitrag zur Ortsbildverschénerung bezeichnet wer-
den kann, stellen die neu entstandenen Freirdume der anderen Beispie-
le einen nicht unerheblichen Eingriff in bestehende Stadtstruktur dar.
So beseht in Hamm (6.01) die Gefahr, dass mit dem neuen Platz der
Deutschen Einheit die réumliche Fassung von Bahnhofsstral3e und Wil-
ly-Brandt-Platz verloren geht. Auch in Neunkirchen/Saar (7.33) wird mit
den Abbruch einzelner Gebaude die rdumliche Fassung der Bahnhof-
stralRe eingegriffen. In Volklingen (7.50) handelt es sich bei dem neuen
Adolph-Kolping-Platz im Grunde um einen ehemaligen Innenhof, dem
mit dem Abbruch des ehemaligen Moébelhauses eine Flanke seiner
raumlichen Fassung genommen wurde.

8.3 Urbanes Potenzial
8.3.1 Funktionale Qualitaten

Nahversorgung am Standort

Mit dem Weggang der Einzelhandelsnutzung ist generell ein Verlust der
Versorgungsfunktion und oftmals auch der Lebensmittelnahversorgung
zu attestieren. Es kann jedoch auch festgestellt werden, dass dort, wo
ein Kauf- oder Warenhaus revitalisiert und teilweise umgenutzt wurde



ein Teil der erhalten gebliebenen Einzelhandelsflache von Lebensmit-
telanbietern belegt wird. Dabei kehrt eine verloren geglaubte Lebens-
mittelversorgung an zentrale innerstadtische Standorte zurlick. Bei-
spiele hierfir finden sich im ,,Neuen Mohnhof” in Hamburg-Bergedorf
(7.19) sowie im , KronchenCenter” in Siegen (7.42).

Im weitesten Sinne konnen auch Mittagstisch-Angebote der Nahversor-
gung zugerechnet werden. Ein solches Angebot existiert im SeeVier-
tel-Treff in Salzgitter-Lebenstedt (6.3) und ist im Stadthaus Brdhl 6 in
Eschwege vorgesehen (6.1).

Arbeitsplatze

Im Zuge der Nachnutzung entstehen bei allen drei Fallstudien Arbeits-
platze am ehemaligen Einzelhandelsstandort. In Eschwege (6.1) wer-
den im Rahmen des Wohnprojekts etwa sieben Betreuungs- und
Pflegekrafte beschaftigt sein. Neben der Beratungsstelle der Gemein-
depflege Eschwege werden dort knapp 20 Pflegekrafte im ambulanten
Dienst ihren Standort haben. Hinzu kommt eine Reihe ehrenamtlicher
Mitarbeiter, die vor allem den Treffpunkt im Erdgeschoss betreuen.

In das neue Heinrich-von-Kleist-Forum in Hamm (6.2) sind die Mitarbei-
ter der Zentralbibliothek, der Volkshochschule und der privaten Fach-
hochschule umgezogen. Die Stellen im Bistro kénnen als am Standort
neu geschaffene Arbeitsplatze betrachtet werden.

Auch mit der Umnutzung des ehemaligen Ladenzentrums Riesentrapp
in Salzgitter-Lebenstedt zum SeeViertel-Treff (6.3) sind eine Reihe von
Arbeitsplatzen an den Riesentrapp zurlick gekehrt. Zu nennen ist die
Stelle der Sozialarbeiterin im SeeViertel-Treff, die Stelle des Vorarbei-
ters im Maobelkontor, die Mitarbeiter der privaten Fortbildungseinrich-
tung sowie die Inhaberin der Praxis flr Physiotherapie.

Hinzu kamen, sowohl im Treff als auch im Mobelkontor, knapp 15 Mit-
arbeiter als ALG-II-Krafte oder 1-Euro-Jobber, die durch das Arbeits-
amt finanziert wurden. Im Zuge der seit 2011 wirksamen Reformen der
Bundesagentur flr Arbeit ist deren Zahl jedoch deutlich zurlickgegan-
gen. Immer noch sind im SeeViertel-Treff Freiwillige beschaftigt; etwa
beim Mittagstisch, der Hausaufgabenbetreuung oder bei den zahlrei-
chen Freizeitangeboten.

Die Umstrukturierungen am Riesentrapp brachten zudem zwei Mitar-
beiter im Blro des Bundestagsabgeordneten Siegmar Gabriel mit sich
sowie flnf Mitarbeiter in der Stadtteilarbeit und der Beratung flr Ju-
gendliche. Ferner sind neben den Mitarbeitern des Friseursalons die
Mitarbeiter der Immobilienverwaltung am Standort erhalten geblieben.

Nutzungsmischung

Der Blick auf das entstehende Nutzungsgeflige zeigt ein sehr differen-
ziertes Bild. Zunachst kann fir die drei Fallstudien festgehalten werden,
dass die Nachnutzung eine Weiterentwicklung der Nutzungsmischung
am jeweiligen Standort mit sich bringt. Dies insofern, als an allen drei
Standorten die ehemalige Einzelhandelsnutzung jeweils durch mehre-
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Neugestaltung des Platzes der Deutschen
Einheit vor dem Heinrich-von-Kleist-Forum
in Hamm.

re neue Nutzungen ersetzt werden konnte und somit das Nutzungsge-
menge verfeinert hat.

In diesen Fallen erfolgte also eine Weiterentwicklung zu einer kleinteili-
geren Nutzungsmischung. Dies gilt mit wenigen Ausnahmen fir nahe-
zu alle ehemaligen Kauf- und Warenhausstandorte und die Agglomera-
tionsformen des Einzelhandels, die im Rahmen der Studie untersucht
werden konnten. Beispielhaft seien genannt das , City Center” in Cas-
trop-Rauxel (7.07), der ,,Neue Mohnhof" in Hamburg-Bergedorf (7.19)
oder das , KronchenCenter” in Siegen (7.42).

Far die weitere Betrachtung der Nutzungsmischung erscheint es
zweckmaRig zwischen Wohnnutzungen und Nicht-Wohnnutzungen zu
unterscheiden. Ferner sollte auch zwischen solchen Wohnnutzungen
unterschieden werden, die sich entweder in Erd- oder in Obergeschos-
sen befinden.

Nicht-Wohnnutzungen als Nachnutzung von Einzelhandelsflachen stel-
len an ihren Standorten in der Uberwiegenden Mehrheit der Beispiele
eine Weiterentwicklung oder zumindest einen Erhalt der Nutzungsmi-
schung dar. Auch leisten solche Wohnnutzungen, die sich in den Ober-
geschossen ehemaliger Kauf- und Warenhauser befinden, einen Bei-
trag zur Renaissance innerstadtischen Wohnens im gemischt genutzten
Quartier. Hierzu seien die Beispiele aus Eschweiler (7.14) und Regens-
burg (7.37) aufgefihrt.

Dort, wo Wohnnutzungen anstelle des Einzelhandels in Erdgeschossla-
gen nachrlcken, besteht allerdings die Tendenz, dass sich ehemals ge-
mischt genutzte Standorte in monostrukturierte WWohngebiete fortent-
wickeln. Beispielhaft seinen hierzu aufgeflhrt die VWWohnprojekte aus
DuUsseldorf-Garath (7.10) und Winterthur/CH (7.53).

8.3.2 Urbane Qualitaten

Zuganglichkeit

Die in den Fallstudien untersuchten Umnutzungsprojekte zeigen ei-
nen weitgehenden Erhalt der Zuganglichkeit ehemaliger Einzelhandels-
flachen fir den Publikumsverkehr. Davon ausgenommen ist in Hamm
(6.2) die Flache der privaten Fachhochschule als ein fir das Publikum
nicht gedffneter Bereich des HvKFs. In Salzgitter-Lebenstedt (6.3) sind
dies die Flachen der privaten Fortbildungseinrichtung sowie die Praxis
fur Physiotherapie. In Eschwege gehort eine breite Zuganglichkeit zum
Programmm des als Begegnungsstatte geplanten , Treffpunkts” im Erd-
geschoss des Stadthaus-Projekts. Allerdings ist der zeitliche Umfang
der Zuganglichkeit aufgrund des Projektfortschritts derzeit noch nicht
absehbar, wahrend die Offnungszeiten der Zentralbibliothek, der VHS
und des Bistros im HvKF in Hamm sowie des SeeViertel-Treffs in Salz-
gitter-Lebenstedt mit den Offnungszeiten im Einzelhandel weitgehend
vergleichbar sind.



Nimmt man die Fallbeispiele mit hinzu, ergibt sich ein noch differenzier-
teres Bild. Zunachst einmal bleibt die Zuganglichkeit tGberall dort erhal-
ten, wo Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss verbleiben und nur
die Ubrigen Geschosse umgenutzt werden. Zweitens sind 6ffentliche
Einrichtungen wie Bibliotheken, Museen oder Volkshochschulen auf
Publikumsverkehr und Zuganglichkeit angelegt wie auch Begegnungs-
zentren, Beratungsstellen sowie viele arztliche Praxen. Hierbei sind
auch die Offnungszeiten weitestgehend mit denen des Einzelhandels
vergleichbar.

Eingeschrankt zuganglich sind hingegen Einrichtungen, die in erster Li-
nie auf bestimmte Gruppen und Milieus abzielen. Dazu zéhlen Einrich-
tungen fur Kinder, Jugendliche oder Senioren, Raume von Interessens-
gruppen und Vereinen, aber auch solche Nutzungen, welche nur zu
ausgewahlten Zeiten flr den Publikumsverkehr oder bestimmte Grup-
pen und Milieus gedffnet sind — etwa die Ateliers und Galerien der , Ko-
lonie Wedding" in Berlin (7.04).

Im Rahmen der hier untersuchten Fallstudien und Fallbeispiele lasst
sich mit Blick auf die Zuganglichkeit ein weiterer stadtstruktureller Un-
terschied feststellen. So halten sich bei Objekten, die sich in offen
strukturierten stadtebaulichen Situationen befinden, zugéngliche und
unzugéngliche Flachen in etwa die Waage, wahrend in geschlossen be-
bauten Stadtstrukturen die Zuganglichkeit zu etwa zwei Dritteln erhal-
ten bleibt. Dies steht mit dem héheren Anteil von Erdgeschosswohnun-
gen in offen bebauten Stadtstrukturen in Zusammenhang.

Belebte Schicht

Die Untersuchung der ,belebten Schicht” zeigt, dass es mit Nachnut-
zungen gelingen kann, neue Ein- und Ausblicke zu schaffen, die so-

gar das bei Schaufenstern im Einzelhandel tbliche Maf$ Uberschreiten
kann. Beispiele wie das HvKF in Hamm (6. 2) oder der SeeViertel-Treff
in Salzgitter-Lebenstedt (6.3) zeigen im Vergleich mit den vorangegan-
genen Einzelhandelsnutzungen, dass sich die neuen Nutzungen in weit-
aus groRerem MalRe dem o6ffentlichen Raum zuwenden und mit ihm in
Kontakt treten als dies zuvor der Fall war.

So war der Blick ins Innere des Horten-Warenhauses nur im Bereich
der verglasten Eingangsbereiche moglich, wahrend die heutige Erdge-
schossfassade nahezu umlaufend einen Blick auf das Leben im Innern
des HVKF gestattet und das sowohl bei den 6ffentlich zuganglichen Be-
reichen als auch bei der privaten Fachhochschule.

Auch die Dekoration im Schaufester des ehemaligen Schreibwarenla-
dens am Riesentrapp gewahrten keinen vollstandigen Einblick in den
Verkaufsraum. Heute ist die Leitung des SeeViertel-Treffs darum be-
muht, durch die offene Gestaltung des Ladenlokals Barrieren abzubau-
en und eine besonders einladende Atmosphare zu schaffen.
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Im Gegensatz dazu gibt es neben dem Wohnen eine Reihe von
Nachnutzungen, die mit den Anforderungen an eine belebte Schicht in
Konflikt geraten. Dies geschieht beim Wohnen durch den gewtinsch-
ten Schutz der Privatsphare, wo der Konflikt, wie etwa in der Karlsru-
her Sldstadt, durch einfachstes Verhdngen der ehemaligen Schaufens-
ter mit Tlchern und Vorhangen sowie das Heraufsetzen der Bristung
(7.28) oder, wie beispielsweise in Disseldorf-Garath, durch das Be-
pflanzen der Vorzonen zwischen Gebaude und 6ffentlichem Raum
(7.10). Bei Einrichtungen wie dem gemeindepsychiatrischen Zentrum in
Filderstadt-Sielmingen erfolgt das Abschirmen der ehemaligen Schau-
fenster auch zum Schutze der Anonymitéat der Besucher und der Pati-
enten (7.16). Hier erfolgt der Zugang Uber den Hof und nicht durch die
ehemaligen Ladentlren.

Die verkleinerten und heute nahezu blickdichten Schaufenster des Ak-
tiv-Zentrums der Turnvereinigung Holsterhausen in Essen schiitzen
sowohl die Umkleide- als auch die Bewegungsraume vor Einblicken
(7.15). Nicht zuletzt ermoglichen die Lammellenstores der privaten Fort-
bildungseinrichtung am SeeViertel-Treff einen ungestorten und konzen-
trierten Unterricht (6.3).

Die untersuchten Beispiele belegen eine groRe Bandbreite hinsicht-
lich der Verdanderung der belebten Schicht. Es reicht von totaler Trans-
parenz und Durchsichtigkeit bis zu blickdichten Lamellenstores und
opaken Folien. In diesen Féllen ist vom eigentlichen Leben hinter den
Schaufenstern, von Mitarbeitern und Besuchern nichts zu splren. Die
Schaufenster und Fassaden bleiben blind und ohne jede Ausstrahlung
auf den offentlichen Raum, das urbane Potenzial des Ortes unausge-
schopft. Bei denjenigen Wohnnutzungen, wo Bepflanzung oder ande-
res als Sichtschutz eingesetzt werden, ist - im Sinne dieser Untersu-
chung - der Eingriff in den 6ffentlichen Raum am starksten.

So wird mit der Verdnderung der Beziehung zwischen der Gebaudenut-
zung und dem angrenzenden 6ffenlichen Raum — einer Beibehaltung,
Intensivierung oder Reduzierung der belebten Schicht — direkt Einfluss
genommen auf die urbanen Merkmale der Innenstadt oder eines Ne-
benzentrums.

8.3.3 Soziale Qualitaten

Frequenz und Belebung des 6ffentlichen Raums

Bei denjenigen ehemaligen Einzelhandelsflachen, die wieder fiir den
Publikumsverkehr gedffnet sind, ist zu erwarten, dass sie auch wie-
der einen Beitrag zur Frequentierung und zur Belebung des 6ffentlichen
Raums leisten kdnnen. Die Beispiele aus den Fallstudien scheinen hier
jedoch die Grenzen und Potenziale verschiedener Nachnutzungsmodel-
le aufzuzeigen.

Gerade bei ehemals hoch frequentierten, innerstadtischen Orten, wie
ihn ehemalige Kauf- oder Warenhauser reprasentieren, ist davon aus-



zugehen, dass die Frequenz zentraler 6ffentlicher Einrichtungen als
Nachnutzung quantitativ von geringerem Umfang ist als es die der ehe-
maligen Einzelhandelsnutzung gewesen ist. Das belegt etwa die Fall-
studie in Hamm (6.2).

Andererseits zeigt die Fallstudie in Salzgitter-Lebenstedt (6.3) auch
ohne das Vorhandensein eines quantitativen Vorher-Nachher-Vergleichs
eindeutig, dass bestimmte Nachnutzungen durchaus dazu in der Lage
sind, zu Unorten verkommene ehemalige Einzelhandelslagen wiederzu-
beleben und sie wieder auf der mentalen Landkarte der Menschen zu
verorten.

Die private Fachhochschule in der Fallstudie in Hamm ist ihrerseits ein
anschauliches Beispiel dafir, dass es nicht nur fir die breite Offentlich-
keit gedffneter Raume bedarf, um den 6ffentlichen Raum zu beleben
und zu frequentieren. In ausreichender Zahl leisten die neuen Nutzer
einen nennenswerten Beitrag zur Belebung des 6ffentlichen Raums,
auch wenn sie nur aus dem Kreis einer einzelnen Zielgruppe stammen
(in diesem Fall die Studierenden der Hochschule). In Hamm kommen
darUber hinaus die Mitarbeiter des HvVKF hinzu. Auch gibt es in Hamm
Anzeichen daflr, dass sich durch das HvKF das Publikum am Standort
in qualitativer Hinsicht verandern hat, was vor allem dem verbliebenen
Einzelhandel zugute kommt.

In geringerem Mal3e sorgen auch die nur auf bestimmte Zielgruppen
und Milieus zugeschnittenen Nachnutzungen fir Belebung und Fre-
quenz im offentlichen Raum. Allerdings ist deren Zuganglichkeit im Ver-
gleich mit einer Einzelhandelsnutzung zeitlich zumeist begrenzt. Dafur
kann ihr belebender Beitrag auch jenseits der im Einzelhandel ortsubli-
chen Offnungszeiten liegen.

Im Vergleich mit Einzelhandelsnutzungen leistet die reine Wohnnutzung
einen geringeren Beitrag zur Belebung und Frequentierung des 6ffent-
lichen Raums. Dennoch besitzen auch Wohnungen das Potenzial einer
kontinuierlichen Belebung auch auRerhalb der Geschéaftsoffnungszei-
ten vor allem dann, wenn man die neue Nutzung ins Verhaltnis zu lang-
jahrigem Leerstand setzt. Inwieweit von der Wohnnutzung ein Beitrag
zur Belebung des Zentrums und zur sozialen Kontrolle ausgeht, ist in
der Praxis umstritten — entscheidend durfte hier die Zahl der realisierten
Wohnungen sein (vgl. 9.3 Exkurs).

Begegnung, Kontakt und Integration

Zuletzt ist der Frage nachzugehen, ob ehemalige Einzelhandelsflachen
sich auch mit der neuen Nutzung die soziale Funktion als Orte der Be-
gegnung erhalten und die Voraussetzungen fur Kontakte und Integrati-
on schaffen.

Neben gastronomischen Nachnutzungen sind es vor allem grofe 6f-
fentliche Einrichtungen wie etwa Bibliotheken, aber auch Museen oder
Galerien, die den Charakter von Orten beibehalten, an denen sich ei-
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nander unbekannte Menschen im Alltag zwanglos begegnen kénnen.
Hierzu zéhlen auch Volkshochschulen und andere 6ffentliche und priva-
te Bildungseinrichtungen unabhéngig davon, in welchem Umfang ihre
Raumlichkeiten dem Publikumsverkehr offen stehen. Als Orte zwang-
loser Kontakte und der (unvollstandigen) Integration dirfen erfahrungs-
gemalR Sport- und Freizeiteinrichtungen gelten sowie Einrichtungen zur
Kinderbetreuung.

Unbestritten stellen auch Begegnungszentren fir bestimmte Zielgrup-
pen sowie Treffpunkte verschiedener Interessengruppen Kontaktstellen
und Orte der Integration dar, denn dies ist ausgesprochener Zweck und
das Ziel dieser Einrichtungen. Haben die Interessengruppen die Einrich-
tung nicht selbst gegriindet — kommt also die Initiative von aufRen —,
fehlt zuweilen der Aspekt der Beildufigkeit, sodass — zumindest am An-
fang — mit einem gewissen Aufwand Begegnungen und Kontakte initi-
iert werden mussen.

Obschon Beratungsstellen sowie medizinische und therapeutische
Dienstleistungen notwendige und wichtige Einrichtungen an zentralen
Orten darstellen, stellen sie keine Orte zwangloser Kontakte und der
Begegnung im hier gemeinten Sinne dar, genauso wenig wie Blro- und
Wohnnutzungen.

8.4 Kommunale Handlungsansatze

Die in den Fallstudien untersuchten Stadte Eschwege (6.1.), Hamm
(6.2.) und Salzgitter (6.3) sind in unterschiedlicher Art und Weise und
unter ganz verschiedenen Rahmenbedingungen mit den Auswirkungen
des Strukturwandels im Einzelhandel konfrontiert. Daher représentieren
die Fallstudien schlaglichtartig unterschiedliche Problemlagen wie sie
im Zuge der Transformationsprozesse im Einzelhandel auftreten.

Eschwege

Den stadtebaulichen Rahmen fur die Umnutzung einer ehemaligen
Metzgerei samt gewerblichem Anwesen bilden in Eschwege die klein-
teilige Parzellenstruktur in der historischen Fachwerkinnenstadt und die
damit verbundenen Schwierigkeiten bei der Schaffung marktkonformer
Verkaufsflachen. Dazu kommmt ein Uberdehnter Hauptgeschaftsbereich
mit zunehmenden Leerstanden in den Randlagen und undefinierten
Eingangsbereichen sowie ein — von sehr hohem Niveau ausgehend —
drohender Zentralitatsverlust der Einkaufsinnenstadt gegentber der
grinen Wiese und der (Uber-)regionalen Konkurrenz. Ferner markieren
die Einwohnerverluste der Altstadt sowie der Sanierungsstau der histo-
rischen Fachwerksubstanz den Handlungsrahmen der Akteure vor Ort.
Schwierig ist auch der Standort der ehemaligen, seit mehr als einem
Jahrzehnt leer stehenden Metzgerei. Sie liegt direkt am Rand der In-
nenstadt am aufderen Rand des Hauptgeschaftsbereichs.



Hamm

In Hamm wurde mit dem Bahnhofsquartier ein ehemals wesentlicher
Teil der Einkaufsinnenstadt vom Strukturwandel im Einzelhandel er-
fasst. Davon besonders betroffen sind mehrere Kauf- und Warenhau-
ser, deren Niedergang von einem Trading-down-Prozess im gesam-
ten Quartier begleitet wird. Obschon die Krise der Warenhauser fraglos
zur Schwachung des Standorts beigetragen hat, ist ein Zusammenhang
mit der Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufszentrums auf einem
ehemaligen Brauereigeldnde kaum von der Hand zu weisen.

Hinzu kommt die Entwicklung der regionalen Konkurrenz, so dass der
Haupteinkaufsbereich Hamms heute insgesamt als zu gro3 bezeichnet
werden kann. Zu den Uberkommenen Strukturen der Kauf- und Waren-
hauser addieren sich im gesamten Bahnhofsquartier eine Reihe weite-
rer, im Lauf der Jahre entbehrlich gewordener, grofRvolumiger Infra-
struktureinrichtungen.

Salzgitter-Lebenstedt

Das Ladenzentrum , Riesentrapp” liegt inmitten einer Grofdwohnsied-
lung aus den 1960er-Jahren in Salzgitter-Lebenstedt. Da es urspriing-
lich die Mitte einer der Wohnsiedlungen markierte, liegt es hinter
Gebauden versteckt, abseits der HaupterschlieRungsstraflde. Die Ent-
wicklung des ehemaligen Ladenzentrums war gepragt von einem seit
den 1980er-Jahren schleichenden Trading-down-Prozess.

Damit unmittelbar verbunden war der Verlust der Nahversorgung sowie
ein Attraktivitatsverlust — weit Uber das Ladenzentrum hinaus. Den Hin-
tergrund der Quartiersentwicklung bilden deutliche Bevolkerungsverlus-
te und Segregationsprozesse im Stadtteil Salzgitter-Lebenstedt sowie
eine vergleichsweise schwache Kaufkraft.

8.4.1 Erkenntnis- und Entscheidungsprozesse

In allen drei Fallstudienkommunen wurde die jeweilige Entscheidung
zur Umnutzung nicht von heute auf morgen getroffen. Vielmehr waren
sie jeweils das Ergebnis eines langeren Erkenntnis- und Entwicklungs-
prozesses. In diesem Prozess lassen sich vereinfachend zwei Etappen
ausmachen:

1. Etappe: ,Freies Spiel des Immobilienmarkts”

In allen drei Fallstudienkommunen bestimmten langjéhrige Trading-
down-Prozesse oder Leerstdnde die prekare Ausgangslage flr die er-
folgte Umnutzung. Mitentscheidend waren zudem die lokalen Rahmen-
bedingungen und standortlichen Gegebenheiten.

In Eschwege flihrte der mehrjahrige Leerstand zu der Einsicht, dass der
freie Markt flr die Flache, wie auch flr das gesamte Anwesen, keine
weitere Verwendung hatte. Nur einmal wurde die Flache temporar fir
eine Antikborse genutzt.
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Die ehemalige Metzgerei liegt in groRer Entfernung zur 1A-Lage, am
Rand des festgesetzten Hauptgeschaftsbereichs. Ein Versuch, den ge-
samten Standort durch die Ansiedlung eines neuen grof3flachigen Mag-
neten zu reaktivieren, scheiterte und verdeutlichte nochmals die Rand-
lage des Standorts. Zugleich flhrte das Karstadt-Hertie-Drama der
Offentlichkeit und den Verantwortlichen die Abhéngigkeit der Einkaufs-
innenstadt von einem funktionierenden Magnetbetrieb vor Augen.

Dies flhrte in der Folge zu einer Konzentration auf den Stad und das
ehemalige Hertie-Gebéaude als Einzelhandelsstandort und zu massiven
BemUhungen um deren Revitalisierung. Hinzu kam eine sich zuspitzen-
de Leerstandsproblematik in der gesamten Kernstadt Eschweges, be-
sonders in den Nebenlagen und an den Randern des Hauptgeschafts-
bereichs.

In Hamm gab es mehrere Anlaufe die grol3flachigen und mehrgeschos-
sigen Verkaufsflachen des ehemaligen Horten-Gebaudes neu mit Ein-
zelhandel zu beleben. Hinsichtlich der Warenqualitat wurden die neuen
Einzelhandelsnutzungen jeweils als Verschlechterung empfunden und
scheiterten nach kurzer Zeit.

Im Bahnhofsquartier von Hamm stand neben dem ehemaligen Hor-
ten-Warenhaus noch eine weitere Grofsflachen leer. Durch den Nieder-
gang zweier grofRer Warenhauser waren die Ubrigen Geschaftslagen
im Quartier von Trading-down-Prozessen und Leerstanden betroffen.
Mit einem attraktiven innerstadtischen Einkaufszentrum und der histo-
rischen City hat das Bahnhofsquartier als Einzelhandelsstandort zudem
eine massive lokale Konkurrenz. Aufgrund dieser unglnstigen Rahmen-
bedingungen galt eine ausschliefdliche Nutzung des Horten-Gebaudes
durch Einzelhandel — nach mehreren gescheiterten Revitalisierungsver-
suchen — als ausgeschlossen. Es war kein privates Engagement zu er-
kennen, das an dem Ort eine Kraft entfaltet hatte wie vormals Horten.

Am Einkaufszentrum Riesentrapp in Salzgitter vollzog sich ein schlei-
chender Trading-down-Prozess, der sich in einem kontinuierlichen
Nachrlcken einzelhandelsfremder Nutzungen (Sonnenstudio, Spielhal-
le) sowie in Form von kurzfristigen Mietvertragen und Leerstanden aus-
drickte.

Die geringe GrolRe der Verkaufsflachen (max. 390 gm) und die versteck-
te Lage abseits der stérker frequentierten Verkehrswege, machte die
geringen Marktchancen des Ladenzentrums als Einzelhandelsstandort
offensichtlich.®

Nach dem Rickzug der ehemaligen Hauptnutzer waren die Einzelhan-
delsflachen und -gebaude in einer ersten Entwicklungsetappe dem frei-
en Spiel des Immobilienmarktes ausgesetzt. Im Zusammenspiel mit

3 ,Ein Gutachten? Der Sachverhalt am Riesentrapp bedurfte keiner gut-
achterlichen Begleitung, weil das so klar war!” (Klatt 13.01.2011)



den ortlichen Gegebenheiten, der Gesamtverkaufsflache und den Kauf-
kraftstromen, wurde in dieser ersten Etappe die geringe Zukunftsfahig-
keit als Einzelhandelsstandort oder -flache deutlich. Vorstellungen von
einer Umnutzung waren in dieser Etappe noch wenig ausgepragt.

2. Etappe: Annaherung an Alternativen Uber das jeweilige Objekt
hinaus

Die zweite Etappe ist gekennzeichnet von einem , Herantasten” an
Nachnutzungsoptionen, das nicht nur die ehemalige Einzelhandelsfla-
che oder das ehemalige Einzelhandelsgebaude in den Fokus nimmt,
sondern den gesamten Standort in die Erwagungen und die Suche nach
Perspektiven einbezieht.

In Eschwege gelingt es den Landeswettbewerb ,,Ab in die Mitte Hes-
sen” fUr die Erprobung neuer Konzepte im Umgang mit leer stehenden
Einzelhandelsflachen und Wohnungen in der Altstadt zu nutzen. Das da-
bei entwickelte ,Karree-Konzept” flr die Verortung privater Eigeniniti-
ative zur Weiterentwicklung der Fachwerkaltstadt wird Bestandteil des
Stadtumbaukonzepts der Stadt.

Zusatzlich werden die Ergebnisse einer , Zukunftswerkstatt” in Form ei-
nes Workshops mit externen Fachleuten als Ideenpool in das Konzept
zum Stadtumbau eingebracht. Die Teams der Zukunftswerkstatt hat-
ten sich unter dem Thema ,Wohnen in der Altstadt” explizit auch mit
der Nutzung der Erdgeschosslagen auseinander gesetzt. Einzelne Ideen
und Ergebnisse werden schlie3lich auf einzelne von Leerstand betroffe-
ne Gebaude heruntergebrochen und im Stadtumbaukonzept abgebildet.
Dies waren die Rahmenbedingungen, als ,Aufwind Verein flr seelische
Gesundheit e.V.” an die Stadt herantrat, auf der Suche nach einem ge-
eigneten Gebaude, um ein betreutes Wohnprojekt flr altere, psychisch
behinderte Menschen zu realisieren.

Die erkennbaren stadtebaulichen Defizite im gesamten Bahnhofsquar-
tier von Hamm erfordern die Entwicklung eines Stadtumbaukonzepts
flr das gesamte Quartier. Auch hier flieRen die Ergebnisse einer inter-
disziplinar und mit externen Fachleuten besetzten , Querdenkerrun-
de” in die Konzeption mit ein: , (GroRflachiger) Einzelhandel stellt nicht
mehr die Leitnutzung im Quartier dar. Anzustreben ist eine eher klein-
teilig strukturierte Nutzungsmischung mit Schwerpunkt Dienstleis-
tungssektor [...]." (Stadt Hamm 2005, 34)

Fir das ehemalige Horten-Gebaude wurden verschiedene gemischte
Nutzungsszenarien entwickelt. Sie sahen zunachst vor, dass die Einzel-
handelsnutzung weiterhin einen nennenswerten Schwerpunkt bilden
sollte, aber eine neue Nicht-Einzelhandelsnutzung als Magnet hinzu-
kommt, die sich gut in die gegebene Nutzungsstruktur des Quartiers
einflgen sollte. Allerdings erschwerten die hohen Investitionskosten
und der grofRe Abstimmungsbedarf zwischen privaten Investitionen und
offentlicher Hand einen solchen Ansatz.
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In dieser Situation traten nun die Stadtbibliothek und die private Fach-
hochschule SRH mit Raumbedarf an die Stadt heran. Spater, als bereits
verschiedene Realisierungskonzepte verworfen waren, trat auch die
Volkshochschule mit rdumlichem Veranderungsbedarf dem Bewerber-
kreis bei. So gewann schlieRlich ein Kultur- und Bildungsstandort in Tra-
gerschaft der Stadt an Kontur — das Heinrich-von-Kleist-Forum.

In Salzgitter ist es zundchst der Immobilieneigentimer selbst, der —
auch unter dem Eindruck ahnlicher Projekte in anderen Stadtquartieren
— in Kooperation mit dem Diakonischen Werk eine gemeinwesenorien-
tierten Stadtteilarbeit initiiert. Diese startet, weil die Flache schon lan-
ger leer stand und flr das Projekt geeignet erschien, zundchst in einem
ehemaligen Ladenlokal abseits des Ladenzentrums. Gleichzeitig be-
muht sich der Eigentliimer, das grofste Ladenlokal des ehemaligen SB-
Lebensmittelmarkts als Arztpraxis zu einem neuen Magneten fir das
Zentrum umzubauen. Diese BemUhungen scheitern aber, da das La-
denzentrum auch fiir Arzte nicht zentral genug gelegen ist.

Die Stadt Salzgitter tberlasst die Umnutzung des ehemaligen Laden-
zentrums dem Privateigentlimer, arbeitet aber parallel an einem Stadt-
umbaukonzept flr das gesamte Quartier. Die Anséatze des Eigentiimers
im ehemaligen Ladenzentrum einen sozialen Treffpunkt einzurichten
werden aufgegriffen und in das Stadtumbaukonzept fir das Viertel ein-
gebunden.

Zugleich stof3t die engagierte Stadtteilarbeit auf derart positive Reso-
nanz, dass die ersten Raumlichkeiten nicht mehr ausreichen. Nachdem
zwischenzeitlich weitere Ladenflachen im Ladenzentrum leer stehen,
werden diese durch das Quartiersbiro dbernommen und zunéchst La-
denlokal fur Ladenlokal neu mit Leben gefullt.

Unter dem Eindruck von Leerstand und Trading-down sowie gravieren-
der baulicher und funktionaler Mangel am Standort begann in den drei
Fallstudienstadten mit der Ideenfindung und Konzeptentwicklung eine
Phase, deren Betrachtungshorizont weit Uber die jeweilige Einzelhan-
delsflache oder das jeweilige Gebaude hinausreichte und den gesam-
ten Standort in den Fokus nahm. In Eschwege begann dieser Prozess
im Prinzip sogar noch friher mit der gezielten Suche nach profiliertem
Fachpersonal fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung.
Bestandteil des konzeptionellen Sets waren Einzelhandels- und Stand-
ort- sowie Stadtumbaukonzepte. Die Teilnahme an Landeswettbewer-
ben, wie beispielsweise , Ab in die Mitte!”, oder die Teilnahme an
Pilotprojekten wurden zur Entwicklung und Erprobung neuer Nutzungs-
perspektiven genutzt. Auch wurden durch Workshops wie der ,,Zu-
kunftswerkstatt Eschwege” oder der ,, Querdenkerrunde” in Hamm ge-
zielt Expertenwissen von Aullen herangezogen.

Die Bedeutung der zweiten Etappe liegt darin begriindet, dass hier die
Voraussetzungen und der Rahmen fir die tatsdchliche Umnutzung ge-
schaffen wurden, die, wie in Eschwege und Hamm, zunachst noch



nicht definiert war, oder sich wie in Salzgitter nach einer ersten Initiati-
ve selbststandig weiterentwickelte.

8.4.2 Leitbild und Ziel

In allen drei Fallstudienstadten wird die Umnutzung nicht als isolierter,
auf das Einzelprojekt fokussierter Vorgang gesehen, sondern wird ein-
gebettet in eine umfassende Stadtumbaukonzeption.* Entsprechend
der umfangreichen und reflektierten Erkenntnis- und Entscheidungspro-
zesse stellen die Umnutzungsprojekte daher bei keiner der untersuch-
ten Fallstudien ,, Inselldsungen” dar. Im Hintergrund existieren in allen
drei Fallstudienkommunen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte, die in
konzeptionellem Zusammenhang mit der jeweiligen Stadtumbaukon-
zeption stehen.

Es mag einzuwenden sein, dass die in den Fallstudien realisierten Pro-
jekte und tatsachlichen Umnutzungen eine ,gewisse Zufalligkeit” eint,
sie nicht von langer Hand geplant oder in Konzepten explizit benannt
waren. Dem ist zu entgegnen, dass es sich bei der konkreten Nachnut-
zung um einen Aspekt der Stadtentwicklung handelt, der sich zwar ei-
ner exakten Planung entzieht, die Beispielkommmunen aber dennoch

die Rahmenbedingungen fir eine erfolgreiche Umnutzung geschaf-

fen haben. Der entscheidende Punkt ist der, dass sich die Akteure in al-
len drei Fallen von einer weiteren Einzelhandelsnutzung der Immobili-
en verabschiedet und damit neuen Perspektiven Raum gegeben haben.
Erst dieses Einlassen auf neue Nutzungsperspektiven bot schlief3lich
auch neuen Entwicklungen Raum und lief3 es zu, sich bietende Gele-
genheiten beim Schopf zu packen.

Obschon alle drei Kommunen aktiv die Nachnutzung ehemaliger Ein-
zelhandelsflachen betreiben, so steht doch in erster Linie die intensive
und positive Weiterentwicklung des kommunalen Einzelhandels sowie
der Nahversorgung im Vordergrund. So gesehen verfolgen alle drei Fall-
studienkommunen mehr oder weniger explizit eine Doppelstrategie: die
Entwicklung ihrer Einzelhandelsstandorte und die Umnutzung der nicht
mehr nachgefragten (Rand-)Lagen. Der komplementare Ansatz zeigt
sich auf zwei Ebenen:

So ist die Umnutzung erstens komplementéarer Bestandteil einer Strate-
gie, die auf die Konzentration und die Starkung des Hauptgeschaftsbe-
reichs oder wichtiger Nahversorgungsstandorte abzielt. Die Kommmunen
beschéftigen sich nicht nur mit der Starkung ihres Hauptgeschafts-
bereichs und ihrer zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch mit
Standorten, die nicht mehr im Rampenlicht des kommunalen Marktge-
schehens stehen.

Zweitens ist die Umnutzung jeweils auch elementarer Bestandteil und
Vehikel einer Neuausrichtung des gesamten Standorts. Die neue Nut-

4 Alle drei Stadte sind Teilnehmer des Bund-Lander-Programms ,, Stadtumbau West".
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zung bedeutet in den Fallstudienstadten mehr als eine Weiterentwick-
lung des jeweiligen Gebaudes; man erwartet von der neuen Nutzung
zugleich auch positive Impulse auf die jeweilige Quartiersentwicklung.

1. Starkung und Konzentration einerseits — Umnutzung andererseits
Die Stadt Eschwege hat in der Vergangenheit enorme Anstrengungen
unternommen, um den Hauptgeschéaftsbereich zu starken und ihn im
Kern mit nachfragegerechten Verkaufsflachenangeboten auszustatten.
Die Weiterentwicklung des ehemaligen Hertie-Gebdudes zur ,Schloss-
galerie” steht hier beispielhaft flr ein in Deutschland bisher einzigarti-
ges kommunales Engagement bei der Revitalisierung eines ehemaligen
Warenhauses sowie den Erhalt eines zentralen Frequenzbringers flr
die Einkaufsinnenstadt.

Gleichwohl ist sich die Stadt der Bedeutung eines , kompakten Haupt-
geschéftsbereichs” (Stadt Eschwege 2007, 87) bewusst. Sie versucht
die Uberdehnten Geschéftslagen in der Innenstadt enger zu fassen

und seine Rander eindeutig zu definieren®. Eine solche Markierung des
Randes stellt das neue Stadthaus Brihl dar. Es besetzt in positiver Wei-
se den Eingang zum Hauptgeschéftsbereich, ohne Teil von ihm zu sein.

In Hamm ist aufgrund der enormen Flachenlberhénge in der Innen-
stadt, die sich in erster Linie im Bahnhofsquartier konzentrieren, und
mit Blick auf die demographischen Entwicklung die Aussage im Ein-
zelhandelskonzept eindeutig: ,[...] es [geht] nicht mehr um quantitati-
ve Wachstumsstrategien, sondern um Konzentration auf (Uber-) lebens-
fahige Versorgungsschwerpunkte und deren qualitative Aufwertung.”
(Lehnerdt, Ciuraj 2010, 9) Dementsprechend steht und stand die Auf-
wertung des Offentlichen Raums zur Starkung der Einkaufsinnenstadt
auf der Agenda. Man kénnte auch sagen: die Umwidmung des Bahn-
hofsquartiers ist die logische Konsequenz einer engen Anbindung der
FuRgangerzone an das Allee-Center.

In diesem Sinne folgerichtig bezieht sich die Umnutzungsstrategie in
Hamm auf gleich mehrere Bausteine des ehemaligen Einkaufsquartiers
am Bahnhof. Neben dem von der Stadt Hamm selbst initiierten und
projektierten Neubau des Heinrich-von-Kleist-Forums weicht die ehe-
malige Kaufhalle einem neuen Gebaude fir das Arbeitsamt und einem
deutlich reduzierten Verkaufsflachenangebot. Das ehemalige C&A-Tex-
tilkaufhaus soll zu einem Hotel umfunktioniert werden. Trotz der Um-
nutzungen war und ist die Stadt bestrebt, den Einzelhandelsstandort
Bahnhofstraflde durch neue Frequenzbringer zu stérken und zu erhalten.
Untersltzt werden soll dieses durch die Neugestaltung des Platzes der
Deutschen Einheit sowie durch die geplante Sanierung der Bahnhofs-
stral3e.

5 Die Verantwortlichen benennen sogar Ubereinstimmend entbehrliche Abschnitte des
Haupteinkaufsbereichs, fir die man sich nicht mehr ,, verkémpfen” wird, obwohl diese
Standorte im Einzelhandelskonzept dem Haupteinkaufsbereich zugeordnet sind.



Auch die Stadt Salzgitter ist initiierend an der Weiterentwicklung des
Haupteinkaufsbereichs in der City-Lebenstedt beteiligt. Auf ihr Betrei-
ben hin wurde das alte Uberwiegend leer stehende Apollo-Center abge-
rissen und das neue City-Carrée realisiert. Es tragt heute wesentlich zur
Bedeutung der City-Lebenstedt als Einkaufsstandort bei.

Die Umnutzung des ehemaligen Ladenzentrums am Riesentrapp liegt
in der Hand des Eigentimers, wahrend die 6ffentliche Hand diesen
Prozess mit Stadtumbaumitteln unterstltzt. Die Stadt konzentriert ihr
Augenmerk vielmehr auf den Erhalt der Nahversorgung im gesam-

ten Seeviertel. Das bedeutete auch, dass sie es — trotz anders lauten-
dem Einzelhandelsgutachten — dem Eigentimer verwehrte, den Stand-
ort Riesentrapp mit einem Lebensmittel-Discounter neu zu beleben, um
eine Gefahrdung des benachbarten Versorgungsbereichs ,, Gesemann-
straRe” auszuschliefsen. In diesem Gebiet ergriff die Stadt selbst die In-
itiative und initiilerte den Ausbau eines dort bestehenden Lebensmittel-
discounters und eines Drogeriemarktes.

2. Umnutzung zur Neuausrichtung des Standorts

Bei allen drei Fallstudien diente die Umnutzung der Weiterentwicklung
des gesamten Quartiers und der Behebung von stadtebaulichen Miss-
standen. Wie der ,,Marktplatz der Kommunikation” in Salzgitter-Le-
benstedt galten das neue Heinrich-von-Kleist-Forum in Hamm und das
Stadthaus in Eschwege als Impulsprojekte der Standortentwicklung.

Nach dem Scheitern des Marktplatzkarrees eréffnete sich fir die Stadt
Eschwege mit dem Stadthausprojekt von Aufwind e.V. die Mdglichkeit,
die notwendigen Impulse zur Modernisierung der Fachwerkinnenstadt
in die Nachbarschaft zu tragen. In Umkehrung der eigentlichen Karreei-
dee, bei der die Initiative von den Privateigentimern ausgehen und die
Stadt als Berater und Moderator auftreten sollte, konnte mit dem Stadt-
hausprojekt beispielhaft die Modernisierung der Fachwerksubstanz und
die Aufwertung des Wohnumfelds demonstriert werden.

In Hamm gilt das neue Heinrich-von-Kleist-Forum als das Herzstiick des
Stadtumbaus im Bahnhofsquartier, mit dem die Innenstadt nachhaltig
und dauerhaft stabilisiert werden soll. Der Neubau und die neu entstan-
dene Freiflache erlaubten es, stadtebauliche Korrekturen vorzunehmen
und den erwinschten Imagewandel einzuleiten. Das Bahnhofsquartier
wandelt sich dabei von einem reinen Einzelhandels-standort zu einem
gemischt genutzten Bildungs- und Kulturviertel.

Auch in Salzgitter-Lebenstedt ist die Umnutzung des ehemaligen La-
denzentrums am Riesentrapp mehr als die Wiederbelebung Gberkom-
mener Einzelhandelsstrukturen. Es sollte verhindert werden, dass sich
das ehemalige Ladenzentrum in einen sozialen Brennpunkt verwandelt
und das Image des Standorts weiter leidet. Sowohl die Eigentimerin
als auch die Stadt verfolgten mit der MaRnahme das Ziel, die Attraktivi-
tat des Quartiers zu steigern, Wohnungsleerstande abzubauen und die
Identifikation der Menschen mit dem Quartier zu steigern.
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lll. Teil

Schlussfolgerungen und Ausblick

»Die Zeit fangt an, Raumen und Orten Charakter zu geben,
sobald diese in einer Weise genutzt werden, fiir die sie nicht
vorgesehen waren.”

(Sennett 1991, 250)



262

9 Folgerungen fiir die Stadtentwicklung und
-planung

9.1 Potenziale und Risiken des Funktionswandels
9.1.1 Umnutzungen sind kein seltenes Phanomen

Die empirische Untersuchung hat gezeigt, dass die Umnutzung ehe-
maliger Einzelhandelsflachen in Stadten jeglicher Groéfenordnung anzu-
treffen und zum normalen Bild der Stadtentwicklung zu zahlen ist. Die
bisherigen Recherchen und die Praxisbeispiele lassen den Schluss zu,
dass der Nutzungswandel ehemaliger Einzelhandelsflachen in vielen
Stadten und Gemeinden zum Alltag gehort.

Bei der Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen handelt es sich
um ein Phanomen der Stadtentwicklung, das an allen integrierten
Standorten, von der City bis zur Streulage und in jedem Gebaudetyp be-
obachtet werden kann. Die Bandbreite moéglicher Umnutzungskonzepte
reicht von der Umnutzung grofserer Flachen in Kombination mit einem
teilweisen Erhalt der Einzelhandelsnutzung bis hin zu einer Neustruktu-
rierung von Standorten durch den Rickbau von Einzelhandelsgebauden
und der Nutzung der Flache als 6ffentlichem Freiraum.

Das Bandbreite der Nachnutzungen umfasst das gesamte Spektrum
stadtischer Nutzungen und demonstriert eindrucksvoll die Anpassungs-
fahigkeit der Stadte und insbesondere die Flexibilitdt der Erdgeschos-
se. Mehr noch: die Beispiele in der empirischen Untersuchung zeigen
auch, dass sich der Wandel im Ergebnis oftmals vollig undramatisch
vollzieht und prasentiert und dass die neuen Nutzungen ein Potenzial an
urbanen Qualitaten aufweisen, die man mit dem Leerstand bereits ver-
loren glaubte.

Schieben die Kommunen den Prozess der Umnutzung selbst an, so ver-
binden sie damit zumeist die stadtebauliche Erneuerung in Schieflage
geratener Standorte und Quartiere, wobei zumeist die Umnutzung ei-
ner markanten Immobilie den Schllssel zu deren Revitalisierung dar-
stellt. Im Rahmen der empirischen Untersuchung lief3en sich Beispie-
le identifizieren, bei denen die Nachnutzung von Einzelhandelsflachen in
eine umfassende standort- oder quartiersbezogene Aufwertungsstrate-
gie eingebunden ist.

9.1.2 Restriktionen bei der Umnutzung ehemaliger Einzelhandels-
flachen

Verlust des urbanen Potenzials

Mit der Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen droht sich deren
urbanes Potenzial zu verfllichtigen. Die Stadtraume im Umfeld der ehe-
maligen Einzelhandelsnutzungen kénnen ihren 6ffentlichen Charakter
verlieren, ihre Frequenz und Lebendigkeit kann abnehmen. Es droht,



die belebte Schicht am Stadtraum abzusterben und ihre belebende Wir-
kung verloren zu gehen. Letzteres gilt insbesondere fir Nachnutzun-
gen, die ein grofRes Rickzugsbedirfnis haben, bei denen die Privat-
sphare geschitzt oder eine konzentrierte Arbeitsatmosphare gewahrt
werden soll. Ein anschauliches Beispiel dafir stellt die Fortbildungsein-
richtung in der Fallstudie Salzgitter dar (vgl. 6.3).

Vor allem aber bei kritischen Nachnutzungen wie etwa Vergnigungs-
statten oder Spielcenter kdnnen die gegebene Nutzungsstruktur und
die Attraktivitat eines Standorts nachhaltig schadigen. In solchen Féllen,
steht zu beflirchten, dass sich Trading-down-Prozesse weiter fortsetzen
oder der sozialrdumliche Status eines Quartiers weiter abrutscht.

Unbestritten droht mit der Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen
ein Verlust der Versorgungsfunktion bis hin zum Totalverlust der Nah-
versorgung. Die Fallstudie Salzgitter (vgl. 6.3) sowie die Erfahrungen
aus zahlreichen Projekten des Bund-Lander-Programms , Soziale Stadt”
belegen anschaulich wie mit dem Verlust der Nahversorgung auch die
Attraktivitat des Wohnstandorts verloren geht.

In bestimmten Fallen kann die Umnutzung ehemaliger Einzelhandels-
flaichen auch zu einer Entmischung stadtischer Nutzungen beitragen.
Dies gilt vor allem in Wohngebieten, in denen sich die ehemaligen Ein-
zelhandelsflachen in Streulage oder kleineren Ladengruppen befunden
haben. Mit der Homogenisierung der Nutzungen verfllchtigen sich oft-
mals auch die Orte zwangloser Begegnungen und der Kommunikati-
on und ein wichtiges, integratives Element der Stadt geht verloren. Mit
den letzten Einzelhandlern geht dem Zusammenleben in den Stadten
gewissermalden der ,Schmierstoff” aus'.

Verschiebung stadtischer Gravitationszentren und Hyperzentralisie-
rung

Lassen sich fir grof3flachige Einzelhandelsflachen wie Kauf- und Wa-
renhduser an zentralen Standorten mit einem anhaltenden strukturel-
len Leerstand auf absehbare Zeit keine privaten Investoren und Betrei-
ber finden, dann sehen sich die Kommunen gezwungen, selbst aktiv zu
werden und sogar als Nachnutzer aufzutreten. Angesichts der Objekt-
groRe und des zentralen Standorts bieten sich zumeist 6ffentliche Ein-
richtungen fir die Nachnutzung an, bei denen Modernisierungs- und
Neustrukturierungsbedarf besteht. Zu nennen sind beispielsweise Bib-
liotheken, Volkshochschulen, stadtische Archive oder Einrichtungen der
offentlichen Verwaltung.

Dies kann jedoch lokal zu einer Kettenreaktion flihren, an deren Ende
die Kommune Uber insgesamt weniger zentrale und frequentierte Orte

1, Nutzungsgemischte Gebiete bieten glinstigere Bedingungen flr das Zusammenleben
unter der Bedingung von Diversitét als Wohngebiete. Erst wenn neben dem Wohnen
auch eine Vielfalt anderer Nutzungen als Katalysator vorhanden ist, funktioniert soziale Mi-
schung.” (Steffen et al. 2004, 67)
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verfligt. Denn bei 6ffentlichen Einrichtungen als Nachnutzungen ehe-
maliger Einzelhandelsflachen, handelt es sich nur selten um neu eroff-
nete Zweigstellen, sondern diese haben ihren bisherigen Standort zu-
gunsten des ehemaligen Einzelhandelsstandorts aufgegeben.
Andererseits kdnnen mit der Ortsverlagerung auch eine ganze Reihe
positiver Effekte verknipft werden. So lasst sich aufgestauter Moderni-
sierungsbedarf abbauen, die Zusammenlegung mehrerer Standorte ver-
spricht eine Rationalisierung und Optimierung interner Strukturen, das
Angebot und der Service fur die Burger und Kunden kann verbessert
werden und aufgrund der zumeist zentralen Lage ldsst sich die Erreich-
barkeit der Einrichtung fur eine Vielzahl von Birgern und Kunden erho-
hen. Nicht zuletzt kann die Frequenz der 6ffentlichen Einrichtung zur
Starkung des am Standort verbliebenen Einzelhandels beitragen (vgl.
6.2).

Ein éhnlicher Effekt stellt sich auch bei ehemaligen GroRflachen ein, die
nur zum Teil umgenutzt werden. Da die erhalten gebliebenen Einzel-
handelsflachen aufgrund der zentralen Lage durchaus gefragt sind, ge-
ben Einzelhandelsbetriebe daflr ihren einen alten Standort auf. So hat
beispielsweise eine Parflimerie in Castrop-Rauxel zwei Standorte zu-
gunsten einer neuen Filiale in einem ehemaligen Hettlage-/Hertie-Ge-
baude aufgegeben (7.07).

Diese Standortverschiebungen und die Nutzungskonzentration kénnen
zu einer splrbaren Verdanderung der stadtischen Gravitationszentren
und zu einer Hyperzentralisierung fihren. An den Altstandorten kann
die Umlenkung stadtischer Frequenzen dem Einzelhandel die Kunden-
strome entziehen (vgl. 6.2).

Nicht auf die , Kreativen” warten

Die Ergebnisse der Recherche lassen den Schluss zu, dass die viel be-
schworene , Kreativwirtschaft” nur bedingt zur Nachnutzung ehema-
liger Einzelhandelsflachen beitragen kann. Eine Ausnahme stellen die
grinderzeitlichen Stadtquartiere grofRerer Stadte dar?. Denn dort ge-
hort es zur Routine, dass Werbeagenturen, Ateliers von Grafikern, BU-
ros von Architekten, Galerien, Redaktionen oder Fotostudios Ladennut-
zungen ersetzen - und umgekehrt. Dem entsprechend haufig wird die
Kreativwirtschaft als Nachnutzer ins Spiel gebracht (vgl. Poppitz 2008,
7,12, 15f, 18)

Aber auch in der Kreativbranche sind Cluster mit einer Fixierung auf
bestimmte Quartiere zu beobachten. So etwa im Stuttgarter Westen
(7.46), wo sich in einzelnen StraRenzlgen reihenweise Architekten,

2 Besonders , funktionsgemischte Stadtteile mit einer differenzierten Bau- und Eigentums-
struktur [bieten] die giinstigsten Voraussetzungen fiir eine lokale Okonomie [...]. Denn vie-
le der lokalen Betriebe bevorzuge Gewerberdume, die kleinteilig auf Parzellen, Hinterho-
fe oder die Erdgeschosszonen von GeschaftsstraRen verteilt sind, die sich mieten lassen
und keine zu grofRen Investitionen erfordern.” (Lépple, Walter 2003, 24)



Grafiker und Designer in den ehemaligen Tante-Emma-Laden eingerich-
tet haben und gemeinsam mit kleinen Modelabels, Cafés und Restau-
rants die Szenerie beleben. Dabei entstehen stadtische Attraktivitat und
urbanes Flair, wie aus dem Bilderbuch. Beispielhaft fir solche Quartiere
stehen etwa das Hamburger Schanzenviertel, KoIn-Ehrenfeld oder der
Reuterkiez in Berlin.

Auch die Gastronomie selbst kann an manchen Standorten bei der Um-
nutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen eine wichtige Rolle spielen
und wird daher haufiger als mogliche Nachnutzung von Einzelhandels-
flachen ins Spiel gebracht (vgl. Damme 2004; Frauns et al. 2007; Kal-
dasch 2008; Poppitz 2008). Aber auch hier sind eher raumliche Cluster
zu beobachten und es muissen bestimmte Stadtgrofien erreicht wer-
den. Bekannte Beispiele, wie etwa die Theodor-Heuss-Stral3e in Stutt-
gart (7.44) oder das Bermuda-Dreieck in Bochum, sind eher die Ausnah-
me.

Das Ergebnis der vorliegenden empirischen Untersuchung deutet eher
darauf hin, dass die , Wunschkandidaten” aus der Kreativbranche und
der Gastronomie vielerorts flr eine Nachnutzung ehemaliger Einzel-
handelsflachen nicht zur Verfligung stehen. Darauf lassen auch die Er-
fahrungen der Zwischennutzungsagentur in Wuppertal schliefsen (vgl.
ZNAW 2010, 25, 32). Dementsprechend sollte das Spektrum bei der
Suche nach potenziellen Nachnutzern ausgeweitet werden.

9.1.3 Chancen des Funktionswandels

Starkung der Nutzungsmischung und Riickbau von Monostrukturen
Nach Uber einem Jahrhundert der Entmischung von Innenstadten und
Stadtteilzentren ist mit dem Ruckzug des Einzelhandels die Chance ver-
bunden, eine kleinteiligere Funktions- und Nutzungsmischung in den
Zentren und Nebenzentren zu fordern. Die seit der Industrialisierung
entstandene funktionalen und baulichen Monostrukturen kénnen zu-
rickgebaut werden, wo Handel und Verwaltung andere Nutzungen ver-
drangt hatten.

Beispielhaft fir diese Option stehen besonders die ehemaligen Kauf-
und Warenhauser. Aufgrund ihrer zentralen Lage konnen sie vielerorts
ihre urspriingliche Einzelhandelsnutzung in den Erdgeschossen erhal-
ten, wahrend in den dartber liegenden Etagen andere Nutzungen nach-
ricken. Neben dem Wohnen sind dies vor allem stark frequentierte 6f-
fentliche Einrichtungen, aber auch Angebote aus dem sozialen oder
dem Medizin- und Gesundheitsbereich. Nach dem Verslust ihrer Versor-
gungsfunktion kénnen sie dennoch Teil des gesellschaftlichen Lebens
bleiben.

Dabei handelt es sich um Transformationsprozesse, die eine lange
stadtentwicklungsgeschichtliche Kontinuitat aufweisen, stellt man etwa
das Haus zur Mcke in Basel, den Friedrichstadtpalast in Berlin, das Ge-
wandhaus in Leipzig (vgl. Kapitel 2.1.2), die Stadtbibliotheken in Hamm
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(6.2), Siegen (7.42) oder Nagold (7.32) oder das Rheinische Landesthea-
ter in Neuss (7.34) in eine Reihe.

Die neuen Nutzungen sichern auf den traditionellen Handelsorten eine
Grundfrequenz und kénnen auch neues Publikum anziehen. Sie bewah-
ren das urbane Potenzial der ehemaligen Einzelhandelsnutzung und sie
kdénnen zur Starkung und zum Erhalt des bestehenden Einzelhandels
beitragen.

Soziale Infrastruktur in ehemaligen Einzelhandelsflachen

Mit der empirischen Untersuchung konnten in relativ groRRer Zahl so-
ziale Einrichtungen als Nachnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen
identifiziert werden. Dazu zédhlen Einrichtungen fir die Betreuung von
Kindern verschiedener Altersgruppen, Hausaufgabenbetreuung und An-
gebote fir Jugendliche zur Freizeitgestaltung sowie Beratung bei Aus-
bildung und Bewerbungen. Viele Einrichtungen stammen auch aus dem
Bereich der Altenhilfe, mit Angeboten zur Tagesgestaltung und Bera-
tungen fur altere Menschen und Menschen aus deren Umfeld. DarU-
ber hinaus zadhlen eine groRe Bandbreite an Begegnungsstatten oder
Treffpunkten zu den Nachnutzungen aus dem Bereich der sozialen In-
frastruktur (vgl. 8.2.5). Finanziert sind sie oftmals malRgeblich von der
offentlichen Hand und unterstltzt durch karitative Einrichtungen. Viele
werden auch von birgerschaftlichem Engagement mitgetragen.

Wegen ihres Potenzials zwanglose Begegnungen und Kommunikation
zu fordern, verbindet sie ein integrativer Charakter. ,, Die Voraussetzun-
gen daflr, dal sich die potenziell hohe Kommunikations- und Interakti-
onsdichte auch in tatséachliche Interaktionen umsetzt, sind heute auch
in Grof3stadten nicht mehr ohne Weiteres gegeben. Hierflr bedarf es
einer technischen, organisatorischen und sozialen Infrastruktur, die die
Potenziale blindelt und aktiviert. Dies gilt insbesondere fir [...] die For-
derung von Begegnungs- und Versammlungsmaoglichkeiten im 6ffent-
lichen und halboffentlichen Bereich. [Daflr] sind grofRere und neutrale-
re Raumlichkeiten erforderlich. Insofern ist die beharrliche Forderung
nach ,Begegnungsstatten’, ,Kommunikationszentren’, , Treffs’ gerade in
Grofstadten doppelt verstandlich [...].” (Spiegel 2000, 46f)

Siebel argumentiert dhnlich: , Die heterogenen Lebensmodelle, die sich
[...] auch noch je nach Lebensphase und beruflicher Disposition mehr-
fach @ndern konnen, erfordern ein Wohnquartier, das moglichst offen
ist fir andere Nutzer und gewandelte Nutzungsweisen, dessen Ein-
richtungen und Freirdume ohne allzu groRen Aufwand verbessert, ver-
andert oder neu entwickelt werden kénnen, etwa vom Senioren- oder
Jugendklub zum Stadtteilzentrum mit generationentbergreifend inter-
essierendem Programm.” (Siebel 2007, 21)

Urbanes Potenzial ohne Einzelhandel
Besonders die Beispiele aus den Fallstudien néhren die Hoffung, dass
mit dem Nutzungswandel ehemaliger Einzelhandelsflachen Rdume fir



blrgerschaftliches und soziales Engagement entstehen kénnen. So
scheint sich hier die Hypothese von Wolfgang Christ zu bestatigen,
.dass die Reformierung der Stadt europaischen Typs mit der Wert-
schatzung des Raumes als Medium der Kommunikation, der sozialen
Interaktion und der Identifikation beginnt” (Christ 2004, 12) — nicht al-
lein dort, wo der Einzelhandel mit qualitatvollen Handelsgebauden Ver-
antwortung fur die Stadtgestalt Gbernimmt, sondern auch gerade dort,
wo dieser sich auf Dauer zurilckzieht.

Dort wo der Héandler als gestaltender StadtbUrger die Szene verlassen
hat, konnen die Blrgerin und der Blrger die Stadtbihne zurlckerobern
als gesellschaftliches Wesen, das , blrgerschaftliche Verantwortung
Ubernimmt, kultivierte Orte und Rdume braucht, um sich selbst darin zu
finden [...] und [die] Kreativitat anderer sucht, auch weil dies, alles zu-
sammengenommen, zu den Produktivitdtsfaktoren der Wissensgesell-
schaft des 21. Jahrhunderts zahlt.” (ebd.)

Wo Bildung, Kultur und soziale Einrichtungen sowie blrgerschaftliches
Engagement in ehemalige Einzelhandelsflachen einziehen, dort kann
sich eine Stadtgesellschaft wieder ihrer Krafte und Werte besinnen und
zu dem Schluss kommen, dass sie Uber weitaus mehr gemeinwesen-
stiftende und 6ffentliche Aktivitaten verflgt als Einkaufen und Kom-
merz?, dass urbanes Potenzial auch dort blithen kann, wo der Handel
den Markt verlassen hat. Damit wankt schlielich Koolhaas' These (vgl.
3.2.4), wonach Einkaufen die letzte verbliebe Form 6ffentlicher Aktivi-
tat darstellt und der Beginn des 21. Jahrhunderts den Punkt markiert,
an dem das Stadtische nur noch mit Einkaufen in Verbindung gebracht
werden kann.

Neue Impulse geben — Neue Raum- und Nutzungsbilder entwickeln
Mit der empirischen Untersuchung konnte gezeigt werden, dass die
Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen nicht nur zur Starkung be-
stehender Einzelhandelsstandorte beitragen, sondern auch zu einem
mafdgeblichen Impulsgeber fir die Neupositionierung und Umstruktu-
rierung kritischer Standorte und schwieriger Quartiere werden kann.
Mit solchen zumeist von der 6ffentlichen Hand initilerten Umnutzungen
lassen sich neue, positive Raum- und Nutzungsbilder erzeugen, um ei-
nen notwendigen Stadtumbau anzuschieben, Entwicklungshemmnisse
auszuraumen und Folgeinvestitionen auszuldsen (vgl. 8.4.2).

3 . Schon vor 20 Jahren gab es das Postulat, dass den Stadtern die materiellen, rechtlichen
und sozialen Voraussetzungen fir einen produktiven selbstbestimmten Umgang mit ihrer
alltaglichen Lebensumwelt neu gegeben werden muissen, von denen sie durch die spezi-
fische Form der Urbanisierung der letzten 150 Jahre gerade enteignet worden sind. Die-
se Forderung kann heute Ansporn fir eine Politik sein, die den Nutzern Selbstgestaltungs-
spielrdume zurlckgibt, an blrgerschaftliche Verantwortlichkeit appelliert und auf diesem
Weg die Entstehung lebendiger und tragfédhiger Nachbarschaften begtnstigt.” (Siebel
2007, 21)
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9.2 Den Wandel gestalten — Anforderungen an die Planung
9.2.1 Konturen eines Konzepts

Die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen und die Umwidmung
ehemaliger Einzelhandelsstandorte ist immer dann das letzte Mittel,
wenn Trading-down-Prozesse und ein lange anhaltender strukturel-

ler Leerstand den Erhalt und die Revitalisierung der bisherigen Einzel-
handelsnutzung ausschlief3en. In diesem Fall kénnen mit einer Um-
nutzung der Flachen neue Entwicklungsperspektiven fir den Standort
verbunden werden. Zudem kann eine Umnutzung dazu beitragen ande-
re (Uber-)lebensfahige Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu revita-
lisieren.

Das flihrt zu einer Strategie der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung,
die auf Starkung und Revitalisierung von Einzelhandelsstandorten durch
die Konzentration von Einzelhandelsflachen sowie die Umnutzung von
Einzelhandelsflachen setzt. Die Umnutzung von nicht Uberlebensfahi-
gen Flachen und Standorten werden dabei zu einem Instrument der
Stadt- und Einzelhandelsentwicklung, um Uberlebensfahige Standor-

te zu revitalisieren, zu sichern und zu starken und um Standorten und
Quartieren in einer Phase der Umstrukturierung und des Stadtumbaus
neue Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Dazu ist es oftmals not-
wendig und Voraussetzung, Uberlebensfahige Einzelhandelsstandorte
in ihrer raumlichen Ausdehnung zurtickzunehmen und ihren Besatz mit
Einzelhandelsflachen zu verdichten und zu konzentrieren.

Ausgehend von den Ergebnissen der empirischen Untersuchung kon-
nen flr eine zukunftsfahige Stadt- und Einzelhandelsentwicklung die
folgenden Konturen eines Konzepts skizziert werden, das auf der bishe-
rigen Praxis der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung sowie des Leer-
standsmanagements aufbaut und dabei den Themen Konzentration und
Umnutzung von Einzelhandelsflachen mehr Gewicht gibt. Die rdumliche
Konzentration und vor allem die Umnutzung von Einzelhandelsflachen
werden dabei dem bestehenden Set aus praventiv und akut wirkenden
Instrumenten (vgl. Kapitel 4) als komplementéares Malinahmenpaket der
Einzelhandelsentwicklung gegenlbergestellt und mit ihm verzahnt.

Teil 1: Stadtentwicklungs-, Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
sowie Leerstandsmanagement

Eine gesunde Stadt- und Einzelhandelspolitik beginnt bei der Prophyla-
xe, mit der Vermeidung von Fehlentwicklungen, die dem bestehenden
Einzelhandel an stadtebaulich gewlnschten Standorten schaden kon-
nen, ohne indes den freien Wettbewerb einzuschranken. Dazu gehort
insbesondere eine Ansiedlungs- und Entwicklungspolitik, die auf das
Hauptzentrum sowie die zentralen Versorgungsbereiche fokussiert so-
wie eine malvolle, vielmehr noch, eine restriktive Ansiedlungspolitik,
bezogen auf stadtebaulich nicht integrierte Standorte.



Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte gelten hierbei als die
Basis einer aktiven, transparenten und erfolgreichen Einzelhandelspoli-
tik (vgl. Osterhage 2006, 4) und — mehr noch - sind eine zwingende Vo-
raussetzung flr eine rechtsverbindliche Planung und Steuerung. Die
Erstellung von Stadtentwicklungskonzepten und stadtebaulichen Leitbil-
dern gilt dabei als eine wichtige Grundlage bei der Erarbeitung von Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepten, im Hinblick auf deren Rechtsver-
bindlichkeit.

Der angemahnte Paradigmenwechsel hinsichtlich der Beurteilung zu-
kinftiger Verkaufsflachenpotenziale (vgl. Beckmann 2004, 4) ist eine
weitere wesentlichen Grundlage fundierter Einzelhandels- und Zentren-
konzepte. Dieser Paradigmenwechsel bedeutet eine Abkehr von der
bisherigen Einzelhandelspolitik, die angesichts von Bevolkerungsriick-
gang sowie Verlusten der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft meint, so-
wohl den Standort Innenstadt starken zu kénnen als auch die Expansion
auf der griinen Wiese voranzutreiben.

In den Einzelhandelskonzepten der Fallstudienkommunen Eschwege
und Hamm kommt eine solch verdnderte Sicht auf die lokalen Entwick-
lungsperspektiven des Einzelhandels zum Ausdruck 4. So wird von Sei-
ten der Gutachter , flr das Prognosejahr 2015 von einem rlcklaufigen
Kaufkraftvolumen flr die Stadt Eschwege ausgegangen. [...]” Und da-
her wird ,,bis zum Jahr 2015 kein zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf
gesehen. [...] Gestaltungsspielrdume ergeben sich somit nur, wenn Ver-
kaufsflache (z.B. in Streulage oder an Solitarstandorten) aufgegeben
wird. Aufgegebene Verkaufsflachen sind dann entsprechend zu ersetz-
ten, damit die aktuelle Angebotssituation sich nicht verschlechtert.”
(Schulte et al. 2009, 58). Auch das Konzept fir die Stadt Hamm liest
sich in diesem Punkt ahnlich: ,Auf einem insgesamt nicht mehr wach-
senden Markt stellt sich [...] die Frage, ob Investitionen und damit ver-
bundene Verkaufsflachenerweiterungen im Saldo zu einer besseren
Struktur und héheren Umsétzen flhren.” (Lehnerdt, Ciuraj 2010, 113)

Auf der Basis der lokalen Rahmenbedingungen und Entwicklungsper-

spektiven sowie der bestehenden Standort- und Sortimentsstruktu-

ren stellt die Festsetzung und hierarchische Gliederung zentraler Ver-

sorgungsbereiche zundchst eine Positivauswahl dar, die zugleich die

Nahversorgung in allen Siedlungsbereichen sicherstellen soll. Die Fo-

kussierung auf die Hauptgeschaftsbereiche und die zentralen Versor-

gungsbereiche dient ihrem Schutz, ihrem Ausbau und, wo notwendig,

ihrer Revitalisierung. Dazu sind die folgenden Punkte zu benennen:

e Die Fokussierung von zentrenrelevanten Sortimenten auf das Haupt-
zentrum sowie (ggf.) auf Stadtbezirks- oder Stadtteilzentren,

4 Im Fall der Nahversorgung im Seeviertel setzt das Einzelhandelskonzept fur Salzgitter (vgl.
Kapitel 6.3) weiterhin auf eine Politik des , Sowohl-als-auch” und rét zur Revitalisierung ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs UND zur Ansiedlung eines neuen Vollsortimenters in
nur 500 Metern Entfernung (vgl. Kremming, Rollwage 2006, 120).
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* einen ausgewogenen Branchenmix sowie die Erganzung fehlender
Sortimente,

e den Ausbau von Einzelhandelsmagneten und -marken,

® eine attraktive Nutzungsmischung in den Haupt- und Nebenzentren
durch flankierende und erganzende Dienstleistungsangebote,

e die Schaffung marktgangiger und barrierefreier Verkaufsflachen,

e einen einheitlichen und ansprechenden Marktauftritt der Geschafte
mit einheitlichen Offnungszeiten sowie gemeinsamen Aktionen und
Mafnahmen zur Kundenbindung,

e die Entwicklung attraktiver und kompakter Lauflagen und, wo mog-
lich, von Rundlaufen,

e die Schaffung 6ffentlicher R&ume mit hoher Aufenthaltsqualitat und
Barrierefreiheit, einer zeitgemalien Mdblierung mit Spielgeraten flr
Kinder sowie den Einsatz der Elemente Licht und Wasser und

e den Ausbau und den Erhalt der Nahversorgung in den tbrigen zent-
ralen Versorgungsbereichen.

Sind prinzipiell Gberlebensfahige Standorte von Trading-down-Prozes-
sen und Leerstanden betroffen, so kann auf ein breites und erprobtes
Set an Mafinahmen aus dem Bereich des Leerstandsmanagements zu-
rickgegriffen werden, um Dichte und Konzentration des Einzelhandels-
besatzes wieder herzustellen. Allerdings gilt es gegebenenfalls auch
hier zu entscheiden, welche Standorte revitalisiert werden sollen und
welche nicht. Zu den Mafhahmen des Leerstandsmanagements zéh-
len:

e Flachenmanagement und aktive Leerstandsborsen,

e die gezielte Akquisition neuer Nutzungen aus den Bereichen Einzel-
handel, Dienstleistung und gewerblichen Nutzungen,

e die Grindung von BIDs oder ISGs,

e die Schaffung marktgerechter Verkaufsflachen, Zusammenlegung
von mehrerer Einheiten,

e der Einsatz von Test- und Zwischennutzungen zur Erprobung neu-
er Nutzungskonzepte und zur temporaren Schliefsung von Erlebnisl-
cken sowie

e die Wiederherstellung der Nahversorgung als Frequenzbringer.

Teil 2 Standortkonzentration und Umnutzung

Die parzellenscharfe Festsetzung zentraler Versorgungsbereiche be-
inhaltet zugleich die Auseinandersetzung mit den gegebenen Stand-
ortstrukturen sowie den Entwicklungsperspektiven von Einzelhandels-
standorten, mithin schon eine Unterscheidung in Uberlebensfahige
Einzelhandelsstandorte und Standorte mit Umnutzungsoption. Zudem
kann es auch bei Standorten mit insgesamt positiver Entwicklungsprog-
nose notwendig sein, bestimmte Standortbereiche — zumeist Randla-
gen — perspektivisch aus dem Hauptgeschéaftsbereich oder dem zent-
ralen Versorgungsbereich auszuklammern, um dem Uberlebensfahigen
Teil eine bessere Ausgangssituation zu verschaffen.



Die Fallstudien lassen erkennen, dass mehrjahrige Leerstande und ge-
scheiterte Revitalisierungsversuche feste Bestandteile von Umnut-
zungs- und Umwidmungsprozessen darstellen. Die Entscheidung zur
Umnutzung féllt nicht von heute auf morgen und eine Zeit des ,,try-
and-error” gehort als eine erste Phase zu den Erkenntnis- und Ent-
scheidungsprozessen der Kommunen sowie der privaten Immobilie-
neigentimer dazu. Der in der Diskussion aufgeworfene Wunsch, die
Kommunen mogen Entwicklungen antizipieren, steht hierzu im Wider-
spruch, auch wenn die absehbare Dauer von Mietvertragen oder das Al-
ter von Geschaftsinhabern einen baldigen Umbruch erkennen lassen.

Durch die prozesshafte Gestaltung der Stadterneuerung und Stadtum-
bau, die Beteiligung wichtiger Akteure sowie die Motivation durch Initia-
tiven oder Landeswettbewerbe, haben die Kommunen jedoch die Mog-
lichkeit den Einstieg in eine notwendige Diskussion zu bewerkstelligen.
Die Erarbeitung standortbezogener Entwicklungskonzepte und Leitbil-
der kann sich dabei als ein sehr hilfreiches Instrumentarium erweisen.
Nicht nur wegen der neuen Entwicklungs- und Nutzungsperspektiven
und Sichtweisen, die dabei entstehen kénnen, sondern vor allem auch,
weil sie allen Akteuren und Betroffenen die Gelegenheit geben sich in-
tensiv mit der Sachlage auseinanderzusetzen und diese mit neuen Ent-
wicklungsperspektiven zu verknipfen. Damit kann es den Kommunen
schlief3lich doch gelingen, einen Rahmen zu setzen fir notwendige Um-
strukturierungen, der zugleich offen ist fir die richtigen , Zufalle".
Neben diesem prozesshaften Ansatz, lassen die Fallstudien im Wesent-
lichen zwei strategische Handlungsansétze fir Kommunen erkennen:

,Rahmen setzen”

e Planungsleitbilder und Stadtumbaukonzepte als Handlungskorridore
mit konkreten Perspektiven als Grundlage, d.h. Umstrukturierungs-
gebiete festlegen und neue Nutzungskonzepte erarbeiten,

e positive Bilder erzeugen, etwa , Neues Wohnen in der Stadt”,

e Konzentration und Kontraktion von Hauptgeschafts- und/oder zentra-
len Versorgungsbereichen,

e Kerne starken und die Rander und Eingangsbereiche der (verkleiner-
ten) Hauptgeschéfts- und zentralen Versorgungsbereiche markieren,
etwa durch eine differenzierte Gestaltung des 6ffentlichen Raums.

~Impulse geben”

e Zwischennutzungen als Testphasen zur Erprobung anderer Nut-
zungsmoglichkeiten einsetzen,

e Landeswettbewerbe und Initiativen sowie Modellprogramme kon-
nen einen geeigneten Rahmen schaffen, um Neues auszuprobieren
und auch um private Initiativen einzubinden,

* beispielhafte Projekte und Entwicklungen durch die Kommunen
selbst anschieben,

e gezielt Foérdermittel akquirieren.
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9.2.2 Bewahrung des urbanen Potenzials

Bedeutung des Baunutzungsrechts

Im Allgemeinen handelt es sich bei der Umnutzung ehemaliger Einzel-
handelsflachen um ein Nutzungsanderungsvorhaben, also um eine bo-
denrechtlich relevante Benutzungsdnderung oder um eine Funktionsan-
derung als einem Wandel im dienenden Charakter der Einrichtung (vgl.
Bichner, Schlotterbeck 2008, 158f, Rn 408ff sowie Kap. 1). Boden-
rechtliche Belange sind davon betroffen und es stellt sich , die Zulassig-
keitsfrage unter baurechtlichen Gesichtspunkten (qualitativ oder quanti-
tativ) neu” (ebd., 158, Rd. 408).

Die Kommunen haben demnach (theoretisch) die Moglichkeit bestimm-
te Nachnutzungen zuzulassen oder abzulehnen. Es kénnen, wie etwa
bei den Vergniigungsstatten, besondere stadtebauliche Griinde nach §
1 Abs. 9 BauNVO angefihrt werden, um eine schadliche Nachnutzung
ehemaliger Einzelhandelsflachen auszuschlie3en. Auch verflgen die
Kommunen gemaf? 8 1 Abs. 7 Satz 1 Uber die Mdglichkeit ,in bestimm-
ten Geschossen, Ebenen [...] nur einzelne oder mehrere der in dem
Baugebiet allgemein zuldssigen Nutzung” zuzulassen. Aber auch hier-
flr sind besondere stadtebauliche Griinde eine Voraussetzung. , Wie
besonders (i. S. v.: besonders gewichtig) Griinde sein missen, um be-
stimmte Festsetzungen zu rechtfertigen, hangt mithin von dieser Situa-
tion und den an sie herangetragenen bzw. aus ihr hervorgehenden stad-
tebaulichen Gestaltungswinschen und -notwendigkeiten ab.” (Jade et
al. 2010, 1154, Rn. 47)

Es stellt sich jedoch die Frage wie sinnvoll eine planungsrechtliche
Festsetzung von Erdgeschossnutzungen als Rahmen fir die kinftige
Entwicklung tatsachlich ist. Die empirische Untersuchung der Fallstudi-
en und die dabei aufgedeckten ,Zufélle” — von der ersten Idee bis hin
zu ihrer tatsachlichen Realisierung — lassen eher den Schluss zu, die
Optionen fur klinftige Nutzungen so offen wie maoglich zu lassen.

Offener Planungsansatz

Statt strenger und starrer Festsetzungen wird es also eher darum ge-
hen, zundchst moglichst offene Leitbilder fir Umstrukturierungsgebiete
entwickeln. Im glnstigsten Fall entstehen solche Bilder und Konzepte
gemeinsam mit den betroffenen Akteuren vor Ort, den Immobilienei-
gentlmern, den Bewohnern und den (verbliebenen) Gewerbetreiben-
den sowie Vertretern sonstiger Interessengruppen und Institutionen.
Um maoglichst breite Entwicklungsansatze zu erarbeiten hat es sich in
den Fallstudienkommunen zudem als glinstig erwiesen, externe Ex-
pertise hinzuzuziehen (Zukunftswerkstatt Eschwege, Querdenkerrunde
Hamm). Dabei kann auch, etwa anhand von Beispielen, auf die Bedeu-
tung des urbanen Potenzials hingewiesen werden, um fir die Entwick-
lung von Nutzungsszenarien zu werben.

Zudem miussen die notwendigen Anreize und Rahmenbedingungen flr
Umnutzungen geschaffen werden. Dabei kdnnen sowohl klassische



Sanierungsgebiete in Betracht kommen als auch Stadtumbaugebiete,
kommunale Férderprogramme zu Umbau und Sanierung oder auch die
Teilnahme an Landeswettbewerben und -initiativen. Immerhin haben
die Fallstudien auch gezeigt, wie sinnvoll beispielhafte, von der Kom-
mune selbst initiierte Projekte fir den Beginn eines Umstrukturierungs-
prozesses sein konnen.

Neue Wohnnutzungen im Erdgeschoss kénnen komplementare Mal3-
nahmen im 6ffentlichen Raum notwendig machen, um die Umnutzung
stadtebaulich abzusichern — etwa, um auf tangierenden Stral3en die
Fahrgeschwindigkeit zu reduzieren oder den ruhenden Verkehr neu zu
ordnen. Hinzu konnen die Neugestaltung der Oberflachen, der Maoblie-
rung oder des Grlins im 6ffentlichen Raum kommen.

Das Urbane Potenzial, das in den vielfaltigen funktionalen, sozialen und
urbanen Qualitdten des Einzelhandels zum Ausdruck kommt (vgl. Kapi-
tel 3.2), sollte auch im Falle eines Nutzungswechsels im Auge behalten
werden. Die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen und die Um-
widmung ehemaliger Einzelhandelsstandorte kénnen also einen Beitrag
zur Weiterentwicklung der europaischen Stadt leisten, wenn die pro-
duktive Beziehung von Erdgeschossnutzung und 6ffentlichem Raum
gesichert wird.

Soziale Qualitaten

Urbanes Potenzial im Sinne sozialer Qualitdten von Erdgeschossnutzun-

gen lasst sich nicht erzwingen. Vielmehr sind bedarfs- und quartiers-

gerechte Losungsansatze zu entwickeln, die vor allem dem demogra-
phischen Wandel und der Ausdifferenzierung der Lebensstile gerecht
werden. Dabei entwickeln sich neue Anspriiche an das Wohnen, den
offentlichen Raum und die soziale Infrastruktur. Entsprechend sind die
stadtischen Angebote und Strukturen anzupassen (vgl. BMVBS/BBR
2007d, 1). Die Zielsetzungen dabei sind

e die Forderung der Innenentwicklung, die vor allem auf eine Erho-
hung des Wohnanteils in der Stadt setzt,

e die Erhéhung des Gebrauchswerts von Quartieren,

* eine sozialraumorientierte und aktivierende Kinder- und Jugendpolitik
(vgl. Leipzig Charta 2007, 7)

e durch entsprechende Angebote der Kinderbetreuung die Moglichkeit
schaffen, Familie und Beruf in Einklang zu bringen,

e Beratungs- und Betreuungsangebote flr adltere Menschen, Unter-
stlitzung bei der Tagesgestaltung und Schutz vor hauslicher Verein-
samung,

e die Schaffung von Rahmenbedingungen fir die Mischung der Gene-
rationen und der Kulturen als einen wesentlichen Beitrag zur Integ-
ration,

e die Verbesserung der sozialen Infrastruktur, um Polarisierungs- und
Segregationstendenzen in bestimmten Stadtquartieren entgegenzu-
wirken (vgl. BMVBS/BBR 2007d, 11).

273



274

Diese neuen Anforderungen an das Wohnen, die 6ffentlichen Rau-
me, soziale Einrichtungen sowie die technische Infrastruktur erfordern
eine umfassende Gestaltung von Stadtquartieren. Dies betriff den Be-
reich des Wohnens, die Einrichtung und den Erhalt von Gemeinschaft-
seinrichtungen sowie 6ffentliche Freiraume , durch die das Wohnen im
Quartier zum Leben im Quartier wird"” (Siebel 2007, 12).

Die Beispiele haben gezeigt, dass sich fir diesen Anpassungsbedarf so-
wie die Schaffung einer differenzierten sozialen Infrastruktur ehemali-
ge Einzelhandelsflachen besonders gut eignen. Daflr besitzen sie vor
allem zwei notwendige Voraussetzungen: sie liegen relativ zentral und
sie erfullen alle Kriterien der , Niederschwelligkeit”, das heif3t sie sind
barrierefrei, ebenerdig und einsehbar.

Urbane Qualitaten

Der Erhalt urbaner Qualitaten gestaltet sich beim Ubergang zur
Nachnutzung als ein sensibler Prozess, dem mit Festsetzungen und
Vorschriften kaum beizukommen ist. Risiken entstehen durch die neu-
erliche Schaffung restringiert-6ffentlicher Rdume und den Verlust der
belebten Schicht. Sollen an Stelle der ehemaligen Einzelhandelsflachen
wieder Rdume mit eingeschrankter Offentlichkeit entstehen, die zu-
gleich eine belebende Wirkung am Standort entfalten, dann ist eine ak-
tive Ansprache maglicher Nachnutzer notwendig oder die Kommune
tritt selbst als Nachnutzerin auf.

Will man die , grauenvollen Lammellen-Stores®” sowie grofsflachig ab-
geklebte Schaufenster vermeiden, so empfiehlt es sich, neue Nutzer
im Rahmen des Genehmigungsprozesses entsprechend zu beraten. So
l&sst sich durch eine geschickte Raumaufteilung in sensible und weni-
ger sensible Bereiche ein Ausgleich herstellen zwischen den BedUrfnis-
sen nach Privatsphére und konzentriertem Arbeiten einerseits und einer
auf den o6ffentlichen Raum positiv ausstrahlenden belebten Schicht an-
dererseits. Etwa kénnten weniger sensible Vorzonen, Warte- oder Emp-
fangsbereiche dem Schaufenster zugeordnet werden, wahrend sich die
sensibleren Raumzonen in den hinteren Bereichen befinden.

Flexibilitat erhalten

Da durch die Umnutzungen und eine neue Belebung des Standor-

tes durchaus die Chance auf eine Rickkehr vereinzelter Einzelhandels-
nutzungen moglich erscheint — etwa durch neue Konzepte der Nah-
versorgung — sollten die Nachnutzungen ebenerdiger Ladenlokalen so
angelegt sein, dass sie gegebenenfalls wieder ihrer urspriinglichen Be-
stimmung gemal genutzt werden konnten (vgl. 6.3). Es kann schliel3-
lich nicht ausgeschlossen werden, dass sich mit der weiteren demo-
graphischen Verdanderung der Gesellschaft und mit einem Wandel des

5 Donato Acocella bei einer Podiumsdiskussion in der Hochschule fir Technik in Stuttgart
im Rahmen der Veranstaltung: , Verwaiste Stadtteilzentren — Planung als Rettungsanker
(?1) am 04.11.2010.



Was ware wenn?

Statt der gewohnten Fassadenwerbung fr
Mode und Textilien, Uberraschte das Stutt-
garter Traditionshaus Breuninger im Som-
mer 2011 mit diesem sehr ungewdhnli-
chen Motiv.

Mobilitatsverhaltens durch steigende Mobilitatskosten auch die Ein-
kaufsgewohnheiten der Menschen dndern und damit auch die Stand-
ortstrategien des Handels. Kleinere Verkaufseinheiten kénntne an
Standorte zurlickkehren, die heute fur die Anbieter uninteressant sind.
Diese Flexibilitat ist auch von aktuellen Einzelhandelsprojekten zu for-
dern. Das Verkaufsflachenwachstum in Deutschland sowie die ersten
Anzeichen aus den USA, dass sich das Erfolgsmodell der grofden int-
rovertierten Shopping-Center lberlebt haben kénnte (vgl. Pesch 2007,
106ff), lassen es notwendig erscheinen auch hierzulande auf die Zweit-
verwendungsfahigkeit dieses Einzelhandelstyps Wert zu legen — zumal
inzwischen in GroRRstadten mehrere konkurrierende GroRRprojekte um
die Gunst der Kunden buhlen.

Fur innerstadtische Einkaufszentren erfordert dies die Vermeidung von
Malfstabsspriingen und die Anpassung der Baumassen an die Dimen-
sionen und Strukturen in der Nachbarschaft. Dazu gehort auch die Ein-
bindung innerstadtischer Einkaufszentren in das ortliche Wegenetz
sowie die Orientierung der Verkaufsflachen und Schaufenster zum 6f-
fentlichen Raum (vgl. Mayer-Dukart 2010, 112f). Bei Neubauten und Er-
weiterungen in nicht-integrierten Lagen sollte zudem der Nachweis der
Rickbauféahigkeit obligatorisch sein.

6 Die Internetseite Deadmall.com dokumentiert anschaulich den Niedergang grofRer Shop-
ping-Malls in den USA: http://www.deadmalls.com/; letzter Zugriff: 22.05.2011
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Wohnnutzungen im Erdgeschoss tberfor-

dern oftmals die Nutzer, die baulichen Struk-

turen sowie den &ffentlichen Raum. Bei-
spiele aus Oppenau (7.35, oben) sowie aus
Karlsruhe (Mitte, unten)
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9.3 Exkurs: Wohnpotenziale im Erdgeschoss
9.3.1 Vor- und Nachteile von Wohnnutzungen im Erdgeschoss

Nimmt man Vergnlgungsstatten und andere in Kapitel 5.2.2 beschrie-
benen kritischen Nachnutzungen aus, so zeigt sich, dass sich gewerb-
liche und nicht-gewerbliche Nachnutzungen in angemessener Weise
und standortgerecht in bestehende Stadt- und Nutzungsstrukturen ein-
flgen konnen. Diese konnen sogar die bestehende Nutzungsstrukturen
sinnvoll ergdnzen und bereichern.

Demgegentiber hat die empirische Untersuchung gezeigt, dass vor al-
lem im Erdgeschoss gelegene und direkt an den 6ffentlichen Raum an-
gebundene Wohnungen im Ergebnis kritisch zu bewerten sind und
kaum urbanes Potenzial entfalten. Vor diesem Hintergrund scheint

ein Exkurs angemessen, der den Potenzialen des Erdgeschosses flr
Wohnnutzungen nachspirt und dabei die Belange des 6ffentlichen
Raum berUcksichtigt.

Unvereinbarkeit von Privatsphare und urbanem Potenzial

Der Kinstler Niklas Roy deutet mit seiner interaktiven Installation ,, My
little piece of Privacy” auf ironische Art und Weise auf den Kern des
Problems: in seinem Berliner Atelier, einem ehemaligen Ladenlokal, be-
wegt sich ein kleiner, automatisch gesteuerter Vorhang entlang der
Schaufensterscheibe genau auf der Hohe und vor den Augen der Pas-
santen. Dem zuféllig Vorbeikommenden wird so, wahrend er am Fes-
ter vorbei geht, der Blick ins Innere verwehrt, derweil der Bewohner
durch die nicht-verhangenen Bereichen des Fensters freien Ausblick
nach drauf3en hat und zugleich ausreichend Sonnenlicht herein kommt.
Aber, die Installation hat einen Haken: , The whole setup works really
well. But in the end, it doesn’t protect my privacy at all. It seems that
the existence of my little curtain is leading itself ad absurdum, simply
by doing its job very well. My moving curtain attracts the looks of peop-
le which usually would never care about my window. It is even the star
of the street, now! My curtain is just engaged. And because of that, it
fails” (Roy 2010)

Ahnlich dem , robotic curtain® von Roy verhélt es sich auch mit man-
cher Wohnung, die sich hinter Schaufenstern im Erdgeschoss befindet:
man wurde sie kaum bemerken, wéren nicht die teilweise unbeholfen
wirkenden Vorhange und Tucher, die eher wie Notlésung anmuten und
daher schlief8lich doch die Blicke auf sich ziehen.

Wie beim Beispiel der Karlsruher Stidstadt (vgl. 7.26) handelt es sich
aber nicht um Provisorien, da manche dieser Wohnungen schon Uber
Jahre bestehen und sich offensichtlich keine anderen Nutzungen fir die
ehemaligen Ladenlokale finden. Diese Losungen kénnen daher kaum
befriedigen. Und auch die auf Bristungshéhe zugemauerten Fenster
kénnen aufgrund des Verlusts an urbanem Potenzial nicht zufrieden
stellen.



Barrierefreies Wohnen im Erdgeschoss

Offentliche Einrichtungen, Dienstleister und Gastronomie werden nicht
Uberall als potenzielle Nachnutzungen strukturell bedingt leer stehen-
der Einzelhandelsflachen in Frage kommen. Etwa weil FlachengréRRe
und -schnitt oder der Standort dagegen sprechen oder die schiere Zahl
am Ort leer stehender Einzelhandelsflachen. Gleiches gilt fir magli-
che Nachnutzungen aus den Bereichen Kunst und Kultur, Sport und Ge-
sundheit sowie flr soziale Einrichtungen.

In diesem Fall kann die Wohnnutzung eine Maglichkeit sein, die leer
stehenden Flachen wieder zu beleben. Zudem kann die Rickkehr der
Wohnfunktion eine willkommene Bereicherung der Nutzungsmischung
sein, wenn sich trotz des konkreten Rlckzugs von Einzelhandelsnut-
zungen eine relativ gute Nahversorgung erhalten hat oder sich verbrau-
chernahe und personliche Dienstleistungen in vertretbarer Entfernung
befinden. Fur Familien, dltere Menschen und Singles kdnnen solche re-
lativ zentral gelegenen Standorte attraktiv sein. Dabei kann vor allem
fur altere Menschen und fir Menschen mit Behinderung das Wohnen
im Erdgeschoss eine erhebliche Erleichterung bei der Bewaltigung des
Alltags darstellen. Ergibt sich eventuell ein privater Zugang zum Hof
oder zum Garten, erhoht sich der Wohnwert zusatzlich (vgl. Sethmann
2007). Dennoch bleibt auch in diesen Féllen das grundsatzliche Dilem-
ma aus der Unvereinbarkeit der Ansprliche an den Schutz der Privat-
sphéare und an das urbanem Potenzial bestehen.

Erdgeschosse als ,Joker” fur flexibles Wohnen

Dieses Dilemma kann umgangen werden, in dem in ehemaligen La-
denlokalen nicht komplette WWohneinheiten untergebracht werden. Viel-
mehr konnten die Raume im Erdgeschoss (teilweise) mit den darlber-
liegenden Wohnungen direkt verbunden werden, was eine sinnvolle
Verteilung sensibler und weniger sensibler Wohnbereiche ermdglichen
wirde. Oder, es entstehen in den ehemaligen Ladenlokalen Raume fur
Nutzungen, die allen Wohnungen und allen Bewohnern des Gebédudes
zu Gute kommen.

Dies kéonnte den Nutzwert aller Wohnungen im Gebaude erhdhen und
insgesamt das Wohnen in relativ zentraler Lage attraktiver gestalten,
denn die Anforderungen an die Flexibilitat von Wohnungen und Grund-
rissen wachsen kontinuierlich mit der weiteren Ausdifferenzierung von
Lebensformen und Wohnweisen (vgl. Siebel 2007, 19). Rein techni-
sche Losungen, wie etwa leicht zu versetzende, flexible Wande grei-
fen hier zu kurz, denn , sie versagen vor allem hinsichtlich der Verander-
barkeit der WohnungsgrofRe” (ebd.) und es erscheint wenig realistisch,
dass der Wohnungsnachbar in dem Moment auf ein Zimmer verzichten
kann, ,zu dem man selber ein zusatzliches bendtigt” (ebd.).
Insbesondere in den Stadten hat die gebaute Wohnwelt klare Gren-
zen hinsichtlich ihrer Flexibilitat sich an individuelle, sich im Laufe der
Lebensphasen verandernden Wohnideale und -vorstellungen anzupas-
sen. Sie berlcksichtigen zum Beispiel weder den wachsenden Raum-
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Bildfolge diese und nachste Seite: Der
Kinstler Niklas Roy hat sich mit der Instal-
lation ,, My little piece of Privacy” auf ironi-
sche Art und Weise mit dem Thema des
Wohnens im Erdgeschoss auseinanderge-
setzt.

bedarf fir hausliche Pflege und Betreuung noch den Trend zur ,Rick-
verlagerung von berufsbezogenen Arbeiten in die Wohnung” (Siebel
2007, 19).

Eine Losung dieses Problem ware es, die Spielrdume der Bewohner
eines Gebaudes, durch die Nutzung der ehemaligen Ladenflachen im
Erdgeschoss zu erweitern und zu flexibilisieren. Dabei bestiinde bei-
spielsweise die Moglichkeit, in ehemaligen Einzelhandelsflachen im
Erdgeschoss Gastezimmer oder hausliche Arbeitszimmer unterzubrin-
gen. Eine solche Auslagerung zusétzlicher Nutzungen aus der Kern-
Wohnung wirde eine neue Flexibilitat schaffen, die sogar Uber das
Wohneigentum auf der Etage hinausreichen konnte. Diese Flexibilitat
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Abbildung linke Seite unten:
Erdgeschossgrundrif? des Baugruppenpro-
jekts Ruppiner/Schonholzer StraRe in Berlin
(zanderroth architekten, Berlin). In den Stra-
fengeschossen der beiden Eckgebéude be-
finden sich neben der Lobby und dem ge-
meinsamen Fahrradraum die weniger sen-
sible Wohnbereiche von Maisionette-Woh-
nungen.

kdnnte einerseits verschiedenen Lebensphasen gerecht werden, ande-
rerseits lieRen sich die zusatzlichen Nutzungen im Erdgeschoss so ver-
teilen, dass sich das urbane Potenzial der ehemaligen Einzelhandelsfla-
chen erhalten lief3e.

9.3.2 Wohnen+ im Erdgeschoss

Das ,Prinzip Renchen”

In Renchen (vgl. 7.38) wurden in gleich mehreren Gebauden ehemali-
ge Einzelhandelsflachen den jeweils darlber liegenden Wohnungen als
Wohn- und Nebenrdume zu geschaltet. Die Schaufenster blieben hinge-
gen in ihrer urspringlichen Funktion als Werbemedien erhalten.
Obschon die Losung gestalterisch nicht (vollstandig) Uberzeugen kann,
so erflllt das , Prinzip Renchen” beide Anforderungen nach einem be-
dingten Erhalt der belebten Schicht sowie der Umnutzung des Erdge-
schosses zu Wohnraum, ein Losungsansatz, der im besten Fall, flr die
Wohnungen im ersten Obergeschoss einen neuen, direkten Garten-
oder Hofzugang ermdglichen kann.

Grof3ziigiger Eingang und Abstellraume

Eine Erweiterung des ,,Prinzips Renchen” stellen grof3zligige und ein-
sehbare Eingangsbereiche im Erdgeschoss dar. In daran angeschlos-
senen Abstellrdumen koénnen Kinderwagen, Fahrrader, Gehhilfen oder
Spielsachen problemlos untergebracht werden. Ist die , Lobby” zu-
dem so gestaltet, dass dort beispielsweise Kinder bei schlechtem Wet-
ter spielen kénnen oder sie einen Durchblick in den Hinterhof oder den
Garten erlaubt, dann ist dies einerseits ein Zugewinn fir das urbane Po-
tenzial und erleichtert andererseits das Leben mit Kindern in der Stadt.
Die zwei Eckgebaude einer Baugemeinschaft an der Ruppiner StraRe/
Ecke Schonholzer Stral3e in Berlin demonstrieren eine solche Auftei-
lung beispielhaft. Im Erdgeschoss befinden sich Foyer und Eingang, ein
Abstellraum flr Fahrrader und eine Wohnung, die mit dem ersten Ober-
geschoss verbunden ist (zanderroth architekten, Berlin).

Auch mit Blick auf eine nachhaltige und stadtgerechte Mobilitdt stellen
geschtzte Fahrradabstellplatze im Erdgeschoss einen wichtigen Bei-
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Gemeinschaftlich genutzte Waschkiche im
Projekt Kraftwerk 1 in Zirich mit Bezug zum
Auenraum.

trag dar. FUr Mobilitatskonzepte, die auf Elektrizitat zugreifen, sind sie
derzeit sogar eine zwingende Vorraussetzung.

Nebenraume von Hausgemeinschaften

Vor allem Wohnprojekte von Baugemeinschaften oder Baugenossen-
schaften verfligen haufig lGber ein weitreichendes Angebot an ge-
meinschaftlich genutzten Raumen und Flachen. Diese befinden sich
Uberwiegend im Erdgeschoss und werden aufgrund ihrer guten Zu-
ganglichkeit zu einem Bindeglied zwischen dem 6ffentlichen Raum und
der privaten Wohnung. Die gemeinschaftlich genutzten Flachen erwei-
tern einerseits die eigene Wohnung und kompensieren andererseits
Mangel im Wohnumfeld (vgl. Hirschbiel Schmid 2009, 32). Einen sol-
chen Ausgleich —in diesem konkreten Fall der fehlenden Infrastruktur
in einem ehemaligen Industriequartier — leisten die gemeinschaftlichen
Nutzungen und Angebote im Erdgeschoss des Wohnprojekts der Bau-
genossenschaft , KraftWerk1"” in Zurich (Fertigstellung: 2001, Stliche-
li Architekten, Zurich). Hier befindet sich ein , vielfaltiges, gemeinsam
nutzbares Raum- und Infrastrukturangebot, das den privaten Wohnraum
erweitert und zur Erleichterung der Alltagsgestaltung, der Pflege von
Kontakten und von gemeinschaftlichen Aktivitaten” beitragt (Hugento-
bler, Hoffmann 2006, 11). Neben einem Waschsalon fur alle Bewoh-
ner befinden sich hier ein Gastezimmer, das die Bewohner bei Bedarf
zumieten kénnen, die , Pantoffelbar” als gemeinsame Bar der Hausge-
meinschaft sowie ein Konsumdepot, das eine Art internes Lebensmit-
telgeschaft darstellt und von einem hausinternen Verein betrieben wird
(vgl. ebd. 35f). Zudem befinden sich im Erdgeschoss mehrere Rdume
fir Fahrrader sowie mehrere separat zu mietende Atelier- und Biirordu-
me. Im Erdgeschoss befindet sich auch ein stadtischer Kindergarten,
der auch Kindern von auRerhalb der Hausgemeinschaft offen steht.

Ein dhnlich umfassendes Angebot stellt auch das genossenschaftliche
Wohnprojekt , Regina-Kagi-Hof "€ in Zrich flr seine Bewohner bereit.
(Fertigstellung: 2000, Theo Hotz AG Architekten + Planer, Zirich). Auch
hier gibt es zahlreiche privat mietbare Blro- oder Atelierraume, mehre-
re Waschklchen, einen groRen Gemeinschaftsraum, der auch fr pri-
vate Feste gemietet werden kann, eine Kinderkrippe, einen Hort und
einen Kindergarten. Im Erdgeschoss des solitaren Rundgebaudes befin-
det sich zudem eine Praxis (vgl. Hugentobler, Hoffmann 2006, 66). , Die
Erdgeschossnutzung durch Ateliers wird in der Bewohnerschaft sehr
positiv gewertet. Sie tragt dazu bei, dass es bei der Nutzung des Innen-
hofs zu keinen Konflikten kommt, da keine Wohnungen unmittelbar an
den Hof grenzen.” (ebd., 68)

7 KraftWerk1 besteht aus insgesamt vier Gebauden mit rund 250 Bewohnern. Zwei Gebau-
de sind reine Wohngebéaude, wahrend das Haupthaus neben den Wohnungen auch die
gemeinschaftlichen Nutzungen beherbergt. Das Gebéude an der Strale ist als Blro- und
Gewerbegebadude genutzt (vgl. Hugentobler, Hoffmann 2006, 12f, 28).

8 Der Regina-Kégi-Hof besteht aus drei Geb&udeteilen, zwei Zeilenbauten und einem run-
den Solitar, die zusammen mit einer bestehenden Heizzentrale einen groRen Hof um-
schlieen. 2005 wohnten dort 403 Personen (vgl. Hugentobler, Hoffmann 2006, 51, 58).



Bei Baugruppen hat sich gezeigt, dass die gemeinschaftlichen Raume
und Flachen spater vor allem dann bestimmungsgemald genutzt wer-
den, wenn die Hausgemeinschaft schon wahrend der Planungs- und
Realisierungsphase zu einer ,,Gemeinschaft” werden konnte oder,
wie im Fall der Baugenossenschaften, beim Einzug explizit ein solches
Wohn- und Lebensmodell gesucht wird. Schwieriger wird es, wenn ei-
nander vollig unbekannte Menschen in einem Gebaude mit Gemein-
schaftseinrichtungen konfrontiert werden (vgl. Maechtel, Brinkmann
2009, 18), sofern es sich nicht nur um ein Foyer und einen Fahrradraum
handelt. Undefinierte und ,leere Rdume" stellen eine zu grofte Hir-
de fUr eine Aneignung dar (vgl. ebd., 19). Fir Gebaude mit ehemaligen
Einzelhandelsflachen bedeutet das, dass die Einrichtung von gemein-
schaftlichen Flachen sich vor allem dann anbietet, wenn sich die Um-
nutzungen im Erdgeschoss im Rahmen einer Gesamtmafinahme vor-
nehmen lassen, bei der auch ein Bewohnerwechsel stattfinden kann.

~Zukunftswerkstatt Eschwege”

Bei der Zukunftswerkstatt in Eschwege (vgl. 6.1) waren drei interdiszip-

lindre Teams dazu aufgefordert Perspektiven flr das Wohnen in der Alt-

stadt zu entwickeln. Die Ideen von Team 3° sollen hier aufgegriffen und
kurz dargestellt werden, da auch sie sich explizit mit der Nutzung leer
stehender Erdgeschosse auseinandersetzen. Da in der klein parzellier-
ten Altstadt Eschweges Wohnungs- und Ladenleerstand als gemeinsa-
mes Problem auftreten, wurden zwei Lésungsvarianten vorgestellt:

e Die ,Durchsteckparzelle” als , Haus-Hof-Haus-Losung bietet Flexibi-
litat fur vielfaltige Wohn- und Lebensgemeinschaften und Nutzungs-
mischung. Jede durchgesteckte Parzelle hat eine Sldseite.” (Stadt
Eschwege 2007, 123)

e Das Prinzip ,Face to Face” schldagt den Erwerb der gegeniberliegen-
den Parzelle vor. So ergibt sich die Méglichkeit des , Uber-die-Gasse-
Wohnens"”. Das Haus mit der glinstigern Belichtungssituation kann
fir Wohnzwecke benutzt werden, wahrend das gegentberliegende
Gebaude fur Nebenraume, Freizeit, Ateliers oder Blrro genutzt wer-
den kann (ebd.).

Garagen und Abstellplatze im Erdgeschoss

Garagen im Erdgeschoss sind, besonders in verdichteten stadtischen
Bereichen, eher zu vermeiden, da sie gemeinhin als ,, stérend” emp-
funden werden (vgl. Psenner 2005, 11). Sie unterscheiden sich in ih-
rem urbanen Potenzial kaum von schlecht gestalteten Haueingangen,
verhangten Biro- oder Wohnrdumen. Umgekehrt konnen Garagen

und Abstellplatze in Erdgeschosszonen bei entsprechender Gestaltung
durchaus zu Kommunikationszonen und bereichernden Elementen wer-

9 Zukunftswerkstatt Eschwege Team 3: Baufrosche GmbH, Kassel: Prof. Michael Wilkens
Uwe Hoegen, Irina Luckey; Planergruppe Oberhausen: Prof. Ulrike Beuter, Harald Fritz,
Andreas Hegemann; Arbeitsgruppe Empirische Forschung, Uni Kassel: Holger Weichler
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Privatheit und Offentlichkeit verschmelzen.
Blick aus der Stuttgarter Bar , Erdgeschoss”
auf die vierspurige Theodor-Heuss-StraRe.

den. In dicht besiedelten innerstadtischen Bereichen kénnen Garagen
und Abstellpldtze fur Elektrofahrzeuge aller Art dem Vordringen einer
als vornehmliche , stédtisch” apostrophierten Fortbewegungsart zum
Durchbruch verhelfen. Tatsachlich ist verhalt es sich so, dass sich ver-
dichtete innerstadtische Wohnbereiche gerade nicht fir den Einsatz
elektrischer Antriebsformen eignen, da geschltzte Rdume fir den La-
devorgang fehlen. Dies gilt gleichermafRen fur PKW und alle Mischfor-
men zweiradriger Fortbewegungsmittel. Und gerade auch der Fahr-
radverkehr, das umweltfreundlichste, stéadtischste und nachhaltigste

Fortbewegungsmittel bendtigt geschitzte und ebenerdige Abstellplat-
ze.



10 Ausblick und Fazit

10.1 Resiimee

Mit der vorliegenden Studie wurde ein Phdnomen der Stadt- und Ein-
zelhandelsentwicklung beleuchtet, aus verschiedenen Blickwinkeln be-
trachtet und in den strategischen Zusammenhang einer nachhaltigen
Stadterneuerung gestellt: ,die Umnutzung ehemaliger Einzelhandels-
flachen™. Fir Stadtplaner, die gelernt haben, dass der Handel eine der
Grundfesten der européaischen Stadt darstellt, mag es ein betribliches
Szenario sein, sich mit der Stabilisierung Uberflissig gewordener urba-
ner Strukturen zu beschaftigen (vgl. Rumpf 2011, 2). Es besteht aber
der begriindete Verdacht, dass Konzentrationsprozesse im Einzelhandel
— wie wir sie heute allenthalben beobachten kénnen — Flachen zurtick-
lasst, flr die es keine neue Nachfrage gibt. Und so ist die Frage nach
dem, was nach dem Handel kommt, eben keine Polemik, sondern eine
notwendige Frage, wenn die Transformationsprozesse im Einzelhandel
aufgegriffen und in der Tradition der européaischen Stadt fir die Zukunft
gestaltet werden sollen.

Daher stellte der sprichwértliche Wandel im Handel, seine Metamor-
phosen und Verlagerungen eingeschlossen, einen Schwerpunkt in der
geschichtlichen Betrachtungen in Kapitel 2 dar. Anhand von Beispielen
konnte gezeigt werden, dass die Wandlungsprozesse im Handel zu al-
len Zeiten nicht nur zum Schaden von Stadt und Gesellschaft waren.
Das kénnte auch fir den im zweiten Teil dieses Kapitels ausgeloteten
Strukturwandel im Einzelhandel gelten, der — heute wie damals — neue
Erscheinungsformen und Standorte hervorbringt und zugleich alte zu-
rcklasst. Man kdnnte hier auch von ,Hautungen™ in der Stadtstruktur
sprechen

Die Bedeutung und die Auswirkungen dieses Strukturwandels fur die
Stadte wurden in Kapitel 3 thematisiert. Vor allem aber konnte der Be-
deutungsgehalt des Einzelhandels fir die europaische Stadt, sein ,, Ur-
banes Potenzial”, weiter herausgearbeitet werden. In dieser Analyse
werden die enorme Wucht und die Dynamik des Strukturwandels im
Einzelhandel sichtbar, der in vielen Stadten ein berechtigter Anlass zur
Sorge ist.

So war es notwendig, dass in Kapitel 4 das umfangreiche Instrumen-
tarium zur stadtebaulichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
vorgestellt wurde. Dadurch wird die These begriindet, dass der gut
ausgestattete Instrumentenkasten von der Fachplanung und der Kom-
munalpolitik auch stringent angewendet werden muss. In diesem
Zusammenhang werden die Themen Leerstandsmanagement und
Zwischennutzungen behandelt -, Zeit gewinnen” als Nahziel, um Ero-
sionsprozesse zu verlangsamen und gegensteuern zu konnen. Dabei
geht erstens darum, aufzuzeigen, wie Umnutzungsoptionen kinftig
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zum Bestandteil eines erfolgreichen Leerstandsmanagements wer-
den mussen. Zweitens, galt es Umnutzungen und Zwischennutzungen
voneinander zu unterscheiden. Gleichzeitig stellen aber auch viele Zwi-
schennutzungen im Kern Umnutzungen dar, weisen also auf die Um-
nutzungspotenziale eines Standortes hin.

Anhand der Diskussion in Kapitel 5 konnte nachgewiesen werden, dass
die Umnutzung von Einzelhandelsflachen sowie die Kontraktion und
die Umwidmung von ,Uberdehnten” Einzelhandelsstandorten durch-
aus Gegenstand der Fachdebatten sind. Explizit zu einem Thema ge-
macht wurde diese kommunalpolitisch brisante Frage bislang jedoch
noch nicht.

Anhand Fallstudien in Kapitel 6 konnte aufgezeigt werden, wie beson-
ders betroffene Kommunen bereits heute offensiv mit diesem Pha-
nomen der europdischen Stadt umgehen. Gleichzeitig konnte mit den
Steckbriefen zu den Fallbeispielen in Kapitel 7 ein Uberblick iiber die
Umnutzungspotenziale verschiedener Gebaudetypen an verschiednen
Standort- und Lagetypen geschaffen werden.

Die Auswertung der Fallstudien und Fallbeispiele in Kapitel 8 préasen-
tieren einen umfangreichen Ideenpool fir die Umnutzung ehemaliger
Einzelhandelsflachen. Wir sehen Nutzungsmischung und urbane Viel-
falt dorthin zurtickkehren, wo der Einzelhandel vormals andere Nutzun-
gen verdrangt und Monostrukturen geschaffen hat und wir sehen die
Entfaltung neuer sozialer Qualitdten, die einen nennenswerten Beitrag
zur Renaissance der europaischen Stadt werden leisten kénnen. Die
empirische Untersuchung flhrt uns aber gleichzeitig kritische Momen-
te dieser Entwicklung vor Augen — die (bisherigen) Grenzen der Anpas-
sungsfahigkeit von Erdgeschosslagen, kritisch insofern, dass die Um-
nutzungen vor allem mit Blick auf die Nutzungsmischung auch eine
Kehrseite haben: wo einzelne Nutzungen bereits dominieren und durch
den Nutzungswandel weiter angereichert werden, besteht die Gefahr
zur Verfestigung oder Erzeugung von Monostrukturen.

Anhand der Fallstudien konnte gezeigt werden, dass Umnutzungssze-
narien heute schon eingewoben sind in Stadtumbau-, Einzelhandels-
und Zentrenkonzepte und dass sie zum Motor der Erneuerung ganzer
Standorte und Quartiere werden kdénnen. Es konnte aber auch gezeigt
werden, dass es daflr nicht nur fachplanerischen Know-hows, Stand-
festigkeit und eines langen Atems bedarf sondern auch eines breiten
kommunalpolitischen Konsenses. Und: Keine der in den Fallstudien vor-
gestellten Kommunen hat Gber das Umnutzungsprojekt die Weiterent-
wicklung und die Starkung ihrer jeweiligen Haupteinkaufsbereiche oder
der Nahversorgung vernachldssigt — im Gegenteil.

Die dokumentierten Fallbeispiele und -studien haben unsere Kenntnis-
se Uber die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen erweitern kon-
nen. Sie erlauben einen neuen Blickwinkel auf den Themenkomplex
Stadt- und Einzelhandelsentwicklung und damit verbunden auf neue



Herangehensweisen und Instrumente der kommunalen Praxis. Sie leis-
ten einen Beitrag zu den Themen Leerstandsmanagement und Zen-
trenentwicklung.

Der Begriff des ,,Urbanen Potenzials” erlaubt es zudem, mogliche
Nachnutzungen hinsichtlich ihrer Eignung und ihres Beitrags zur Wei-
terentwicklung ehemaliger Einzelhandelsstandorte einer kritischen Pri-
fung zu unterziehen. Da Umnutzungen in vielen Stadtgebieten einer pla-
nungsrechtlichen Genehmigung bedurfen, haben die Kommunen mit
dem Begriff des Urbanen Potenzials einen Bewertungsmal3stab zur
Hand, der eine qualitatsvolle Weiterentwicklung der Zentren und Ne-
benzentren erlaubt.

10.2 Zusammenfassung in sieben Hypothesen und einem Bild

(1) Die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen ist kein Selbst-
zweck. Sie wird dort notwendig, wo der Strukturwandel im Einzelhan-
del dauerhaft Flachen freisetzt und nach sorgféltiger Prifung eine wei-
tere Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen werden kann.

(2) Die neuen Nutzungen konnen, wie die ehemaligen Einzelhandelsnut-
zungen auch, an ihrem und fur ihren Standort in hohem Mafe Urbanes

Potenzial entfalten und zu einer qualitatsvollen Fortentwicklung ehema-
liger Einzelhandelsstandorte beitragen.

(3) Die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen und die Umwid-
mung friherer Einzelhandelsstandorte konnen dort Impulse setzen,
wo es gilt notwendige Umstrukturierungsmafinahmen anzustofden und
neue Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen.

(4) Die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen und die Umwid-
mung ehemaliger Einzelhandelsstandorte sind Bestandteil komple-
mentarer Doppelstrategien, die auf den Erhalt und die Starkung (Uber-)
lebensfahiger Einzelhandelsstandorte abzielen. Sie sind sowohl Be-
standteil praventiv-strategischer Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
te als auch akut einzusetzender Instrumente des Leerstandsmanage-
ments.

(5) Sollen neue Nutzungen Impulse zur Weiterentwicklung und Neujus-
tierung von Standorten und Quartieren auslésen, dann bedarf die Um-

nutzung einer strategisch-konzeptionellen und stadtentwicklungspoliti-
schen Rahmensetzung und Vorbereitung.

(6) Wohnen als Nachnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen besitzt
einen ambivalenten Charakter: in Innenstédten kann es wesentlich zur
Nutzungsmischung beitragen, wahrend es in bereits von Wohnen domi-
nierten Stadtgebieten Monostrukturen und Funktionsverluste verfesti-
gen kann.
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(7) Planungsrechtlich und gebdudeplanerisch sollte bei der Umnutzung
ehemaliger Einzelhandelsflachen die Flexibilitdt erhalten bleiben. Auch
zukunftig sollten Veranderungen ohne grofden Aufwand maoglich sein,

denn die Beziehung von Stadt und Einzelhandel ist noch nicht zu Ende.

(Bild) Der Strukturwandel im Einzelhandel wird die européaische Stadt
auch in Zukunft malRgeblich pragen. Durch die Umnutzung ehemaliger
Einzelhandelsflachen kann ein neues Bild der Stadt entstehen:

Solange es die Mobilitatskosten erlauben, bilden Versorgungs- und Er-
lebnisstandorte auf der Griinen Wiese einerseits und hyperkonzentrier-
te innerstadtische Einkaufszentren, angereichert mit dem Kultur- und
Freizeitangebot der stadtischen Mitte andererseits die wesentlichen
Einkaufsdestinationen der Bevolkerung — ergdnzt von einem virtuellen
Markt im Internet, der zunehmend an Bedeutung gewinnt.

Daneben entsteht heute schon skizzenhaft ein Bild einer Stadt, die wie-
der auf kleinere, dezentrale Versorgungseinheiten setzt. Gleichzeitig
entsteht durch die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen eine
neue, in Teilen von birgerschaftlichem Engagement getragene, sozia-
le Infrastruktur verbunden mit neuen Wohnqualitéaten in zentraler stadti-
scher Lage.

10.3 Weiterer Forschungsbedar

Die Arbeit leistet einen Forschungsbeitrag zu einem bisher kaum unter-
suchten empirischen Feld. Ziel dieser explorativen Studie war es, einen
Uberblick tiber die Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen sowie
die Umwidmung ehemaliger Einzelhandelsstandorte — ihrer Dimensio-
nen und Wirkungen — zu geben.

Dabei standen die Fragen nach den planerischen Strategien im Umgang

mit diesem Thema und das urbane Potenzial der neuen Nutzungen im

Vordergrund dieser Arbeit. Manche Frage muss an dieser Stelle offen

bleiben:

e In der vorliegenden Arbeit wurde bewusst auf die Untersuchung ein-
zelner Standort- und Lage- oder auch Gebaudetypen verzichtet. Ahn-
lich den Studien von Hangebruch' und , Big Box Reuse” (Christen-
sen 2008)? kdnnten dezidiert Nachnutzungsmodelle bestimmter
Typen, etwa Ladenlokale in Nebenzentren, den Schwerpunkt weite-
rer Untersuchungen darstellen. Aufschlussreich ware es auch, ein-
zelne Stadte oder Stadtteile zum Gegenstand von Studien zu ma-
chen, die rlckblickend einen groReren Zeitraum erfassen.

* An einigen Standorten werden in erster Linie VWWohnnutzungen und
eng mit dem Wohnen verbunden Nutzungen die einzige Perspekti-

1 Hangebruch untersucht im Rahmen ihrer Promotion die Weiterverwertung ehemaliger
Warenhauser, die im Zuge der Entstehung des Metro-Konzerns sowie der Insolvenz von
Hertie obsolet geworden sind.

2 In ,Big Box Reuse” dokumentiert Christensen (2008) die Nachnutzung groRflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe an der stadtischen Peripherie in den USA.



ve flr die Nachnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen darstellen.
Gleichzeitig bilden aber vor allem unmittelbar an den 6ffentlichen
Raum angebundene Flachen eine dufderst schwierige Rahmenbedin-
gung fir Wohnnutzungen. Entsprechend des Exkurses in Kapitel 9.3
ist es erforderlich, Best-practice-Beispiele flr Wohnen und wohnna-
he Nutzungen in Erdgeschosslagen (mit Anbindung an den 6ffentli-
chen Raum) zu identifizieren und diese auf ehemalige Einzelhandels-
flachen zu projizieren. Die Berlcksichtigung des urbanen Potenzials
waére dabei obligatorisch.

Fir viele Immobilieneigentimer und Vermieter ist es eine schwie-
rige Vorstellung, auf eine lukrative Einzelhandelsnutzung dauerhaft
zu verzichten. Jedoch konnten im Rahmen dieser Arbeit eine Reihe
von Beispielen aufgezeigt werden, bei denen ehemalige Einzelhan-
delsflachen auch wirtschaftlich erfolgreich umgenutzt werden konn-
ten. Im Sinne von Best Practice kénnten etwa die hier dargestellten
Fallbeispiele intensiver einer immobilienwirtschaftlichen Betrachtung
unterzogen werden. Dabei kdnnte der Frage nachgegangen werden,
welche Motive den Umnutzungen zugrunde lagen und welche Be-
wirtschaftungsstrategien damit verbunden waren.

Anhand der Fallstudie Salzgitter konnten anschaulich die Erfolge ei-
ner engagierten Stadtteilarbeit aufgezeigt werden. Grundlage dieses
Erfolgs war und ist das grofe finanzielle Engagement des Immobilie-
neigentlimers, dem zugleich der Grof3teil der Wohnungen im Viertel
gehort. In entsprechend engem Zusammenhang stehen hier Einsatz
und Erfolg. Es stellt sich daher die Frage, wie sich dieses finanzi-
elle Engagement in Wohnquartieren mit wesentlich heterogene-

ren EigentUmerstrukturen realisieren lieRe. Konnten an dieser Stelle
Housing Improvement Districts (HID) als eine von den Immobilienei-
gentlmern getragene Quartiersentwicklung (Kreutz 2010, 16) Erfolg
versprechen?

Ausgehend von Max Webers Theorie, dass eine Ansiedlung nur
dann eine Stadt sei, wenn sie einen Markt habe und der wirtschaft-
liche Alltag der Bewohner stark auf das Marktgeschehen am Ort be-
zogen sei, wirde sich eine interessante Fragestellung flr eine wis-
senschaftliche Untersuchung anbieten: Welchen Charakter nehmen
solche per Definition nun ,,ehemalige” Stadte und Stadtteile an, aus
denen sich Einzelhandel und Marktgeschehen zurlickziehen? Ent-
wickeln sie sich zu ,, Konsumentendorfern”? Verwandeln sie sich
demnach in Ansiedlungen, die , dhnlich wie Dérfer, nicht Uber einen
Markt verfliigen (oder bestenfalls Uber einen virtuellen), deren Be-
wohner sich hingegen aber nicht, wie in dorflichen Ansiedlungen Ub-
lich, selbst versorgen (vgl. Weber 1980, 729)?
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14 Leitfaden Experteninterview
Fallstudie XY

Forschungsleitfragen:

* Welche Ansatze und Strategien zur Umwidmung ehemaliger Einzel-
handelstandorte sowie zur Umnutzung ehemaliger Geschaftsflachen
lassen sich identifizieren?

e Wie kann in baulichen und stadtebaulichen Strukturen, die ehemals
Uberwiegend vom stationdren Einzelhandel genutzt wurden, Raum
fr neue qualitatsvolle und zukunftsfahige Nutzungen geschaffen
werden?

Wie lassen sich ehemalige Standorte des Einzelhandels umwidmen

und umbauen?

e A: Erkenntnis- und Entscheidungsprozess: Wie verlauft der Erkennt-
nis- und Entscheidungsprozess bis zum Beschluss einer Umnutzung
oder Umwidmung? Welche wesentlichen Informationen und Rah-
menbedingungen liegen dem zu Grunde?

e B: Leitbild und Ziel: In welche kommunalen und privaten Leitbilder
und Zielvorstellungen sind Umnutzungen oder Umwidmungen einge-
bettet?

e C: Strategie, Methode und Prozess: Zu welchen Methoden und Ver-
fahren greifen private wie kommunale Akteure bei der Umnutzung
oder der Umwidmung. Wie gestaltet sich der Prozess und welche
wesentlichen Hemmnisse konnen dabei auftreten?

e D: Urbane Qualitdten: Kénnen einzelhandelsfremde Nachnutzungen
die aufgezeigten urbanen Qualitdten des Einzelhandels ersetzen?

Gesprachspartner: Kommune

Teil1: Hintergrund und Rahmenbedingungen — Standortebene
Allgemeine Fragen zur Siedlungs- und insbesondere zur Einzelhandels-
entwicklung.

Einzelhandel

e \Was waren wichtige Etappen der Einzelhandels- und Siedlungsent-
wicklung? Wie lasst sich die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
kurz charakterisieren? Welche wesentlichen Etappen kdnnen be-
nannt werden?

e Welche stadtebaulichen, einzelhandels- oder zentrenbezogene Leit-
bildner existieren?

e Welche wesentlichen Ziele und Prioritdten werden dort benannt?

e |3sst sich das Verkaufsflachenwachstum beschreiben und nachvoll-

308 ziehen? Existiert Zahlen- und Datenmaterial?



Strukturwandel im Einzelhandel

Wo wurde der Strukturwandel im Einzelhandel besonders deutlich?
Lassen sich Etappen benennen und datieren?

Welche Einzelhandelsstandorte missen heute kritisch betrachtet
werden (Trading-down und Leersténde)?

Wourde bei der Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels Uber die Zu-
kunft des kritischer Einzelhandelsstandorte diskutiert?

Revitalisierung von Einzelhandelsstandorten und Leerstandsma-
nagement

Wer ist auf Seiten der Kommune fir die Entwicklung des Einzelhan-
dels und fir Leerstand zustandig?

Welche Mafinahmen zur Revitalisierung von Einzelhandelsstandor-
ten sowie zur Vorbeugung und Beseitigung von Leerstand wurden
bisher ergriffen? Welche Strategien werden in diesem Zusammen-
hang verfolgt?

Welche weiteren Akteure oder Interessengruppen sind involviert?
Wirtschaftforderung, Einzelhandelsverband etc.?

Nutzungswandel

Gibt es neben dem Fallstudien-Projekt, andere Standorte oder auch
Stadtteile von denen sich der Handel dauerhaft zurlickgezogen hat?
Besitzt das Thema Nutzungswandel ehem. Einzelhandelsflachen
Uber das genannte Beispiel hinaus Relevanz?

Gibt es kritische Nachnutzungen?

Gibt es dabei Gestaltungsspielrdume fir die Kommunen?

Welche wesentlichen Restriktionen und Hemmnisse lassen sich be-
nennen?

Teil 2 - Projektebene

Geschichte und Rahmenbedingungen

Wann begann die kritische Entwicklung?

Wann erfolgte die Geschéaftsaufgabe?

Was waren die Grinde fur die Geschaftsaufgabe oder die Standort-
verlagerung?

Etappen des Entwicklungsprozesses auch der Gbrigen Laden und
Geschafte am Standort — Trading-down und Leerstédnde?
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A Welche Erkenntnis- und Entscheidungsprozesse flihrten zur
Umnutzung?

Welche Revitalisierungsversuche wurden unternommen? Mit wel-
chen Instrumenten und warum waren diese schlief3lich erfolglos?
Wie lange dauerte der Leerstand?

Was war Ausldser/Initialziindung der Umnutzung? Ab wann war klar,
dass der Einzelhandel keine tragfahige Nutzung mehr darstellt? Was
waren die Indikatoren?

Welche Fakten und Rahmenbedingungen lagen der Entscheidung
fir die Umnutzung zugrunde (Gutachten, Dauer der Leerstande, Lei-
densdruck etc.)?

Von wem ging die Initiative zur Umnutzung aus — Eigentimer, Kom-
mune oder heutiger (Haupt-) Nutzer?

Wie gestaltete sich dann die weitere Diskussion zwischen Kommu-
ne und Eigentimer?

In welchen Kreisen wurde die MaRnahme diskutiert?

Wann wird die Diskussion offentlich? Stadtrat, ansassigen Einzel-
handler?

B Welche planerischen und stadtebaulichen Leitbilder und Zielvor-
stellungen liegen der Umnutzung zugrunde?

Welche Interessen und Ziele verfolgte die Stadt mit der Mafinahme?
Gab es abweichende Zielvorstellungen zwischen Fachplanung, Ei-
gentlmern, Stadtrat/Politik, ansassigen Einzelhdndlern?

Welche neuen Leitbilder sind mit der Mafinahme verbunden, oder
gibt es in der Kommune bereits ein stadtebauliches oder stadtent-
wicklungspolitisches Leitbild, aus dem sich die Umnutzung ableitet?
In welche standortlichen oder sektoralen Konzepte ist die Mafdnah-
me eingebettet?

Welche Perspektiven bestehen fir die Aufrechterhaltung der Nah-
versorgung?

C Wie gestaltete sich der Prozess der Umsetzung und seine Steue-
rung?

In einigen Fachbeitragen wird von den Kommunen die aktive Steuerung
des Strukturwandels im Einzelhandel gefordert, ja sogar die Vorweg-
nahme von Entwicklungen, also auch Anreize flr die Umnutzung ehe-
maliger Einzelhandelsflachen.

Welche Moglichkeiten und Grenzen bestehen bei der Umsetzung
und Steuerung solcher Strukturwandel- und Umsetzungsprozesse —
welche Gestaltungsspielraume sehen Sie?

Ist das konkrete Beispiel aus Ihrer Sicht auch auf andere Standorte
Ubertragbar?

Welche grundsatzlichen Hemmnisse lassen sich darstellen (Gemein-
derat, Politik, Bevolkerung/Offentlichkeit/Presse, Vertreter der Wirt-
schaft, Baurecht, Verwaltung etc.)? Wie verkauft man ein solches
Projekt?



Wie positioniert sich die lokale Wirtschaftsforderung zum Thema
Umnutzung, wie die Einzelhdndler?

Wie erfolgen Information und Einbindung der Offentlichkeit (Infor-
mationsveranstaltungen, ¢ffentlichkeitswirksame Aktionen, Beteili-
gungsverfahren etc.)?

Welche Akteure und Schllsselpersonen sind oder waren einzubin-
den?

Welche grundsatzlichen Konfliktlinien zeichnen sich ab?

Welche planungsrechtlichen Belange und Hemmnisse sind zu be-
achten (Bauleitplanung)?

Welche wesentlichen Phasen und Etappen kennzeichnen den Pro-
zess?

Welchen Stellenwert hatten Férdergelder oder -programme bei der
Umsetzung des Projekts? — Welche Topfe?

Ware die Umnutzung des Horten auch ohne Fordermittel realisierbar
gewesen?

D Welche urbanen Qualitaten entwickelt die neue Nutzung?

Wie hat, oder wie wird sich der Standort durch die neue Nutzung
verandern?

Kann darin eine beispielhafte Entwicklung gesehen werden?
Welche Qualitdten bringt die neue Nutzung/die neuen Nutzungen an
den Standort mit?

Was passiert mit den alten Standorten der Fachhochschule, Volks-
hochschule und der Stadtbibliothek?

Ausblick und Riickblick

Der Gesprachsleitfaden fand Anwendung bei den folgenden Interviews:

Wie sehen Sie die Zukunft dieses Standortes (in zehn Jahren)? Wel-
che MalRnahmen mussten als nachstes ergriffen werden?

Vor dem Hintergrund lhrer Erfahrung mit der Umnutzung — was kon-
nen Sie Kommunen und Eigentiimern mit vergleichbaren Standorten
und Flachen raten? Was konnen andere von lhrem Beispiel lernen?

Wolfgang Conrad, Eschwege (16.12.2010)
Hartmut Kleiber, Eschwege (16.12.2010)
Gabriele Niefden, Eschwege (16.12.2010)

Simone Dichting, Hamm (26.01.2011)

Andreas Mentz, Hamm (26.01.2011)

Ginter Klatt, Salzgitter (13.01.2011)

Sabine Naats, Salzgitter (13.01.2011)
Sven-Thomas Munte, Braunschweig (14.01.2011)
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