Die Rolle der Kommunen — das Beispiel der
Mittelstadte

Jens Hirsch

1 Kommunen und Einzelhandelsentwicklung

Die Kommunen nehmen in der Einzelhandelsentwicklung eine Art Mittlerrolle zwi-
schen Angebots- (Einzelhindler und Projektentwickler) und Nachfrageseite (Konsu-
menten) ein. Zwar spielen auch fiir die stadtischen Entscheidungstriger finanzielle
Aspekte in Form von Gewerbesteuereinnahmen eine Rolle, doch ist die Einzelhandels-
politik vielmehr als elementarer Baustein der Bemiihungen um eine nachhaltige Stadt-
entwicklung zu sehen. Dabei miissen zum einen die Wiinsche der Biirger nach gut
erreichbaren Einkaufsmoglichkeiten beriicksichtigt werden, andererseits sind raumord-
nerische Zielvorstellungen zu beriicksichtigen. Einzelhdndler und Projektentwickler
bilden weitere Interessengruppen mit einem Zielsystem, das zum Teil deutlich insbe-
sondere von jenem der Raumordnung abweicht. Die Kommunen haben die Aufgabe,
einen Ausgleich zwischen all diesen Interessengruppen zu schaffen. Einzelhandelspoli-
tik kann dabei aktiv dazu eingesetzt werden, um stddtische Entwicklungen anzustof3en
und gewiinschte Effekte zu erreichen. Um das Selbstbild der Kommunen im Prozess der
Einzelhandelsentwicklung zu eruieren, wurde eine Befragung entsprechender Entschei-
dungstridger aus den Bereichen Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung durchge-
fiihrt, deren Ergebnisse in diesem Artikel dargelegt werden sollen. Die Befragung
konzentrierte sich dabei auf deutsche Mittelstidte mit einer Einwohnerzahl zwischen
50.000 und 250.000 Einwohnern. Bevor die Ergebnisse der Befragung vorgestellt
werden, erfolgt eine kurze Beschreibung der allgemeinen Rolle der Kommunen im
Spannungsfeld der Einzelhandelsentwicklung sowie eine Beschreibung der Schwer-
punkte der Befragung und der eingesetzten Methodik.

2 Aufbau der Befragung

2.1  Methodik

Die Grundgesamtheit der untersuchten Kommunen bilden die deutschen Mittelstadte
mit einer Einwohnerzahl zwischen 50.000 und 250.000 Einwohnern. Aus den drei
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Flichenstaaten Bayern, Baden-Wiirttemberg und Niedersachsen wurden dariiber hinaus
Stidte mit mindestens 30.000 Einwohnern in die Befragung aufgenommen, insofern sie
eine stark iiberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitit aufweisen. Aufgrund eines
deutlichen Einschnitts in der Haufigkeitsverteilung der Einwohnerzahl bei etwa 275.000
Einwohnern wurden auch drei Stidte mit mehr als 250.000 Einwohnern in die Grundge-
samtheit aufgenommen, von denen allerdings schliefilich nur eine an der Umfrage
teilnahm. Die vergleichsweise hohen Schwellenwerte zur Abgrenzung der ,,Mittelstéid-
te* sind an die in der Raumforschung verwendete Kategorisierung angelehnt.

Im Zusammenhang mit einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind sicherlich Be-
triebsformen und Sortimente von hoher Relevanz, allerdings wird die funktionale
Stirkung der Innenstadt vor allem durch die Physiognomie der Gebdude geprigt, in
denen Handel stattfindet. Folglich gilt es im Rahmen der Studie den Handelsimmobili-
entyp zu fokussieren, gleichzeitig sich aber immer der Bedeutung der Betriebsform
bewusst zu sein.

Um moglichst detaillierte Aussagen iiber die Einzelhandelssituation in den jeweili-
gen Kommunen zu erhalten, richtete sich die Befragung direkt an Verantwortliche aus
den Bereichen Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung, welche aus den Internetauf-
tritten der Kommunen und telefonischen Recherchen ermittelt wurden. Die Durchfiih-
rung der Befragung erfolgte mit Hilfe eines Online-Fragebogens. Insgesamt wurden 213
Gemeinden zur Teilnahme aufgefordert, wobei 103 diesem Aufruf nachkamen und
ausgefiillte Fragebogen zuriicksandten. Die vergleichsweise hohe Riicklaufquote von
48,4 % und die dhnliche Schichtung von Stadtgrofien und siedlungsstrukturellem
Gemeindetyp in Grundgesamtheit und Stichprobe lassen auf eine hohe Reprisentativitit
der Befragung schlief3en.

2.2  Charakterisierung der Mittelstiidte

Um der groBen Spannweite der Einwohnerzahl und den sehr unterschiedlichen sied-
lungsstrukturellen Typen gerecht zu werden und um entsprechend differenzierte Aussa-
gen treffen zu konnen, wurden die Mittelstidte in drei Klassen eingeteilt. Die
Klassifizierung erfolgte anhand der Einwohnerzahl und der Gemeindetypisierung des
Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (vgl. Abbildung 45). Neben ihrer
Einwohnerzahl unterscheiden sich die Mittelstidte im Kontext des Einzelhandels vor
allem durch ihre Einbettung in den iibergeordneten Wettbewerbsraum. Die beiden
Extreme sind auf der einen Seite Mittelstidte in stidtischen Raumen, deren funktionale
Bedeutung von deutlich grofleren Stiddten iiberschattet wird und die trotz ihrer Einwoh-
nerzahl eher als Vororte der GroBstidte wahrgenommen werden. Auf der anderen Seite
existieren auch kleinere Mittelstidte in ldndlichen Raumen, die den Versorgungsmittel-
punkt teilweise sehr ausgedehnter Regionen bilden und auch dementsprechend hohe
Zentralitdtskennziffern aufweisen. Jene Mittelstddte in groBeren Ballungsgebieten
profitieren einerseits von ihrer guten Erreichbarkeit fiir eine Vielzahl potentieller Kun-
den, andererseits stehen sie in einer starken Konkurrenzsituation um Kunden und
Investitionen, was ihre Bedeutung in der Region schwicht und es erschwert, die funkti-
onale Zentralitit aufrecht zu erhalten (LEINDECKER 1993, S. 19). Ihre Situation ist
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dariiber hinaus bis zu einem gewissen Grad abhingig von den Entwicklungen in den
entsprechenden Kernstiddten. Wihrend jenen Mittelstddten mit mehr als 100.000 Ein-
wohnern das Potential fiir eine eigenstindige Stadt- und insbesondere Einzelhandels-
entwicklung unterstellt wurde und diese deshalb eine eigene Klasse bilden, wurden die
kleineren Gemeinden aus den genannten Griinden untergliedert in solche in stidtischen
und solche in ldndlichen Raumen gemiB der Typisierung des BBR. Daraus ergeben sich
die folgenden drei Typen:

- Typ A: Mittelstddte mit iiber 100.000 Einwohnern.

- Typ B: Mittelstddte in stddtischen Rdumen mit weniger als 100.000 Einwoh-
nern.

- Typ C: Mittelstiadte in lindlichen Raumen mit weniger als 100.000 Einwoh-
nern.

Abbildung 45: Ubersicht iiber Stichprobenumfang und Riicklaufquoten fiir unterschiedliche
Gemeindetypen (nach BBR, 2007)
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2.3 Eingesetzter Fragebogen

Der Aufbau des verwendeten Fragebogens orientiert sich an thematisch zusammenge-
fassten Fragenkomplexen, um aus Sicht der Befragten eine einfache und nachvollzieh-
bare Beantwortung zu gewihrleisten (vgl. Abbildung 46). Nachdem in einem ersten
Fragenkomplex nach der Bedeutung des Einzelhandels fiir die Stadtentwicklung gefragt
wurde, bearbeitet der zweite Themenblock die Frage nach der aktiven Steuerung der
kommunalen Einzelhandelsentwicklung. Im Mittelpunkt dieses Teils stehen neben den
priferierten Standorten und Betriebsformen die eingesetzten Methoden sowie insbeson-
dere die Frage, wie die Rolle privater Handelsakteure eingeschitzt wird — eher als reiner
Financier oder gar als strategischer Partner. Mogliche Defizite hinsichtlich bestimmter
Sortimente, Betriebsformen oder sonstiger Entwicklungen bilden einen weiteren Block,
bevor die Thematik der Einkaufszentren vertieft und abschlieBend auf die Rolle privater
Immobilienentwickler eingegangen wird.

Abbildung 46: Aufbau des eingesetzten Fragebogens

Fragenkomplex Frage Zielsetzung
1 (1) Bedeutung des Einzelhandels fur die Stadt-
Bedeutung des Einzelhandels fur die entwicklung
Stadtentwicklung 5 (1) Bedeutung des Einzelhandels fiir die Stadt-
entwicklung
3 (4) ,aktive” Einzelhandelsgestaltung
p (2) Sortimente, Betriebsformen, Standorte
Einzelhandelsentwicklung und ihre und vor allem Handelsimmobilienarten
»aktive” Beeinflussung g (2) Sortimente, Betriebsformen, Standorte
und vor allem Handelsimmobilienarten
6 (4) ,,aktive” Einzelhandelsgestaltung
7 (2) Sortimente, Betriebsformen, Standorte
Defizite in der Einzelhandels- und vor allem Handelsimmobilienarten
entwicklung g (1) Bedeutung des Einzelhandels fir die Stadt-
entwicklung
9 (3) Erfahrungen mit Einkaufszentren
(2) Sortimente, Betriebsformen, Standorte
10 und vor allem Handelsimmobilienarten
(3) Erfahrungen mit Einkaufszentren
Erfahrungen mit Einkaufszentren und (2) Sortimente, Betriebsformen, Standorte
sonstigen EinzelhandelsgroRprojekten sh und vor allem Handelsimmobilienarten
(3) Erfahrungen mit Einkaufszentren
12 (4) ..aktive” Einzelhandelsgestaltung
(5) Erfahrungen mit privaten investoren
13 (4) ,aktive“ Einzelhandelsgestaltung
Erfahrungen mit privaten Immobilien- 14 (S) Erfahrungen mit privaten Investoren
entwicklern
15 Keine Zuordnung moglich
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3 Die Kommune im Spannungsfeld der Einzelhandels-
entwicklung

Trotz einer sicherlich auch in Zukunft weiter steigenden Bedeutung des Internets, ist der
stationdre, also an Immobilien gebundene Einzelhandel immer noch die klar dominie-
rende Form des Wirtschaftszweigs Einzelhandel. Die besondere Stellung des stationéiren
Einzelhandels resultiert nicht zuletzt aus seiner Rolle als Wirtschaftsfaktor und integra-
ler Bestandteil der Stadtentwicklungspolitik. Die zukiinftige Entwicklung von Handels-
immobilien vollzieht sich im Kriftefeld der Interessen von Kunden, Entwicklern,
Investoren und nicht zuletzt Kommunen. Die Erwartungshaltungen und individuellen
Idealvorstellungen sind dabei keineswegs immer kongruent, sondern laufen zum Teil
eher diametral auseinander. Letztlich geht es aber sowohl den Entwicklern als auch den
Kommunen trotz der voneinander abweichenden zeitlichen Planungshorizonte um die
erfolgreiche Integration einer Handelsimmobilie in die bestehenden Einzelhandelsstruk-
turen. Zwei grundlegende Themenkomplexe bestimmen die gegenwirtige Diskussion
tiber Handelsimmobilien: Der Standort und der Handelsimmobilientyp. Einerseits
stehen sich die beiden Extreme von Standorten in der historisch gewachsenen Innen-
stadt und solche auf der sogenannten Griinen Wiese scheinbar unvereinbar gegeniiber,
auf der anderen Seite konkurriert eine Vielzahl traditioneller und moderner Immobilien-
typen um die Gunst der Kunden (und der kommunalen Planer). Die Rolle des Innen-
stadthandels kommt nicht zuletzt in der zentralen Rolle, welche ihm die Leitbilder der
Landes-, Regional- und kommunalen Bauleitplanung zuschreiben, zum Ausdruck. Bei
den Handelsimmobilientypen stehen heute klassische, inhabergefiihrte Fachgeschifte im
Wettbewerb mit Kaufhdusern, Fachmirkten, Fachmarktzentren, Einkaufszentren und
Factory Outlet Centern. Diese Konkurrenzsituation vollzieht sich vor dem Hintergrund
einer stagnierenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft und einem gleichzeitig ungebro-
chenen Trend zur Ausweitung der Verkaufsflichen. Der unweigerlich damit verbundene
Riickgang der Fliachenproduktivitit verschirft die Konkurrenzsituation zusitzlich und
lasst zunehmend Verdriangungseffekte beklagen. Die Rolle der Einkaufszentren wird in
diesem Zusammenhang besonders kontrovers diskutiert. Wiahrend einige Akteure sie als
sprichwortliche ,, Totengridber” des traditionellen Einzelhandels wahrnehmen, sehen
andere in ihnen eine Chance, gerade in Zeiten krisengeplagter Kaufhéuser die Attrakti-
vitit der Innenstidte zu steigern und an Standorte auf der Griinen Wiese verloren
gegangene Kaufkraftanteile zuriickzuerobern. Entsprechend ihres Einzelhandelsbesatzes
und ihrer davon abhdngigen Standortwahl kénnen zwei Grundtypen von Einkaufszen-
tren unterschieden werden. Der eher erlebnisorientierte Typ, welcher der gestiegenen
Bedeutung des Freizeitaspekts des Einzelhandels entgegenkommt und bevorzugt an
Standorten des primidren Handelsnetzes angesiedelt wird (Priferenzstrategie). Im
Gegensatz dazu liegt der Fokus der Einkaufszentren an Standorten im sekundiren
Handelsnetz auf einer preisorientierten Okonomisierungsstrategie.

Eine Schliisselrolle bei der zukiinftigen Entwicklung, insbesondere auf dem Gebiet
groBflichiger Handelsimmobilien, kommt den Kommunen zu, da sie es sind, die iiber
Bebauungspldne iiberhaupt Baurecht schaffen, Standorte ausweisen und mogliche
Nutzungen festlegen. Insbesondere bei der Entwicklung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten ist mit einer Vielzahl moglicher Interessenkonflikte zu rechnen. Wihrend die Ent-
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wickler im Interesse ihrer zukiinftigen Mieter gewisse Anspriiche an den Branchenmix
und die GroBe des Projekts stellen, sind die kommunalen Akteure unter anderem be-
strebt, die (negativen) Auswirkungen auf die historisch gewachsenen Stadt- und Einzel-
handelsstrukturen zu minimieren. Die vorliegende Studie versucht deshalb, die Haltung
der Kommunen im Spannungsfeld der unterschiedlichen Interessenslagen zu ergriinden
und widmet sich dabei speziell den Mittelstddten, die in jlingster Vergangenheit ver-
stiarkt in den Fokus sowohl der Regionalforschung als auch von Handelsimmobilien-
entwicklern geriickt sind. Ihre Attraktivitit fiir Entwickler liegt vor allem darin
begriindet, dass sich in den Mittelstidten einerseits noch nicht im gleichen Umfang
Séttigungserscheinungen wie in den Grof3stiddten bemerkbar machen, andererseits aber
doch sehr attraktive Kaufkraftpotentiale vorhanden sind. Gleichzeitig sind insbesondere
EinzelhandelsgroBprojekte in Mittelstddten mit deutlich markanteren Einschnitten in
gewachsene Stadtstrukturen verbunden als in Grofstiddten, weshalb seitens der Kom-
munen mit einer besonderen Sensibilitit hinsichtlich solcher Projekte zu rechnen ist.

4  Ergebnisse der Befragung kommunaler Ent-
scheidungstriger

4.1 Bedeutung des Einzelhandels fiir die Stadtentwicklung

In Relation zu anderen Planungsfeldern messen die befragten Mittelstiddte dem Einzel-
handel durchwegs eine iiberdurchschnittliche Bedeutung fiir die Stadtentwicklung bei.
In Mittelstddten mit mehr als 100.000 Einwohnern wird die Bedeutung dabei deutlich
geringer eingeschiitzt als in den kleineren Mittelstidten. Ebenfalls iiberdurchschnittlich
wird die Attraktivitit der ortlichen Einzelhandelslandschaft bewertet. Im Einklang mit
landesplanerischen Konzepten wird der Einzelhandel vor allem als Instrument zur
funktionalen Aufwertung der Innenstidte wahrgenommen (93 %). Dem Einzelhandel
kommt damit nach wie vor die Rolle als wichtige Leitfunktion der Innenstadt zu, von
der man sich sowohl Kaufkraftzufliisse aus dem Umland als auch eine allgemeine
Attraktivititssteigerung fiir Unternehmen, Fachkrifte und Touristen erhofft. Weitere
wichtige Funktionen des Einzelhandels werden in der Stirkung der Einzelhandels-
zentralitit sowie der Verbesserung der Versorgungssituation fiir die Stadtbewohner
gesehen (62 %). Die Bedeutung primérer Effekte (Arbeitsplitze, vor- und nachgelagerte
Effekte) wird von den Stddten hingegen eher gering eingeschitzt. Differenziert man die
befragten Vertreter der Kommunen nach ihrer Ressortzugehorigkeit, so beurteilen
Wirtschaftsférderer sowohl die gesamtstddtische Bedeutung als auch die Attraktivitit
des Einzelhandels etwas hoher als die Stadtplaner / Stadtentwickler.
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4.2 Defizite in der Einzelhandelssituation

Angesichts der eben konstatierten hohen Bedeutung, welche die Kommunen dem
Einzelhandel fiir die Stadtentwicklung beimessen, wiegen Defizite in diesem Gebiet
besonders schwer. Lediglich drei der 103 befragten Stidte zeigen sich mit dem Zustand
ihres Einzelhandels vollkommen zufrieden und beklagen keinerlei Defizite. Insbesonde-
re auf Seiten des Angebots werden Probleme gesehen. Die Sortimentszusammensetzung
wird von mehr als der Hilfte der Stddte als unausgewogen oder unvollstindig einge-
stuft. Beklagt wird insbesondere eine wachsende Prisenz minderwertiger Sortimente,
wie sie beispielsweise Restemérkte oder die sogenannten 1€-Léaden darstellen. Versor-
gungsliicken sehen zahlreiche Stidte (44 %) im Bereich der Nahversorgung mit Giitern
des taglichen Bedarfs. Insbesondere in bevolkerungsschwicheren Stadtteilen macht sich
dieser Konflikt zwischen dem Versorgungsinteresse der Kommunen und dem Gewinn-
streben des Einzelhandels negativ bemerkbar. Jene Stidte, die von Mingeln in der
Versorgung mit Lebensmitteln berichten, wollen diesem in Zukunft in erster Linie mit
zusitzlichen Vollsortimentern begegnen, wiahrend eine Ausweitung der Lebensmittel-
discounter nicht angestrebt wird. Ein Bediirfnis zur Angebotsausweitung sehen die
Stadte allerdings nicht nur in nahversorgungsrelevanten Branchen sondern ebenfalls im
Bereich Textilien, von dem sich zentralitétssteigernde Effekte erhofft werden (s. u.).

Weitere Entwicklungsdefizite werden von der Hilfte der befragten Mittelstéidte auch
im Fehlen bestimmter (Einzelhandels-)Betriebsformen gesehen. Vielen Innenstidten
fehlen demnach zeitgemife Betriebsformen, was vor allem auf fehlende Entwicklungs-
flachen in geeigneter Lage zuriickgefiihrt wird. Insbesondere in kleineren Mittelstidten
(< 100.000 Einwohner) in stidtischen Raumen wird als fehlende Betriebsform hiufig
ein (innerstddtisches) Einkaufszentrum genannt. Die Angebotsdefizite stehen zum Teil
in Verbindung mit Méngeln in der Ausstattung mit bestimmten Betriebsformen. So
beklagen einige Stiddte einen Riickgang inhabergefiihrter Fachgeschifte, die fiir die
Vielfalt des Einzelhandelsangebots als unerldsslich angesehen werden. Die SchlieBung
des ortlichen Warenhauses stellt Mittelstddte dariiber hinaus dann vor Probleme, wenn
kein addquater Ersatz fiir die Immobiliennutzung gefunden wird, zum Beispiel in Form
eines Einkaufszentrums. Die Dominanz von Filialisten wird von 38 % der Stidte be-
klagt und wird damit dhnlich problematisch gesehen wie die Anzahl von Leerstinden
(34 %) und unattraktive Laden- und Schaufenstergestaltung (41 % bzw. 38 %). Zum
Teil betrachten die Stddte eine zu geringe Anzahl von Filialisten allerdings auch als
Hemmschuh fiir die Einzelhandelsentwicklung und betonen insbesondere deren zentrali-
titssteigernde Wirkung. Auch hinsichtlich der Ausstattung des Einzelhandelsbestands
mit bestimmten Sortimenten tritt die Hoffnung auf zentralititssteigernde Effekte zu
Tage. So strebt ein groBer Teil der befragten Kommunen eine Ausweitung des Angebots
in den Bereichen Textilien/Bekleidung sowie Unterhaltungselektronik an. Dem Bedeu-
tungsgewinn von Billigsortimenten sollen dabei im Textilbereich verstirkt hochwertige
Angebote entgegengesetzt werden. Dariiber hinaus erkennen viele Kommunen einen
Ausbaubedarf des Lebensmittelangebots, was mit den genannten Liicken in der Nahver-
sorgung korrespondiert.
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4.3 Priferierte Einzelhandelsstandorte

Im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben sehen die Stidte fast ausnahmslos
die Innenstadt als bevorzugten Standort der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung.
Umso schwerer wiegt demnach der von einem Drittel der Gemeinden konstatierte
Bedeutungsverlust der Innenstadt als Handelsstandort. Die Verluste werden vor allem
auf das in der Vergangenheit stark ausgeweitete Angebot an peripheren Standorten im
sekundiren Handelsnetz (= autoorientierte Standorte) zuriickgefiihrt. Agglomerierte
oder solitire Standorte im sekunddren Handelsnetz spielen gegeniiber stidtebaulich
integrierten Standorten in den Planungen der Kommunen demnach nur eine marginale
Rolle und Entwickler werden in Zukunft wohl nur noch in Ausnahmefillen und unter
grofen Restriktionen neue Projekte abschlieBen konnen. Lediglich bei Branchen mit
besonders geringer Flichenintensivitdt (z. B. Mobel) sollen in beschrinktem Ausmal
weitere Verkaufsflachen geduldet werden. Sowohl die Verbesserung der Versorgungssi-
tuation (in Stadtteilzentren sowie der Innenstadt) als auch die Stirkung der zentralortli-
chen Funktionalitit soll sich demnach im primidren Handelsnetz abspielen. Obwohl die
Konzentration auf innerstidtische Standorte zu einem groferen Abstimmungsbedarf
zwischen Stadtplanung und Einzelhandelsentwicklern fithren wird, entstehen durch die
Abkehr von nicht-integrierten Standorten vor allem neue Entwicklungschancen fiir die
Innenstadt.

4.4 Priferierte Handelsimmobilien

Praxis- wie auch wissenschaftliche Beitridge stufen den Handelsimmobilientyp in der
Regel als Aquivalent zur Betriebsform ein (vgl. FALK/FALK 2006, MEISTER/
WALSH 2009, ALTENSCHMIDT/STEINERT 2007), wobei KLEIN/SEGERER 2011
diese Sichtweise als unzureichend ansehen, da keine physischen Immobilienmerkmale
beriicksichtigt werden. Mit Verwendung des Begriffs ,,Einzelhandelsimmobilie* soll
insbesondere auf den Zusammenhang von Handel und Bauleitplanung verwiesen
werden. Allerdings gibt es auch hier eine enge Korrelation zwischen Betriebsform und
Handelsimmobilientyp, die teilweise als Korrespondenz (Discounter, Fachmarkt,
Warenhaus) angesehen werden muss. So bestehen unterschiedliche Affinititen zwi-
schen den einzelnen Handelsimmobilientypen und dem jeweiligen Standort (vgl. Tabel-
le 12):
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Tabelle 12: Affinitdt von Handelsimmobilientyp und Handelsnetz (Standort)

Handelsimmoblie gy s Bemerkun
andels
Handelsnetz Handelsnetz 8
Geschaftshaus ¥
Passage *
Je nach Ausrichtun, Kosten -
Finkaufszentrum » » B
Leistung
- # *
Fachmatit Branchenabhdngige Standortwahl
Fachmarktzentren / - .
agglomerationen

Nahversorgungs /
Stadtteilzentren
Singulare * Jedoch im Einzelfall auch im
EinzelhandelsgroRprojekte priméaren Handelsnetz maglich

Quelie: Eigene Darstellung.

Die Befragung der Mittelstédte erbrachte folgende Priferenzen fiir bestimmte Einzel-
handelsimmobilientypen (vgl. Abbildung 47):

Abbildung 47: Priferierte Einzelhandelsimmobilientypen in der zukiinftigen Einzelhandels-

entwicklung
5
4 e s
3 R e arpee st
1 B B Il ______ | sﬁjl
I s . " e W e
Geschaftshduser  Einkaufs- Passagen Fachmarkte Fachmarkt- Nahversorgungs Sinzuldre
(Innenstadt) zentren zentren/-agglo-  /Stadtteil- Einzelhandelsgrofi-

merationen zentren projekte
6 = “ausschlie®lich”, 5 = “bavorzugt’, & = “Uberwiegend”, 3 = “nachrangig®, 2 = “eher nicht®, 1 = *zar nicht”

Quelie: Eigene Erhebung, 2011.

Innerstddtische Geschiftshiuser werden von den befragten Mittelstidten eindeutig
gegeniiber anderen Handelsimmobilientypen bevorzugt, nicht zuletzt da sie sich sowohl
zur Abdeckung der Grundversorgung als auch zur Unterbringung zentrenrelevanter
Sortimente eignen. Im Einklang mit den beklagten Defiziten auf dem Gebiet der Grund-
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versorgung zeigen die Mittelstidte eine deutliche Bereitschaft zur Ansiedlung bzw. zum
Ausbau von Nahversorgungs- und Stadtteilzentren. Einkaufszentren und Passagen spie-
len, wenn auch in geringerem Ausmaf} wie die zuvor genannten Typen von Handels-
immobilien, ebenfalls eine wichtige Rolle in den Plinen fiir die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung der befragten Mittelstddte. Einige Stidte sehen in Einkaufs-
zentren dariiber hinaus Kandidaten fiir die Standortnachfolge ihrer leer stehenden
Warenhausimmobilien. Hier lisst sich dank dhnlicher Anspriiche eines Einzelhandels-
konzepts an die Einzelhandelsimmobilie vielleicht eine Kontinuitit erzeugen, die nicht
unbedingt architektonischer, aber doch zumindest funktionaler Natur wire. Andere
Handelsimmobilientypen spielen schon allein aufgrund der Standortpriferenzen der
Mittelstddte in den Planungen nur eine untergeordnete Rolle. Wihrend einzelne Fach-
mirkte unter Umstédnden noch in das primédre Handelsnetz integrierbar sind und dement-
sprechend von einigen Kommunen auch gewiinscht werden, existieren so gut wie keine
Bestrebungen zur Realisierung weiterer Fachmarktzentren oder singuldrer Einzelhan-
delsgrofiprojekte.

4.5 Einflussnahme auf die Einzelhandelsentwicklung

Da fast alle der befragten Mittelstiddte (zum Teil sogar gravierende) Defizite in der
gegenwirtigen Situation des ortlichen Einzelhandels ausmachen, stellt sich die Frage,
mit welchen Methoden versucht wird, die Missstinde zu beseitigen und wie aktiv die
prinzipiell zur Verfiigung stehenden Mittel dabei eingesetzt werden. Angesichts der
groBen Bedeutung, die der Einzelhandel und die dazugehorigen Immobilien fiir die
Stadtentwicklung spielen, entspricht es den Erwartungen, dass die befragten Stidte ihr
Steuerungspotential voll auszuschopfen versuchen. Die Mittelstidte geben sich selbst-
bewusst und sind sich im Klaren iiber ihre Moglichkeiten zur gezielten Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung. Die Mehrheit der Befragten sieht die Kommunalpolitik bei
der Einzelhandelsentwicklung weniger in der Rolle eines passiven Verwalters sondern
vielmehr in der des aktiven Gestalters. Dementsprechend selbstbewusst gestaltet sich
auch die Zusammenarbeit mit Projektentwicklern und Investoren, denen mitunter
betrichtliche Kompromissbereitschaft abverlangt wird.

Der Schwerpunkt der Mafinahmen liegt auf indirekt wirkenden bzw. rahmensetzen-
den Mafinahmen (vgl. Tabelle 13). Neben der Kooperation mit Projektentwicklern und
der Ausweisung geeigneter Handelsfldchen steht vor allem die Erarbeitung von Ent-
wicklungskonzepten fiir den Einzelhandel im Mittelpunkt der Anstrengungen. Einzel-
handelsentwicklungskonzepte sowie Zentrenkonzepte gehoren zu den in der
Stadtentwicklung gebrauchlichen Planwerken mit dem deutlichsten Bezug zum Thema
Einzelhandel und sind in der Mehrheit der befragten Stddte vorhanden. Daneben existie-
ren aber hiufig noch weitere Instrumente wie beispielsweise integrierte Stadtentwick-
lungskonzepte oder Innenstadtkonzepte, die ebenfalls detaillierte Aussagen zum
Einzelhandel treffen. Die laufende Uberwachung der einzelhandelsrelevanten Entwick-
lungen und der Umsetzung der in Konzepten verabschiedeten Ziele geschieht vielerorts
in Form eines Einzelhandelsmonitorings. Auflerdem versuchen die Stidte aktiv Stand-
ortriume zu entwickeln, indem sie geeignete Handelsflichen ausweisen und Baurecht
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fir Handelsimmobilien schaffen. Stddtebaulichen Wettbewerben fiir Handelsimmobi-
lien und der Akquisition attraktiver Marken wird hingegen eher nachrangige Bedeutung
beigemessen.

Tabelle 13: Eingesetzte MaBnahmen zur Einzelhandelsentwicklung und ihre Intensitt

Direkt wirkende MaBnahmen auf die Indirekt wirkende bzw. rahmensetzende MaBnahmen auf die

Einzelhandelsentwicklung Einzelhandelsentwicklung

Bauliche und Einzelhandels- und
funktionale Wettbewerbs- Entwicklung von Standortraumen
Gestaltung struktur

Langfristige Konzepte und deren
Controlling

Erarbeitung von
Entwicklungs- Einzelhandels-
konzepten fir den monitoring
Handel

Stadtebauliche Akquisition Ausweisung Durchsetzung des

Wettbewerbe fiir geeigneter Baurechts fir
attraktiver Marken
Handelsimmobilien Handelsfléchen Handelsimmabilien

Intensitat der
eingesetzten 2,88 3,61 4,06 3,98 4,2 3,88
Mafnahmen

Anmerkung: 6="sehr intensiv", 5="intensiv", 4="eher intensiv*, 3="weniger intensiv", 2="sehr wenig*, 1="gar nicht"
Quelle: Eigene Erhebung 2011, n=100.

Dass nicht alle Stidte in gleichem AusmaB von ihren Steuerungsmoglichkeiten Ge-
brauch machen, konnte mit Hilfe einer Clusteranalyse der Antworten gezeigt werden.
Basierend auf den Angaben zu den Fragen ,,Bedeutung des Einzelhandels fiir die Stadt-
entwicklung®, ,Intensitdt der aktiven Gestaltung der Einzelhandelsentwicklung® und
»Einflussnahme bei der Ansiedlung von Einkaufszentren“ konnten zwei Gruppen von
Stiadten identifiziert werden, die sich deutlich hinsichtlich ihrer Aktivititen bei der
Gestaltung der Einzelhandelsentwicklung unterscheiden: ,,aktive® Gestalter vs. ,,passi-
ve* Verwalter. Zwei Drittel der Mittelstddte lassen sich der ,,aktiven* (Cluster 1) und
ein Drittel der ,,passiven* Gruppe (Cluster 2) zuordnen, wobei ostdeutsche Mittelstiadte
in letzterer deutlich tiberreprisentiert sind. Ein signifikanter Zusammenhang zwischen
der Einwohnerzahl oder der Lage in eher ldndlich oder stiddtisch geprigten Riumen
konnte hingegen nicht festgestellt werden. Die Mittelstidte in Cluster 1 zeichnen sich
durch eine hohe Wertschitzung und aktive Steuerung des Einzelhandels aus, wihrend
die Entwicklungspotenziale in Cluster 2 gering eingeschitzt werden und eine eher
passive Einzelhandelspolitik vorherrscht. Je nach gegenwirtiger und zukiinftig erwarte-
ter Entwicklungsperspektive unterscheiden sich die einzelnen Stidte im Ausmal der
aktiven Gestaltung. Eine negative Entwicklung in den Bereichen Bevolkerung und
Arbeitsplitze korreliert mit einer deutlich geringeren Einflussnahme auf die Einzelhan-
delsentwicklung. Der Fokus jener Kommunen mit negativer gesamtstidtischer Entwick-
lungsdynamik scheint eher auf Anpassungsmafinahmen im Bestand an die sinkende
Nachfrage zu liegen. Die Befragung hat ebenfalls gezeigt, dass es sich bei jenen Stid-
ten, welche die Attraktivitit ihres Einzelhandelsbestands unterdurchschnittlich einschiit-
zen, um jene handelt, die vom Phanomen wirtschaftlicher Schrumpfung betroffen sind.
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4.6 Kommunale Einflussnahme bei der Ansiedlung von
Einkaufszentren

Die Ansiedlung von Einkaufszentren ldsst schon allein aufgrund ihrer grolen Verkaufs-
fliche stets mit betridchtlichen Auswirkungen auf die Einzelhandelssituation rechnen
und entsprechend stark erweist sich in der Befragung die Motivation der Mittelstédte,
Einfluss auf entsprechende Details zu nehmen. Der Bau weiterer Einkaufszentren an
nicht integrierten Standorten wird dabei grundsitzlich abgelehnt und zusitzliche Stand-
orte werden lediglich in der Innenstadt angestrebt. Circa zwei Drittel der Stidte geben
an, bei solchen Projekten sehr starken oder grofien Einfluss auf stddtebauliche und
architektonische Aspekte auszuiiben. Die Stidte treten gegeniiber den privaten Entwick-
lern sehr selbstbewusst auf und streben insbesondere eine Integration innerstidtischer
Einkaufszentren in das stddtische Wege- und Beziehungsnetz an. Vereinzelt wird der
explizite Wunsch geduBert, dass eine Durchquerung der Immobilie auch nach Ge-
schiftsschluss noch moglich sein miisste. Einige Mittelstidte verfolgen dariiber hinaus
multifunktionale Ansitze, indem beispielsweise Angebote der sozialen Infrastruktur in
den Einkaufszentren angesiedelt werden sollen. Der Vorteil einer solchen Nutzungsmi-
schung konnte vielseitiger Natur sein. Die einzelhandelsfremden Nutzungen sollen von
den durch den Einzelhandel induzierten Passantenstromen profitieren und die Integrati-
on der Einkaufszentren in das stddtische Umfeld verbessern. Ebenfalls unter dem
Integrationsaspekt ist die hdufige Nennung einer Einflussnahme auf das Angebot an
Parkraum im Einkaufszentrum zu sehen. Dariiber hinaus versuchen die Mittelstddte
steuernd auf die Verkaufsflichendimensionierung sowie die Sortimentszusammenset-
zung Einfluss zu nehmen. Die Einflussnahme auf die Aufenthaltsqualitét innerhalb und
auBerhalb des Einkaufszentrums ist hingegen von nachrangiger Bedeutung. Der geringe
Steuerungsbedarf, den die Stiddte diesbeziiglich sehen, kann damit begriindet werden,
dass die Entwickler und Betreiber von Einkaufszentren selbst ein originéres Interesse an
diesem Aspekt haben.

4.7 Erfahrungen mit Einkaufszentren

Die befragten Mittelstidte geben zwar an, die eigenen Interessen in Zukunft gegeniiber
den Projektentwicklern vehement durchsetzen zu wollen, bei den Verhandlungen iiber
die konkrete Realisierung innerstddtischer Einkaufszentren diirften die privaten Ent-
wickler aber von den positiven Erfahrungen der Kommunen mit diesem Handelsimmo-
bilientyp profitieren. Jene Stiddte, in denen in den letzten zehn Jahren ein
Einkaufszentrum angesiedelt wurde, zeigen sich mit den daraus resultierenden Effekten
sehr zufrieden. Die Auswirkungen des Einkaufszentrums auf die Einzelhandelsattrakti-
vitdt bewerten 90 % der Mittelstidte positiv. Nur 8 % der Mittelstiddte geben dariiber
hinaus an, dass die von der Ansiedlung erhofften Auswirkungen auf die Stadtentwick-
lung ausgeblieben sind. In vielen Fillen wurden die erhofften Auswirkungen sogar
tibertroffen, zum Teil deutlich. Auch die Auswirkungen auf die Einzelhandelszentralitit
wurden im Mittel positiv bewertet, wobei vor allem kleinere Mittelstédte in ldndlichen
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Riumen groBe Zufriedenheit dufern. Die Einschitzung ist unter den Vertretern der
Wirtschaftsforderung deutlich positiver als unter jenen aus den Bereichen Stadtentwick-
lung und -planung. Die Mittelstidte sehen die neu angesiedelten Einkaufszentren vor
allem als Frequenzbringer, die durch ihre Magnetfunktion zusitzliche Kaufkraft in die
Innenstddte lenken. Die iibrigen Einzelhidndler der Innenstddte sind nach Ansicht der
befragten Stidte sogar Profiteure der erhdhten Attraktivitdt des Gesamtstandorts. Die
Einzelhandelslagen verschieben sich zwar zwangsldufig durch ein neues Einkaufszent-
rum, bei den Mittelstddten iiberwiegt aber der positive Eindruck. Sie berichten vor allem
von den positiven Effekten auf die Kundenfrequenzen, von denen wiederum auch
andere Einzelhindler profitieren wiirden. Als mdgliche positive Folgen angesiedelter
Einkaufszentren werden aber auch innovationsfordernde Effekte und eine dédmpfende
Wirkung auf die Mieten genannt. Durch die zusitzliche Konkurrenz werden ausstehen-
de Modernisierungen angestoen und hédufig kommt es zu einer Intensivierung von
MaBnahmen zur Verbesserung der Auflenwahrnehmung durch gemeinsame Marketing-
aktionen oder sonstige Kooperationen. Eine Erhohung der Leerstinde durch die Ein-
kaufszentren ist den Mittelstddten zufolge nicht eingetreten.

4.8  Probleme bei der Realisierung geplanter Einzelhandels-
projekte

Auch eine aktive Einzelhandelspolitik kann eine Realisierung aller geplanten Einzel-
handelsprojekte nicht immer sicher stellen. Lediglich 29 % der Stiddte gaben an, dass
alle in letzter Zeit angestrebten Einzelhandelsprojekte realisiert werden konnten. Die
kleineren Stidte in stddtischen Riumen (Typ B) konnten allerdings deutlich haufiger
alle geplanten Projekte umsetzen (40 %). Am haufigsten sind es klamme Kassen und
das Fehlen eines Geldgebers, das die Realisierung geplanter Projekte verhindert (vgl.
Abbildung 48). Den Stiddten scheint es also weniger an konkreten Plidnen zu mangeln,
als vielmehr an der finanziellen Lage, diese umzusetzen, was der Bedeutung des Public-
Private-Partnerships (PPP) Auftrieb verleiht. Das Fehlen geeigneter Entwicklungsfli-
chen hingegen ist ein Problem, auf das die Kommunen selbst groieren Einfluss besitzen
und auch aktiv angehen wollen. Uber 50 % der befragten Mittelstéidte geben an, ein
Projekt aufgrund des Fehlens eines Investors nicht realisiert zu haben. Den Stidten
scheint es schwer zu fallen, ihre Projekte auf dem Markt der Handelsinvestoren zu
positionieren. Eine Intensivierung der Zusammenarbeit zwischen Investoren, Entwick-
lern und Stadtplanern konnte helfen, Entwicklungspotenziale freizusetzen, die bisher
mangels Finanzierung brach liegen. Es bliebe zu eruieren, inwiefern iibertriebene
Planungsrestriktionen die wirtschaftlichen Erfolgsaussichten konkreter Projekte schmi-
lern und damit potentielle Investoren abschrecken.
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Quelle: Eigene Erhebung, 2011, n=66, na=18, ng=15, nc=33.

Ein Mangel an Entwicklungsflichen hat in einem Viertel der befragten Mittelstidte
geplante Einzelhandelsprojekte verhindert. Vor allem fehlt es an Flidchen in geeigneter
Lage. Die groBeren Mittelstddte klagen erstaunlicherweise am seltensten iiber Flichen-
mangel, wihrend insbesondere die kleineren Mittelstiddte in ldndlichen Rdumen hier
Defizite verzeichnen. Da die Standortpriferenzen der Mittelstiddte eindeutig in der
Innenstadt liegen und freie Flidchen dort traditionell rar sind, kommt dem Flichenman-
gel als Begrenzungsfaktor besonderes Gewicht zu. Immerhin noch fast jede sechste
Gemeinde (17 %) gab an, dass sich ein zunichst (von einem Teil der Behtrden) ange-
strebtes Projekt im Lauf der planerischen Konkretisierung als konzeptionell oder stédte-
baulich unerwiinscht erwiesen hat und deshalb nicht realisiert wurde. Interkommunale
Abstimmungsprobleme sind hingegen nur in den seltensten Fillen ein Hindernis fiir
geplante Projekte.

4.9 Zusammenarbeit mit Projektentwicklern bei Einzelhandels-
groflprojekten

Eine besondere Rolle bei der stidtischen Einzelhandelsentwicklungsplanung spielt die
Kooperation mit Projektentwicklern und insbesondere bei EinzelhandelsgroBprojekten
(> 10.000 m? Verkaufsfliche) kommt der Zusammenarbeit zwischen Kommune und
Projektentwicklern eine Schliisselposition zu. Neben dem rahmensetzenden, gesetzli-
chen Planungsinstrumentarium, das den Stddten zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung zur Verfiigung steht, sehen die befragten Mittelstidte die Zusammenarbeit mit
den Entwicklern von Handelsimmobilien als zentrales Betitigungsfeld ihrer Einzelhan-
delspolitik. Bevor die Erfahrungen der Kommunen bei der Zusammenarbeit mit priva-
ten Entwicklern geschildert werden, folgt eine Zusammenfassung der jiingsten
EinzelhandelsgroBprojekte in den befragten Mittelstédten.

In tiber der Hilfte der Mittelstidte wurden in den letzten drei Jahren Einzelhandels-
groBprojekte realisiert. Der Schwerpunkt lag dabei auf Einkaufszentren und Fachmarkt-
zentren / -agglomerationen, wihrend die fiir die zukiinftige Entwicklung praferierten
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innerstadtischen Geschiftshiduser nur einen vergleichsweise geringen Anteil ausmachen.
Hier besteht eine gewisse Unschirfe, da es sich bei einem Geschéftshaus unter Umstin-
den auch um ein Fachkaufhaus handeln kann. Bei einem Geschéftshaus handelt es sich
um eine Innenstadtimmobilie mit mehreren oder zumindest nicht flichenmifBig groRen
Einzelhandelsgeschiften, bei einem Waren-/Fachkaufhaus eher um eine groBfléchige,
monogenutzte Handelsimmobilie. Die Ansiedlung von Fachmarkzentren spielt sich vor
allem an agglomerierten Standorten im sekundidren Handelsnetz ab. Einkaufszentren
entstanden in diesem Zeitraum fast ausschlieBlich in den Innenstddten, was auf hohe
Erwartungen an diese Betriebsform fiir die Attraktivititssteigerung des Angebots
schliefien lasst. Die durchschnittliche Anzahl der realisierten Projekte ist dabei mit 1,4
in den Stddten mit mehr als 100.000 Einwohnern am groften, wihrend in den kleineren
Mittelstddten in stiddtischen Raumen nur rund halb so viele derartige Projekte entstehen
und in jenen in lindlichen Raumen nur 0,4 pro Gemeinde. Auch bei den aktuell in
Planung befindlichen Einzelhandelsprojekten ist die Innenstadt Hauptschauplatz der
Entwicklungen. Die Palette der unterschiedlichen Handelsimmobilien und Betriebsfor-
men zeigt sich hierbei bunt gemischt. Hier entstehen vor allem Einkaufszentren, aber
auch Geschiftshduser, Waren-/ Fachkaufhduser und Nahversorgungszentren. Auch
Fachmarktzentren befinden sich zahlreich im Bau und sorgen fiir eine weitere Verdich-
tung des Einzelhandels im sekundiren Handelsnetz, obwohl dies den geéduBerten Priife-
renzen in der Ansiedlungspolitik zuwider lauft.

Die Qualitiat der Zusammenarbeit der Kommunen mit privaten Entwicklern von
Handelsimmobilien (vor allem Einkaufszentren) wird sehr heterogen bewertet. Immer-
hin 39 % der Gemeinden geben an, sehr gute oder gute Erfahrungen bei der Zusammen-
arbeit gemacht zu haben. Der grofite Teil der Stadte (44 %) berichtet von eher
durchschnittlichen Erfahrungen und vergibt die Note befriedigend. Mangelhafte Erfah-
rungen sind hingegen nur duflerst selten zu verzeichnen (5,5 %). Beklagt werden von
den Kommunen vor allem eine fehlende Riicksichtnahme seitens der Projektentwickler
auf die konkreten Gegebenheiten vor Ort sowie zum Teil unzureichende Kenntnisse in
Bau-, Planungs- und Verwaltungsrecht. Dem konstatierten Mangel an Kompromissbe-
reitschaft wollen einige Kommunen damit begegnen, dass sie bereits zu Planungsbeginn
detailliertere ,,Spielregeln“ vorgeben, die dann von den Entwicklern eingehalten werden
miissten, wenn sie an einer Realisierung ihres Vorhabens interessiert sind. Ohne die
Bereitschaft zu Kompromissen, werden es Immobilienentwickler folglich mittel- bis
langfristig schwer haben, Projekte zu realisieren. Es scheint allerdings nur bedingt ein
Verstindnis seitens der Stddte dafiir vorhanden zu sein, dass auch die Handelsakteure
gewissen wirtschaftlichen Restriktionen unterworfen sind, zumal sie in einem Markt
agieren, der sich zunehmend durch Sattigungseffekte auszeichnet. Verstindlicherweise
betrachten es die Stiddte trotzdem als Erfolg, wenn nach langen Verhandlungen die
eigenen Interessen durchgesetzt werden konnen. Die privaten Entwickler werden von
den Kommunen noch iiberwiegend als niitzliche ,,Ermoglicher” und weniger als strate-
gische Partner wahrgenommen, obwohl lingerfristige Engagements durchaus keine
Seltenheit sind und nicht immer nur an die kurzfristige Rendite gedacht wird. Vielmehr
sind ldngerfristige Engagements durchaus iiblich und die Entwickler zeigen dement-
sprechend auch Interesse an der langfristigen Entwicklung des Umfelds ihrer eigenen
Handelsimmobilie. Es bleibt offen, inwieweit der Handel und die Projektentwickler in
Zukunft bereit sein werden, auch bei der qualitativen Aufwertung von Standortrdumen
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eine aktive Rolle zu spielen — die Stadtplaner sehen sie jedenfalls eindeutig in der
Pflicht dazu.

S Fazit

Angesichts des stetigen Verkaufsflichenwachstums, das sich in den Augen der meisten
Beobachter vor allem in Form agglomerierter Handelsformen an nicht-integrierten,
peripheren Standorten abspielt, stellt sich die Frage, wie die Kommunen dem Ausufern
der Stadte ins Umland begegnen wollen. Die Trends zu einer zunehmenden Filialisie-
rung, einer immer stirkeren Konzentration der Produktions- und Distributionsprozesse
in der Hand einzelner, vertikal integrierter Unternehmen sowie hybride Konsumenten-
typen, mit starker Priferenz sowohl fiir Luxus- als auch fiir Discountartikel, sind mit
Verinderungen verbunden, die sich auch in der Einzelhandelslandschaft der Mittelstddte
niederschlagen werden. Die Chancen, die fiir die Stadtentwicklung vom Einzelhandel
ausgehen, werden sehr hoch eingeschitzt und auftretende Defizite dementsprechend
intensiv thematisiert. Problematisch wird dabei haufig nicht nur der momentane Bestand
an Finzelhandelseinrichtungen gesehen, sondern auch die Zusammenarbeit mit Projekt-
entwicklern. Wenn Renditeorientierung auf nachhaltige Leitbilder trifft, sind Konflikte
sozusagen vorprogrammiert. Dies gilt auch fiir die bestehende Asymmetrie der Macht-
verhéltnisse: Ohne Baurecht und geeignete Standorte keine Einzelhandelsentwicklung.
Doch lasst sich die Entwicklung vor allem grofflichiger Handelseinrichtungen heute
gar nicht mehr ohne die Zusammenarbeit mit privaten Entwicklern und Investoren
realisieren.

Die Bedeutung des Einzelhandels wird von den befragten Mittelstddten vor allem in
seiner Funktion als Zentralititsbringer gesehen. Dariiber hinaus dient der Einzelhandel
zur Erfiillung tibergeordneter Zielvorstellungen wie der Nahversorgung und der funkti-
onalen Stirkung der Innenstadt. Wirtschaftliche Kernaspekte wie die Generierung von
Arbeitspldtzen werden hingegen iiberraschend nachrangig beurteilt. Fiir vor- und nach-
gelagerte Effekte des Einzelhandels ist ebenfalls nur ein geringes Bewusstsein vorhan-
den. Die vorhandene Einzelhandelsattraktivitit wird von den Mittelstidten dabei als
leicht iiberdurchschnittlich eingeschiitzt, ebenso seine Bedeutung gegeniiber anderen
PlanungsmaBnahmen. Dabei stufen Vertreter aus dem Wirtschaftsbereich sowohl die
Attraktivitit als auch die Bedeutung des Einzelhandels hoher ein als Vertreter aus
Stadtentwicklung und —planung. Defizite hinsichtlich des Einzelhandelsangebots wer-
den vor allem in unvollstindigen und minderwertigen Sortimentszusammensetzungen
gesehen. Liicken in der Nahversorgung sowie das Fehlen bestimmter Betriebsformen
sind weitere Probleme mit denen viele Mittelstiddte nach eigenen Aussagen kampfen.
Auch wenn einige Kommunen eine zunehmende Prisenz von Filialisten unter dem
Gesichtspunkt ihrer vermeintlich zentralititssteigernden Wirkung durchaus begriifien,
sehen die meisten Kommunen eine wachsende Dominanz von Filialunternehmen
negativ und beklagen den gleichzeitigen Riickgang inhabergefiihrter Geschifte.

Die Mittelstadte sind sich ihrer Moglichkeiten zur gezielten Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung bewusst und greifen intensiv auf entsprechende MaBnahmen
zuriick. Trotz der insgesamt hohen Neigung zu einer aktiven Gestaltung der Entwick-
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lung lédsst sich aber auch eine Gruppe deutlich passiverer Kommunen identifizieren (ca.
ein Drittel der Stiddte). Dabei betreiben dynamisch wachsende Stidte eine deutlich
aktivere Gestaltung ihrer Einzelhandelsentwicklung als solche in Schrumpfungsgebie-
ten. Die Mittelstddte nehmen vor allem mittels indirekt wirkender, rahmensetzender
MaBnahmen FEinfluss auf die Einzelhandelsentwicklung. Im Mittelpunkt stehen dabei
die Erarbeitung langfristiger Konzepte und deren Controlling. Die Ausweisung geeigne-
ter Handelsfldchen und die Durchsetzung von Baurecht fiir Handelsimmobilien werden
intensiv zur Entwicklung von Standortraumen genutzt. Direkt wirkende MaBBnahmen auf
primédr unternehmerische Entscheidungen werden hingegen deutlich weniger intensiv
ergriffen.

Die Kooperation mit privaten Entwicklern von Handelsimmobilien wird als eine der
wichtigsten Maflnahmen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung angesehen. Der
Handel gilt demnach als wichtiger Partner einer aktiven Einzelhandelspolitik. Die
Qualitit der Zusammenarbeit wird von den Stddten allerdings nur mittelmédBig bewertet,
wobei eine starke Polarisierung vorliegt. Kritisiert werden vor allem die mangelnde
Riicksichtnahme auf ortliche Gegebenheiten, sowie auf individuelle Vorstellungen und
Wiinsche der Kommunen. Umgekehrt miissen die Stiddte betriebswirtschaftlichen
Sachzwiingen, zum Beispiel der frithzeitigen Planungssicherheit fiir Investoren oder
okonomisch rentablen MindestgroBe von Einkaufszentren, auch ausreichend Gehor
schenken. Systematische Losungsansitze zur Harmonisierung der systemimmanenten,
kontrdren Zielansitze zwischen Kommunen und privaten Entwicklern fehlen allerdings
bislang und erschweren die Zusammenarbeit.

Hinsichtlich der Priferenzen fiir die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels kann
klar festgehalten werden, dass die Kommunen Standorte im stddtebaulich integrierten,
primdren Handelsnetz, insbesondere in der Innenstadt, bevorzugen. Die Nahversorgung
soll im gesamten primédren Handelsnetz verbessert werden. Der Stellenwert zentrenrele-
vanter Sortimente (Kaufkraftzufliisse) verstirkt den Fokus auf die Innenstadt, der in
besonderem Mafle im Fokus Offentlichen Interesses steht und somit einen sorgfiltig
ausgewogenen Interessenausgleich verlangt. Das sekunddre Handelsnetz ist in den
Planungen von nachrangiger Bedeutung, ist jedoch der bevorzugte Standort fiir Fach-
marktzentren. Die groe Rolle des Standorts Innenstadt und der Funktion Nahversor-
gung fithrt zu einem Entwicklungsschwerpunkt bei Handelsimmobilientypen des
primdren Handelsnetzes: Geschiftshduser, Nahversorgungszentren, Einkaufszentren
sowie Passagen. Erlebnisorientierte Einkaufszentrenkonzepte scheinen angesichts der
Standortpriferenzen der Mittelstddte von groferer Bedeutung zu sein als preisorientierte
Konzepte. Ein Ausbau des Bestands an Fachmirkten wird hingegen weder in Form von
Einzelstandorten noch in Form von agglomerierten Standorten angestrebt. Hinsichtlich
der bevorzugten Sortimente steht vor allem die Grundversorgung mit Lebensmitteln und
anderen nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Fokus der Mittelstddte. Eine Attrak-
tivitdtssteigerung erhoffen sich die Stidte auerdem durch zusitzliche zentrenrelevante
Sortimente insbesondere aus dem Bereich Bekleidung sowie (nachgeordnet) Unterhal-
tungselektronik. Dem Bedeutungsgewinn von Billigsortimenten sollen verstirkt hoch-
wertige Angebote entgegengesetzt werden. Hindernisse bei der angestrebten
Einzelhandelsentwicklung werden von den Mittelstadten vor allem im Fehlen von
Investoren sowie in einem Mangel an Entwicklungsflichen (in passender Lage und
geeignetem Zuschnitt) gesehen.
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EinzelhandelsgroBprojekte machen stets eine enge Zusammenarbeit von Planung
und Handel notwendig und machen einen grofien Teil der laufenden Einzelhandelspro-
jekte aus. Einkaufszentren und Fachmarktzentren konnen (zumindest derzeit) als wich-
tigste Vertreter dieser GroBprojekte identifiziert werden. Die starke Standortpriferenz
fiir die Innenstadt auch bei GroBprojekten korrespondiert mit einem grofen Bedarf der
Planung und Steuerung. Bei der Ansiedlung von Einkaufszentren nehmen die befragten
Mittelstadte dabei sowohl auf betriebswirtschaftliche als auch auf immobilientechnische
Aspekte grofen Einfluss. Im Mittelpunkt stehen neben Angebotsgestaltung (Sortimente
und Verkaufsflichen) auch stidtebauliche und architektonische Merkmale. Die Auswir-
kungen der bisher realisierten Einkaufszentren werden dabei von den befragten Stadten
iiberwiegend positiv gesehen und die erhofften Auswirkungen fiir die Stadtentwicklung
wurden in den meisten Fillen iibertroffen oder sind zumindest eingetreten. Vertreter der
Wirtschaftsforderung sehen die Auswirkungen dabei deutlich positiver als Vertreter der
Stadtplanung.

AbschlieBend stellt Tabelle 14 die Sicht der kommunalen Planung und die Sicht der
Handelsakteure auf die Thematik ,,Handel und Stadt“ gegeniiber. Insgesamt lasst sich
folglich ein deutliches Informationsdefizit des jeweiligen Gegeniibers ausmachen, was
im Hinblick auf eine gemeinschaftliche und nachhaltige Stadtentwicklung einen Aus-
gleich durch folgende Leitlinien erfordert:

e  Friihzeitige Offenlegung der Entwicklungsabsichten und Interessenlagen.
e Gemeinsames Konzept der externen Politik- und Projektberatung (Gutachten).
e  Gleiches Informationsniveau bei Entscheidung fiir/gegen Projektentwicklung.

Die Beachtung dieser grundlegenden Leitlinien ermdglicht es, die teils kontrdren Ziel-
setzungen in eine sinnvolle Richtung der nachhaltigen Stadtentwicklung zu kanalisieren
und das gegenseitige Vertrauen sowie die Zusammenarbeit zu verbessern. Schlieflich
kann sich daraus eine gewisse ,,Kooperationskultur® entwickeln, wodurch nachtrégli-
chen Schuldzuweisungen die Grundlage entzogen wird.
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Tabelle 14: Erwartungen von kommunaler Planung und Handelsakteuren im abschlieRenden
Vergleich

Gegenstand der Betrachtung Kommunale Planung Handelsakteure

Zielsetzungen in Bezug auf Handel

Wirtschaftseffekt

Direkt: Investition, \Versorgung
mit Arbeitsplatzen, vor- und Nur teilweise
nachgelagerte Effekte etc.

Primér + Rentabilitét des
eingesetzten Kapitals

Indirekt: Zentralitét, Steuer etc. Deutlich wichtiger Nachrangig

Stadtentwicklung
(Brachflichenentwicklung, Deutlich wichtiger Nachrangig
Bausubstanz, Aufwertungseffekte)

Zeithorizont Mittel-/Langfristig Kurz-/Mittelfristig

Instrumentarium der Durchsetzung

g:':;‘v?;:usz:tlf:zﬂ;‘:;‘ 9 Machtfaktor Anforderungsprofil

E::::E;z:?:;:: (Bizﬂzepi:‘:'{;';te: Kann-Faktor Erfolgskonzept

Investitionen Nicht vorhanden Vorhanden

Know-How der Projektentwicklung Externe Politikberatung Vorhanden
Partnerschaft

Gemeinsame Interessen Schnittmenge Vorhanden

Erkennen von Entwicklungspotenzial Defizite Grundlage des Handels

Spielrdume Z.T. eingeschrankt Z. T. eingeschrénkt

Rechts-/Planungssicherheit Conditio sine qua non

Quelle: Eigene Bearbeitung
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