Entwicklungen im Einzelhandel kleinerer Stadte und Gemeinden —
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Vorhandene Instrumente und Leidenschaft miissen sich ergdanzen

Handel war und ist einer der wesentlichen Treiber fur die Griindung und Entwicklung von
Stadten. Kennzeichnend fir den Handel: seine permanente Veranderung. Derzeit fordert der
wachsende Online-Handel den stationaren Einzelhandel und damit insbesondere auch die
innerortlichen Handelslagen heraus.

Innerortliche Lagen werden aber auch durch Entwicklungen im stationdren Handel in die
Zange genommen. Weiter fortschreitende Konzentrationsprozesse etwa im Lebensmittelein-
zelhandel stellen die Versorgung kleinerer Orte in Frage; grof3flachiger Einzelhandel des
taglichen Bedarfs bevorzugt verkehrsglinstige Standorte an den Ortsrandern zu Lasten der
Ortskerne, zumal innerértliche Lagen haufig nur schwer zu verwirklichen scheinen. Beim
aperiodischen Bedarf verstarken der Wandel der Betriebsformen, der Rickgang inhaberge-
fuhrter Geschafte, Filialisierung, wachsende Sortimentstiefe und geandertes
Verbraucherverhalten Konzentrationsprozesse. Hieraus kénnen sich negative Auswirkungen
auf die Innenstadte kleinerer Orte ergeben.

Einzelhandel in zentralen Lagen und Aufenthalts- bzw. Lebensqualitat unserer Stadte und
Gemeinden bedingen und erganzen einander. Innenentwicklung als gewollte Starkung zent-
raler Lagen umfasst aber mehr als ,nur den Einzelhandel. Auch die Wohnnutzung, die
Bewohner, sind fur lebendige Innenstadte von nicht zu unterschatzender Bedeutung. Die
Mischung unterschiedlicher Nutzungen macht die Lebendigkeit aus, eine Lebendigkeit, die
kein Einkaufszentrum auf der griinen Wiese, kein Gewerbegebiet und kein reines Wohnge-
biet zu bieten vermag.

Inwieweit verursachen Verkaufsflachenzuwachse bei stagnierender Bevdlkerungszahl stad-
tebaulich unzutragliche Umsatzumverteilungen zu Lasten der Ortskerne und Innenstadte?
Wie kénnen die ,richtigen“ Standorte gestarkt und zentrale Versorgungsbereiche gesichert
und entwickelt werden? Sind die Beauftragung von qualifizierten Einzelhandelskonzepten,
die Aufwertung der innerstadtischen Aufenthaltsqualitaten und die Starkung des Wohnens
mdgliche Antworten? Missen die Aufgaben der Stadt- und Ortskerne neu definiert werden?
Und wie kdnnte eine aktive Innenentwicklung in Gang gesetzt und nachhaltig betrieben wer-
den?

Mit einer Fachtagung zu ,Entwicklungen im Einzelhandel kleinerer Stadte und Gemeinden —
Folgerungen fur eine aktive Innenentwicklung“ am 26. Oktober 2017 in Einbeck, die 75 Inte-
ressierte aus Kommunen, Planungsbiros, Landesverwaltung und Einzelhandel besuchten,
versuchte das Amt fir regionale Landesentwicklung Braunschweig Antworten auf diese Fra-
gen zu finden. Dabei wurde deutlich: Einzelhandelskonzepte und Stadtebauférderung sind
wichtige Instrumente; doch diese Instrumente bedurfen eines starken politischen und burger-
schaftlichen Willens zur Anwendung und Gestaltung, es bedarf ehrenamtlichen
Engagements und privater Initiativen, der Leidenschaft fur den jeweiligen Ort, einer starken
Identifikation, einer unermiidlichen Ausdauer und einer hohen Frustrationstoleranz.



Losungen vor Ort entwickeln

Der Landesbeauftragte fur regionale Landesentwicklung Braunschweig, Matthias Wunder-
ling-Weilbier, wies in seiner Begrufiung auf die Aktivitaten des Landes Niedersachsen hin,
Uber die Einrichtung der Amter fiir regionale Landesentwicklung und deren regionale Hand-
lungsstrategie und Mittelvergabe Einfluss auf die Entwicklung insbesondere im landlichen
Raum zu nehmen. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und der Verande-
rungsprozesse im Einzelhandel stelle die Starkung der Innenstadte und Dorfkerne eine
besondere Herausforderung im Amtsbezirk Braunschweig dar.

Das Zukunftsforum Niedersachsen widmete sich in seiner zweiten Arbeitsperiode dem The-
ma ,Starke Stadte und lebendige Dorfer in den Iandlichen Raumen®. In den Empfehlungen
des Zukunftsforums sind eine Vielzahl guter Beispiele zur Anpassung und Gestaltung von
Stadt- und Ortszentren und zum dortigen Bauen und Wohnen aufgefuhrt. Gleichwohl durfen
gute Beispiele nicht dartiber hinwegtauschen, dass manche Entwicklungen problematisch
sind oder problematisch werden kénnen.

Was tun, wenn der Einkauf von Mineralwasser im eigenen Wohnort mangels Anbieter nicht
mehr moglich ist oder der Besuch beim nachsten Arzt eine Tagesreise im 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr erfordert? Umzug in den nachsten Ort sei nur die Ultima Ratio. Andere
Lésungen unter starkerem Einbezug der ortlichen Gemeinschaft sind gefragt, aber derzeit
nur undeutlich erkennbar.

Einzelhandelskonzepte statt Investorenvorgaben

Die Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben geschieht nicht auf Zuruf. Die Darstellungen in
Flachennutzungsplanen und die Ziele und Grundsatze des Landes-
Raumordnungsprogramms zur ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels®
geben einen Rahmen vor. Eine wirkungsvolle Steuerung des Einzelhandels ist jedoch erst
mit regionalen und kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzepten moéglich. Die Kommu-
nen erarbeiten hiermit Leitvorstellungen Uber ihre beabsichtigten Einzelhandels-
entwicklungen in Innenstadt, Ortszentren und anderen Einkaufslagen, sie liefern eine Dis-
kussions- und Entscheidungsgrundlage flr Investorenvorhaben, bieten Planungssicherheit
und vermeiden Fehlentwicklungen.

Far den Inhalt von Einzelhandelsentwicklungskonzepten gibt es keinen festen Kriterienkata-
log, wohl aber Bausteine, die Christian Scheffel, Referent der IHK Braunschweig, in seinem
Beitrag zu regionalen und kommunalen Einzelhandelskonzepten in Muss-, Soll- und Kann-
Bausteine einteilte. Zum ,Muss* gehoéren die Analyse des Bestandes und des Entwicklungs-
potenzials einschliellich der Feststellung des einzelhandelsrelevanten sortiments-
spezifischen Kaufkraftvolumens, die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und die
Ableitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Aufwand fir die Erarbeitung eines Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes scheint vor allem kleinere Kommunen zurtickschrecken zu
lassen. Aber er zahlt sich aus — in Form einer lebendigen und attraktiven Innenstadt.

Die Herausforderung des Onlinehandels muss angenommen werden. Scheffel machte deut-
lich: Die stationare einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird zwischen 2015 und 2020 in der
Stadt Braunschweig geringfugig zunehmen, in der Stadt Salzgitter und in den Landkreisen
Goslar, Helmstedt, Wolfenbuittel und Peine aber zwischen 7,4 und 3,6 % abnehmen. Im glei-
chen Zeitraum nimmt die Kaufkraft im Onlinehandel um Gber 55% zu — mit entsprechenden
Folgen fir die kommunale Einzelhandelslandschaft.



Trends im Lebensmittel - Einzelhandel: Digitalisierung, Nahe und Zeit, Erlebnis und
Genuss, Nachhaltigkeit

Die EDEKA-Regionalgesellschaft Minden — Hannover betreibt, Uberwiegend in
Niedersachsen, Sachsen-Anhalt und Brandenburg, rund 1490 Markte unterschiedlicher
Formate mit insgesamt 1,82 Mio Quadratmeter Verkaufsflache. Bei ihrer Standortanalyse
stehen Kriterien zu Grundsttick und ErschlieBung, Makro- und Mikrostandort, Einzungsgebiet
und Wettbewerb im Vordergrund. Fir die Ansiedlung in der Vertriebsschiene des
Vollversorgers Edeka-Markt (derzeit 661 Markten mit einer durchschnittlichen VK von 1.151
m?) werden mindestens 5.000 Einwohner im Kernort bzw. 8.000 Einwohner im Einzugsgebiet
zu Grunde gelegt. Das Grundstiick sollte eine Grofie zwischen 6.000 und 15.000 m?
aufweisen, die Verkaufsflache 850 bis 2.300 m?2.

Heino Schmidt, EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH, beobachtet in seiner Arbeit
mehrere langfristige Trends, die Auswirkungen auf die zuklnftigen Standortentscheidungen
haben: Die Digitalisierung fuhrt dazu, dass die Lage als nicht kopierbares Merkmal ebenso
an Bedeutung gewinnt wie das Einkaufserlebnis und die Aufenthaltsqualitat. Auch wenn der
Online-Handel vor allem dem stationaren Einzelhandel im Non-Food-Bereich Konkurrenz
macht, kann er die qualifizierte Nahversorgung nach Auffassung Schmidts jedoch nicht er-
setzen.

Erste Edeka-Markte nutzen bereits die digitalen Chancen, zu Hause Produkte auszuwahlen,
zu bestellen und dann abzuholen bzw. in einem vorgegebenen Zeitfenster liefern zu lassen.
Ein ,shopper genannter Einkaufswagen ermdglicht, sich mittels vorgewanhlter digitaler Ein-
kaufsliste zu den Produkten fiihren zu lassen und den Preis der Produkte durch Scannen zu
erfassen oder am Tablet mit Gewichtsuberprifung einzugeben.

Als Gegentrend zur fortschreitenden Globalisierung beobachtet Schmidt die Tendenz zur
.,Nahe“, erkennbar am gestiegenen Wunsch nach regionalen Produkten, Einkaufsmdéglichkei-
ten im direkten Wohnumfeld, Sicherheit und Geborgenheit sowie nach persdnlicher Beratung
und hoher Serviceleistung. Zudem werden Mobilitatskosten zunehmend bewusster wahrge-
nommen — steigende Energie- und Transportkosten sprechen fir kurze Einkaufswege.

Da Zeit durch die steigende Erwerbsquote von Frauen, Rollenveranderungen und veranderte
bzw. flexiblere Arbeitszeiten knapper und damit wertvoller wird, gewinnt bei der Standortfin-
dung das Kriterium ,Mindestflache” fur ein umfangreiches Sortiment an Bedeutung. Die
Summe der Haushalte wachst in Deutschland konstant Uber die Ein- und Zweipersonen-
haushalte. Fur diese Bevolkerungsgruppe spielen Zeit und Bequemlichkeit eine wichtige
Rolle: Nahe schlagt Grole.

Der Wunsch nach attraktiven Einkaufs- und Erlebniswelten sowie nach einem breiten Pro-
duktangebot drangt die reine Konsumbeschaffung zur Versorgung in den Hintergrund. Fur
die Standortentscheidung folgt daraus: Auswahl attraktiver Standorte mit flexiblen Gestal-
tungsmaglichkeiten. Der Trend zum Genuss drlickt sich auch im BedUrfnis nach
ausgewahlter Gastronomie und nach zertifizierten Lebensmitteln aus. Ein groRerer Flachen-
bedarf im Markt ist die Folge. Der Wunsch nach einem ,guten“ Gewissen ist erkennbar an
der Nachfrage nach Ressourcen schonender, gesunder Erndhrung. Auch in den Medien
steigt die Prasenz der Themen Nachhaltigkeit und Umweltschutz. Fur die Standortplanung
folgen daraus die Errichtung ansprechender Architektur und eine energiesparende Bauaus-
fuhrung.

Schmidt fordert eine neue Generation von Einzelhandelskonzepten, die das Ziel der wohn-
nahen, attraktiven Versorgung der Bevolkerung verfolgen, nach Lésungen und
Kompromissen unter Berlicksichtigung der Bestandsituation suchen, Abweichungen von zu
eng definierten Raumen ermdglichen und Immobilieneigentiimer zu Veranderungsbereit-
schaft motivieren. Wenn der stationare Handel gegen den Onlinehandel bestehen will, so



Schmidt, muss er sich verbrauchernah und attraktiv aufstellen. Zur zukunftsorientierten Ent-
wicklung des stationaren Einzelhandels pladiert er fir gestaltende Einzelhandelskonzepte in
Stadten und Gemeinden und fur Versorgungsknoten fur den ausgedunnten, unterversorgten
l&ndlichen Raum.

Programme der Stadtebauforderung: Beitrag zur Innenentwicklung

Die Programme der Stadtebauforderung fur ,Aktive Stadt-und Ortsteilzentren® und ,Kleinere
Stadte und Gemeinden® leisten ihren Beitrag zur Innenentwicklung. Im Programm ,Aktive
Stadt-und Ortsteilzentren sollen zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadtzentren, Neben-
zentren in Stadtteilen sowie Grund-und Nahversorgungszentren in Stadtteilen und kleineren
Gemeinden), die Funktionsverluste und Leerstande aufweisen, durch Aufwertung des o6ffent-
lichen Raumes, Stadtbaukultur, stadtvertragliche Mobilitat, partnerschaftliche Zusammen-
arbeit und soziale Kohasion gestarkt werden. Von 2008 bis 2016 flossen Bundesfinanzhilfen
in H6he von 775 Millionen Euro in 603 Kommunen und 691 MalRnahmen. Allein 2017 werden
110 Millionen Euro an Bundesfinanzhilfen ausgeschuttet.

Im Programm ,Kleinere Stadte und Gemeinden® sollen insbesondere Kommunen in diinn
besiedelten, Iandlichen, von Abwanderung bedrohten und/oder vom demografischen Wandel
betroffenen Raumen als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Ankerpunkte fir das Umland
zukunftsfahig gemacht werden. Das Programm zielt darauf, ihre zentral6ortliche Versorgungs-
funktionen dauerhaft, in angemessener Form und auf hohem Niveau fur die Bevolkerung der
Stadte und Umlandgemeinden zu sichern.

Christian Kloss vom Buro Plan&Praxis, das fur beide Stadtebauférderungsprogramme als
Bundestransferstelle die MalRnahmen auswertet, stellte Férdervoraussetzungen, Instrumente
sowie MalRnahmen und Aktivitaten als Beitrag dieser Programme fir integrierte Innenstadt-
entwicklung und Einzelhandel anhand konkreter Beispiele dar.

Private Initiativen starken Quartiere

Christian Kuthe, Leiter des Referates Stadtebau, Bauleitplanung, Baukultur im Niedersachsi-
schen Ministerium fUr Soziales, Gesundheit und Gleichstellung lenkte den Blick auf
Aktivitaten von privater Seite zur Starkung von Innenstadten und Quartieren. Die Gestaltung
des o6ffentlichen Raums ist keineswegs mehr die Doméane der &ffentlichen Hand. Mittlerweile
nehmen private Initiativen als Akteure zur Erneuerung von Innenstadten einen festen Platz
ein. Offensichtlich besteht eine groRe Bereitschaft vor Ort, sich in die Gestaltung stadtischer
Umwelt einzubringen. Die Quartiersinitiative Niedersachsen (QiN) hat als Férderprogramm
des Landes hierzu Uber Jahre einen Beitrag geleistet. Mit dem Entwurf eines niedersachsi-
schen Gesetzes zur Starkung der Quartiere durch private Initiativen beabsichtigte die
Landesregierung zudem, Regelungen fur private Initiativen zur Stadtentwicklung und insbe-
sondere fur deren Finanzierung zu treffen. Mit diesem zusatzlichen Instrument sollten private
Initiativen sowie Stadte und Gemeinden unter gegenseitiger Abstimmung MalRnahmen er-
greifen kdnnen, um die Attraktivitat von Innenstadten, Orts-und Stadtteilzentren sowie
anderen Quartieren zu steigern und so fur eine Belebung und Weiterentwicklung zu sorgen.
Es ist davon auszugehen, dass diese Initiative unter der Gro3en Koalition weitergefihrt wird.
Immerhin existieren bereits in zehn Landern entsprechende Gesetze zu ,Business Improve-
ment Districts“. Die Erfahrungen dieser Zusammenschlisse Uberwiegend von
Hauseigentiimern mit dem Ziel der Aufwertung ihres Quartiers ,aus eigener Tasche* sind
durchweg positiv. Gleichwohl: die privaten Initiativen brauchen kompetente Ansprechpartner
in den Kommunalverwaltungen. Die dortige Personalknappheit erfordert professionelle Un-
terstlitzung durch Dritte.



Innenentwicklung, Einzelhandelssteuerung und Regionale Zusammenarbeit:
das Beispiel Einbeck

Einzelhandel auRerhalb zentraler Lagen einerseits — leere Innenstadtgeschafte andererseits,
jeweils verbunden mit einem deutlichen prognostizierten Bevoélkerungsriickgang, sind die
Herausforderungen in der Stadt Einbeck. Der zentrale Versorgungsbereich ist in der Altstadt
deutlich ablesbar. Der Mix unterschiedlicher Nutzungen macht hier den Reiz aus. Grolfla-
chiger Einzelhandel ist aber in der historischen Altstadt kaum anzusiedeln und befindet sich
bereits vor den Toren der historischen Innenstadt. Durch Bauleitplanung bemiht sich die
Stadt, steuernd einzugreifen und Fehlentwicklungen einzudammen. ,Die Kommune darf sich
die Einzelhandelssteuerung nicht aus der Hand nehmen lassen®, so Frithjof Look, Fachbe-
reichsleiter Stadtentwicklung und Bauen der Stadt Einbeck.

In der touristisch attraktiven Innenstadt beeintrachtigen an vielen Stellen ungenutzte Ge-
schafte das Stadtbild. Insbesondere in den Nebenlagen wird das Ausmal der leerstehenden
Geschafte deutlich. Die Biirgerinitiative Sch(l)aufenster setzt sich fir eine Neubelebung der
Innenstadt ein. In gemeinschaftlichem Engagement gelang es der Initiative, zahlreiche leere
Schaufenster mit lokalen und regionalen Themen zu gestalten und mit einfachen Mitteln zu
beleuchten. Eine Reihe von Laden konnten so auch wieder neue Nutzungen finden, andere
stehen als ,Schwarzfenster” noch immer leer und fur eine Umgestaltung zum Schlaufenster
nicht zur Verfigung. Da nicht alle friiheren Ladenflachen heutigen Anspriichen geniigen und
fur eine neue gewerbliche Nutzung geeignet sind, wird tber die Umnutzung in Altenwohnun-
gen, die ,Wohnfenster”, nachgedacht.

Mit dem, Ziel, Wohnen, Arbeiten und Leben in ihren historischen Altstadten attraktiv zu ge-
stalten, arbeitet Einbeck mit den Stadten Duderstadt, Hann.Miinden, Northeim und
Osterode/Harz im ,Fachwerkfiinfeck” zusammen. Miteinander sollen neue Impulse flir Tou-
rismus, die Gestaltung der Stadte und die Wirtschaft gesetzt und das Bewusstsein fir die
Besonderheiten des kulturellen Erbes gescharft werden. Einbeck moéchte in diesem Rahmen
den Strallenraum der Tiedexer Stral3e und der Marktstra®e umgestalten und aufwerten. In
das Alte Rathaus sollen Ferienwohnungen fur Gaste aus Partnerstadten integriert werden —
neue ldeen, die von Lebendigkeit zeugen.

»Entwicklung muss ein Gesicht haben“: das Beispiel Duderstadt

Fir die Attraktivitdt Duderstadts setzt sich der Verein ,Treffpunkt Stadtmarketing Duderstadt®
ein. Dieser Zusammenschluss von privaten Burgern und Blrgerinnen der Stadt, Einzelhand-
lern, Gewerbetreibenden, Handwerkern, Immobilienbesitzern, Vereinen und Verwaltung will
vorhandene Krafte zum Wohl der Stadt bindeln, den Bekanntheitsgrad Duderstadts erho-
hen, das kulturelle Angebot erhalten und férdern, das Innenstadtangebot weiterentwickeln,
neuer Potenziale durch den Bereich Tourismus erschlie®en und sich bei Fragen der Stadt-
entwicklung einbringen.

Zu den bekannten und weit Uber Duderstadt hinaus beliebten Aktivitaten gehort die Durch-
fuhrung verschiedener Markte in der Duderstadter Innenstadt.

Die Leidenschaft des Vorstandsvorsitzenden, Hubertus Werner, wirkt ansteckend: Er setzt
sich fur ein Wir-Gefltihl in Duderstadt ein, fir das Festmachen von Initiativen und Entwicklun-
gen an ,Gesichtern®, fur neue Ideen wie die Einrichtung barrierefreier Wohnungen in leeren
Geschéaften. Werner setzt sich dafiir ein, Dienstleister wie Arzte in der Innenstadt zu halten:
jeder Besucher und Kunde werde gebraucht.



Zukunftsprofil und Baukultur: das Beispiel Wolfenbiittel

Die Stadt Wolfenbuttel arbeitet intensiv an dem Zukunftsprofil ihrer Innenstadt. Auch wenn
der Rickgang der Betriebe und der Verkaufsflache um rund 4.500 m? auf rund 15.800 m? in
der Innenstadt mehrere Griinde hat: Die Konkurrenz zum nahen Braunschweig hinterlasst
Spuren. Weitere Herausforderungen bringt der Internethandel. Die Stadt antwortet hierauf
mit einem Zehnjahresprogramm: Jahrlich werden 10,5 Mio. € fur die Aufwertung der Innen-
stadt und des 6ffentlichen Raums bereitgestellt. Flr das leerstehende Kaufhausgebaude
gegeniber des Schlosses wurde eine neue Nutzung in neuer Kubatur entwickelt, der Frei-
raum vor dem Schloss wird nach einem Wettbewerb umgestaltet, Verkehr baulich
Lentschleunigt” oder zu Gunsten von Baumpflanzungen und FuRwegen zuriickgedrangt. Wei-
terhin wurde der Fulligangerbereich in Teilbereichen umgestaltet, der Kornmarkt funktional
und asthetisch aufgewertet, das Lessingtheater saniert, ein Birgermuseum in einer ehemali-
gen Reithalle eingerichtet und eine Infobox eréffnet, die interessierte Burger Uber aktuelle
Hoch- und Tiefbauvorhaben der Stadtverwaltung informiert.

Die MalRnahmen sollen die Innenstadt flr Blrger und Besucher aufwerten. Alternativen zum
stationaren Einzelhandel werden in Wolfenbuittel gesucht. Die Frage, inwieweit er eine Zu-
kunft hat und wie dessen organisierter Rickzug aussehen konnte, stellte Stadtbaurat lvica
Lukanic unbeantwortet in den Raum.



