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Einzelhandel in der historischen Stadt —
Herausforderungen und Chancen

1 Einleitung

Die historischen Stadtkerne sind seit ihrer
Griindung Orte fiir Handel und Dienstleis-
tung. Dem Handel folgten Ansiedlungen,
durch Ansiedlung entstand weiterer Handel.
Diese untrennbare Wechselbeziehung von
Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, Dienstleis-
tung, Vergniigen und Kultur ist bis heute In-
begriff der europdischen Stadt.

In den vergangenen Jahrhunderten entwi-
ckelten sich die urspriinglich mittelalter-
lichen Stddte, die alle Funktionen innerhalb
ihrer Verteidigungsanlagen beherbergten,
zu den Innenstddten, als die sie heute er-
lebbar sind. Nach Zeiten von Wachstum
und Schrumpfung, Kriegen und Wieder-
aufbau, unter wechselnden Leitbildern und
technologischen Errungenschaften stehen
diese noch immer in ihrer urspriinglichen
Struktur erkennbaren Stadtkerne neuen
aktuellen Herausforderungen gegeniiber.
Bevor die Rolle des Einzelhandels in der
historischen Stadt genauer betrachtet wer-
den kann, wird dargestellt, welches Bild wir
heute mit der historischen Stadt verbinden
und welche Funktionen wir ihr zuschreiben.
Damit einher geht auch eine gesellschaft-
liche Bewertung, die iiber die kiinftige Ent-
wicklung dieser Zentren entscheidet. Der
Einzelhandel, als zentraler Bestandteil un-
serer Stddte, wird anschliefend in Zusam-
menhang mit den aktuellen Entwicklungen
in den Altstadtkernen gesetzt und Strate-
gien zu seiner Steuerung werden vorgestellt.
AbschlieBend soll der Fokus auf die baukul-
turelle Qualitdt in der Weiterentwicklung
dieser zentralen Orte gelegt werden.

2 Wesen und Wert der historischen
Stadt

In Deutschland gibt es laut einer Erhebung
der Vereinigung der Landesdenkmalpfle-
ger 1179 Gebiete, ,die sowohl den Defini-
tionen eines historischen Stadtkerns bzw.
-bereichs entsprechen als auch Kriterien
fir eine besondere Denkmalbedeutung
erfiillen.“(Vereinigung der Landesdenkmal-
pfleger 2010) 890 der ermittelten Gebiete

sind historische Stadtkerne (ebd.). Selbst-
verstdndlich unterscheiden sie sich nicht
nur aufgrund ihrer Grofle, ihres Alter, der
erlebten Geschichte, ihrer Struktur, dem
Revitalisierungsgrad und ihrer regionalen
Bedeutung voneinander. Auch die Lage im
strukturstarken oder strukturschwachen
Raum entscheidet iiber die kiinftigen He-
rausforderungen und Weiterentwicklun-
gen. Allen gemein ist jedoch, dass die his-
torischen Stadtkerne im Gesamtgefiige der
Stadt eine zentrale Rolle spielen. Sie tiber-
nehmen nicht nur aufgrund ihrer inner-
stddtischen Lage wesentliche Aufgaben der
stadtischen Infrastruktur, sondern sie erfiil-
len bis heute in ihren iiberlieferten Struktu-
ren die Funktion als soziale, wirtschaftliche,
kulturelle und politische Mitte und bilden
somit auch den Ort der Identifikation mit
der Stadt als Heimat.

Die historischen Stadtzentren erfreuen sich
nun seit mehreren Jahrzehnten wieder gro-
Ber Beliebtheit. Dies war vor und nach dem
Zweiten Weltkrieg bis in die 1970er-Jahre
hinein bei Weitem nicht so. War die Phase
des Wiederaufbaus noch durch zwei ge-
gensdtzliche Stromungen gekennzeichnet,
dem ,rekonstruktiven Wiederaufbau“ und
der Idee der ,gegliederten und aufgelocker-
ten Stadt, setzte sich im Laufe der 1950er-
Jahre die ,gegliederte und aufgelockerte
Stadt“ in beiden deutschen Staaten als
vorherrschendes stddtebauliches Leitbild
durch. Funktionstrennung hief in Anleh-
nung an die Charta von Athen die Leitidee;
Arbeiten, Wohnen, Verkehr und Freizeit
sollten storungsfrei im Raum angeordnet
werden. Dies hatte einen immensen Fli-
chenverbrauch zur Folge, der wiederum die
Zunahme des Individualverkehrs provozier-
te. Die hemmungslose Aulenentwicklung
und die groBer werdenden Probleme mit
Landverbrauch und Verkehrsentwicklung
fiihrten dann zu einer Riickbesinnung auf
die bebauten Flichen in den Innenstiddten.
Seit Beginn der 1960er-Jahre wurde daher
die Forderung der ,Altstadtsanierung® laut;
diese hatte jedoch nicht die Revitalisierung
denkmalwerter Altstadtquartiere zum Ziel,
sondern bedeutete Flichenabriss und Neu-
bebauung.
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Zu diesem Ergebnis kommt
die vom DTV im Jahr 2006 in
Auftrag gegebene Grundlagen-
untersuchung ,Stadte- und
Kulturtourismus in Deutsch-
land*.

Die historischen Innenstddte litten zu
dieser Zeit unter einem sehr schlechten
Ruf. Grund waren die in den 1950er- und
1960er-Jahren ausbleibenden Instandset-
zungsarbeiten am historischen Baubestand
in den weitgehend unbeschidigt gebliebe-
nen Stadtdenkmalen, sodass der Verfall der
Bausubstanz immer rascher voranschritt.
Auch die Anpassung der Wohnungen an
die neuen Wohnanspriiche blieb aus. Folge
war, dass jeder, der es sich finanziell leis-
ten konnte, in die Neubausiedlungen am
Stadtrand zog. Die historischen Stadtzen-
tren verkamen somit zunehmend zu Prob-
lemgebieten oder aber wurden im Rahmen
der flachenhaften ,Altstadtsanierung® zu
reinen Verkehrs- und Einkaufszentren um-
funktioniert.

Ein Umdenkungsprozess zugunsten des
baulichen Erbes setzte erst Ende der
1960er-/Anfang 1970er-Jahre ein und mani-
festierte sich im Europdischen Denkmal-
schutzjahr 1975, bei dem es primédr darum
ging, der Zerstérung des Bestands durch
immer groBere und nicht integrierte Neu-
bauten Einhalt zu gebieten. Die verbliebe-
nen historisch wertvollen Einzelgebdude
und Ensembles sollten wieder ins Bewusst-
sein der Offentlichkeit geriickt werden, um
sie dadurch mittelfristig zu schiitzen. Von
Bedeutung fiir die stidtebauliche Praxis war
dabei die Erkenntnis einer Daseinsberech-
tigung dieser Gebdude und Ensembles als
kulturelle und 6konomische Werte im Gefii-
ge der Stéddte.

Seitdem haben sich das Bild und die Wert-
schitzung der historischen Stadtzentren in
der Bevolkerung weitgehend zum Positiven
gewandelt. Mit den Denkmalschutzgeset-
zen Anfang der 1980er-Jahre wurde der Er-
halt der historisch besonders bedeutsamen
Bausubstanz auf Lianderebene festgeschrie-
ben und ist mittlerweile gesellschaftlicher
Konsens. 1982 wurde die Altstadt von Lii-
beck als erstes stddtisches Flichendenkmal
in Deutschland zum UNESCO-Welterbe
ernannt. Im Zuge der Sanierungen und Auf-
wertungen war zudem ein aufkommender
Stddtetourismus zu verzeichnen. So begann
die Tourismuswissenschaft auch erst in den
1980er-Jahren damit, sich mit Stadtereisen
zu befassen. Mittlerweile ist der Stddtetou-
rismus in Deutschland mit 82 Mrd. € Umsatz
und 1,6 Mio. Beschiftigten ein bedeutender
und umsatzstarker Wirtschaftsfaktor.!

Die historische Stadt ist heute Vorbild fiir
eine energie- und flichensparende, dichte
und kompakte Stadt. Die funktionale Mi-
schung und Verflechtung von Wohnen, Ar-
beiten, Versorgen und Freizeit ermdoglicht
die ,Stadt der kurzen Wege“. Durch den Er-
halt wertvoller und denkmalwiirdiger Bau-
substanz sind historische Stadtkerne Iden-
tifikationspunkt fiir die Stadt oder sogar fiir
die ganze Region. Das charakteristische
Stadtbild mit seiner gewachsenen Struk-
tur als Zeugnis der langen ereignisreichen
Stadtgeschichte, die diesem zugrunde liegt,
macht die Stadt einzigartig und ist daher fiir
die Bewohner und die Besucher von beson-
derem Wert. In Zeiten der Globalisierung
und der Schnelllebigkeit wird hier Konti-
nuitét, Vertrautheit und Identitdt vermittelt
und verschafft den Biirgern ein Gefiihl von
Heimat. Mit der historischen Stadt ist zu-
dem auch das klassische Verstindnis von
Offentlichkeit und vom offentlichen Raum
verbunden. Kommunikation, Offentlichkeit,
Privatheit sind wichtigste Merkmale der hier
verorteten Urbanitdt (MWEBWV NRW 2011).

Diese Neubesinnung auf die Werte der euro-
pdischen Stadt manifestierte sich vorerst
abschliefend in der 2007 verabschiedeten
»Leipzig Charta zur nachhaltigen europdi-
schen Stadt“. Mit diesem Dokument haben
sich die 27 fiir Stadtentwicklung zustédndigen
Minister der EU-Mitgliedsstaaten erstmalig
auf gemeinsame Grundsétze und Strategien
zur Stadtentwicklungspolitik geeinigt. An-
lass war u.a. die Erkenntnis, dass das mit der
Lissabonstrategie angestrebte dkonomische
Wachstum malfigeblich von der Entwicklung
der Stddte bestimmt wird. Dieses Wachstum
muss jedoch eng an die soziale Balance, die
kulturelle Vielfalt, die Baukultur und die Um-
weltqualitdt gebunden sein.

Stadtentwicklung in historischen Zentren
birgt jedoch auch Konflikte, die z.T. bis heu-
te nicht zufriedenstellend gel6st sind: Die
Bindung an die Parzelle widerspricht hdu-
fig den dkonomischen Anforderungen an
die Nutzung wertvoller innerstddtischer
Grundstiicke; die aufwendige Sanierung der
gewachsenen Wohnquartiere in den Stdd-
ten fithrt zu Mietsteigerungen und zur Ver-
treibung der dort wohnenden Bevolkerung;
der Erhalt der gewachsenen Verkehrsnetze
der Stadtzentren steht im Widerspruch zu
ihrer Nutzung durch den stetig wachsen-
den Individualverkehr; und nicht zuletzt
entstanden als Ventil der in den Zentren
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gegebenen baulichen und verkehrstechni-
schen Beschrinkungen zunehmend Ein-
zelhandelsstandorte in der Peripherie der
Stddte, die zu den traditionellen Lagen in
den Stadtzentren in Konkurrenz treten.

3 Einzelhandel in der historischen
Stadt — Aktuelle Herausforderungen

Handel und Dienstleistung sind seit jeher
elementare Bestandteile der Stadt und so-
mit auch untrennbar mit dem historischen
Stadtkern und seiner Entwicklung ver-
kniipft. So war und ist auch der Einzelhan-
del stdndigen Verdnderungen unterworfen
und muss sich mit den fiir die Stadtentwick-
lung zentralen Herausforderungen ausein-
andersetzen. Themen wie Verkehr, Mobilitit,
Tourismus und demografischer Wandel in
einer prosperierenden oder schrumpfenden
Region sind auch fiir den Einzelhandel von
groBer Relevanz. In dem komplexen Gefii-
ge der historischen Stadt spielt der Handel
eine wichtige Rolle, der neben den oben
genannten Themen und den weiteren Funk-
tionen der Stadt Wohnen, Arbeiten, Freizeit
und Kultur seinen Platz finden und in der
kiinftigen Stadtentwicklung diesen immer
wieder aushandeln muss.

Gemeinsam mit den Innenstddten war in
der BRD in den 1950er- bis 1980er-Jahren
auch der Einzelhandel groflen Verdnderun-
gen ausgesetzt. In den 1960er-Jahren setzte
ein verstarkter Strukturwandel ein, der sich
in den 1970er-Jahren beschleunigte. In der
Folge der Funktionstrennung wurden die
Innenstddte immer mehr zu vom Einzel-
handel bestimmten Orten. Daraus resultier-
te, auch bedingt durch die deutlich héheren
Mieteinnahmen durch die Gewerbeflachen-
vermietung, dass die Obergeschosse von
Gebduden als Lager dienten oder durch den
Wegfall von Treppenhédusern nicht mehr fiir
Wohnzwecke vermietet wurden. Dadurch
wurde der Monofunktionalitdt der Zentren
Vorschub geleistet. Neubauten dienten aus-
schlieBlich dem Warenhandel. Noch bis in
die 1970er-Jahre expandierten die groflen
Warenhiuser Karstadt, Hertie, Kaufhof und
Horten in den Zentren der grolen und bald
auch mittleren Stddte. Dies hatte beson-
ders in den historischen Innenstddten gro-
Be Auswirkungen auf die bauliche Struktur.
Die vorhandene Kleinteiligkeit wurde durch
die Grollbauten gesprengt, der vorhande-
ne Stadtgrundriss erfuhr durch diese MaR3-

stabsspriinge und die zusétzlichen verkehr-
lichen Neuordnungen deutlich spiirbare
Verdnderungen. Bis heute sind diese Brii-
che als solche erlebbar. Im Zuge der Sub-
urbanisierung und Motorisierung kam es
zudem zu Ansiedlungen grofler dezentraler,
auf PKW ausgerichtete Verbrauchermarkte,
die das typische Innenstadtsortiment mit
anbieten (vgl. Kriiger 2007: 283 ff.).

Bis heute fordert der steigende Filialisie-
rungsgrad im Einzelhandel zusitzlich eine
Malistabsvergroerung, die fiir den histo-
rischen Gebdudebestand oft eine substan-
zielle Herausforderung darstellt, da in die-
sem die gewliinschte FlichengréBe selten
verfligbar ist. Vereinzelt gibt es strategische
Ansidtze, durch kleinrdumige Zusammen-
legungen von Einzelhandelsflichen der
Nachfrage nach gréBeren Verkaufsflichen
entgegenzukommen. In Wolfenbiittel wird
beispielsweise zur Stirkung des Einzel-
handelsstandortes der Handlungsansatz
des ,Immobilienpoolings® erprobt. Dabei
handelt es sich um ,einen neuen methodi-
schen Ansatz, um rechts- und gestaltungs-
sicher die Umwandlung von gegenwadrtig
nicht oder nur eingeschrinkt nutzbaren
Flichen in kommerziell bzw. gesellschaft-
lich nutzbare Flichen durch Uberwindung
der bestehenden Grundstiickszuschnit-
te sicherzustellen. Hierzu werden die in
juristischer und immobilienwirtschaftlicher
Hinsicht standortbedingt notwendigen
Speziallosungen entwickelt und z.B. mit
den Anforderungen des lokalen Baurechts,
des Brandschutzes und den bautechni-
schen bzw. statischen Herausforderungen
in Einklang gebracht.“ (Stadt Wolfenbiittel
2013:5). Die fortschreitende Filialisierung
fiihrt zudem zu einer weiteren Gefdhrdung
der Konkurrenzfihigkeit des gewachsenen
inhabergefiihrten Einzelhandels. Vermehr-
te Leerstdnde, Qualitdtsverlust der Haupt-
geschiftsbereiche, Austauschbarkeit des
Angebots, Verlust der Einkaufsatmosphire,
strukturelle Funktionsverluste und schluss-
endlich stddtebauliche Missstdnde kénnen
die Folge sein. Nicht selten ist dann bei den
Kunden eine Umorientierung auf hoher-
rangige Zentren zu beobachten, da diese
hiufig ein vielfdltigeres Angebot, eine ver-
meintlich ansprechendere Atmosphére und
einen gesteigerten Erlebniswert beim Ein-
kauf bieten (vgl. Krajewski/Schulte 2008).

Dieser derzeit hdufig vorzufindenden Ent-
wicklung des sukzessiven Niedergangs
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des qualitdtvollen Einzelhandelsangebo-
tes und den daraus entstehenden stddte-
baulichen Missstdnden — vor allem in eher
schrumpfenden Regionen und Kleinstid-
ten — vermogen die historischen Innen-
stddte aufgrund ihrer baustrukturellen und
bauhistorischen Eigenheiten in Teilen ent-
gegenzuwirken. So kommen né@mlich die
Besucher der historischen Stadt, wie Un-
tersuchungen des Stddtetourismus belegen,
nicht vorrangig zum Einkaufen, sondern
vor allem wegen der ,Kultur in allen ihren
Facetten — von der Kulturveranstaltung bis
zur Baukultur“. Diese ist neben sozialen
Aspekten aus Nachfragesicht der mit Ab-
stand wichtigste Attraktivitdtsfaktor bei pri-
vaten Stidtereisen (vgl. DTV 2006).

Aber auch wenn Shopping hédufig nicht das
vorrangige Motiv fiir einen Stddtebesuch
ist, so zdhlt der Einkaufsbummel zu den
beliebtesten Aktivititen der Besucher. Dies
belegen auch die Zahlen der DTV Untersu-
chung aus dem Jahre 2006. Demnach lag in
Deutschland der Bruttoumsatz im Stadte-
tourismus bei 82,37 Mrd. € (DTV 2006: 51—
57) Ein Grolteil dieses Betrags entféllt
auf die Bereiche Einzelhandel (50%) und
Gastronomie (29%), widhrend Beherber-
gungsbetriebe nur 7% abschopfen (ebd.).

Durch einen aktiven Stddtetourismus ent-
stehen langfristig positive Auswirkungen fiir
die Infrastrukturentwicklung und generell in
den Unternehmensangeboten von Gastro-
nomie, Einkaufen und Freizeit. Durch spezi-
elle Events und GroBveranstaltungen wie z. B.
Weihnachtsmérkte,  Sportveranstaltungen,
Stadtfeste, Mittelalter- oder Kiinstlermarkte
etc. wird ein Standort nicht nur touristisch
attraktiver, auch fiir die ansdssige Bevolke-
rung sind diese Aktionen ein willkommenes
ergdnzendes Angebot. Negative Auswirkun-
gen sind vor allem dann zu beobachten,
wenn die Belastung fiir die stddtische Infra-
struktur zu groB wird. So kdénnen saisonale
Schwankungen und Massentourismus zu
einer Uberschreitung der Grenze der Ver-
traglichkeit fithren. Eine tourismusbezogene
Spezialisierung von Einzelhandel, Gastrono-
mie und Hotelerie kann zudem den Verlust
der Authentizitdt des Ortes bedeuten. Die
einseitige Ausrichtung des Handels auf die
Nachfragen und Bediirfnisse der Touristen
birgt die Gefahr der Verdrdngung des ein-
gesessenen herkommlichen Einzelhandels.
Die Bewohner finden nicht mehr die Dinge
des téglichen Bedarfs oder nur zu tiberhéh-

ten Preisen, fiihlen sich gestort, beldstigt, im
Viertel nicht mehr heimisch und verlassen
das Quartier (vgl. Frytag/Popp 2009: 4 ff.).

Unabhingig von einer touristischen Nach-
frage ist insgesamt zu beobachten, dass die
(historische) Innenstadt wieder in das o6f-
fentliche Bewusstsein gerlickt ist. Bei den
Stadtbewohnern nimmt der Wunsch zu,
ortliche Besonderheiten zu bewahren und
dabei einen attraktiven Innenstadtbereich
mit ansprechenden Geschéften sowie Frei-
zeit- und Unterhaltungsangeboten vorzufin-
den. Der Trend zurtick in die Stddte spiegelt
sich desgleichen im Nachfrageverhalten von
Investoren wider. Dies ist derzeit vor allem
bei der Entstehung innerstadtischer Ein-
kaufzentren zu beobachten, die aufgrund
ihrer Grof3e und ihres autistischen Prinzips
(Parken, Einkaufen und gastronomischer
Konsum unter einem Dach mit nicht beab-
sichtigtem Kontakt in die sie umgebende
Stadt) wenig kompatibel mit der gewachse-
nen Struktur des historischen Zentrums sind.
Das verstarkte Driangen der Investoren mit
ihren grofen Versprechungen eines positi-
ven Impulses fiir die Stadtentwicklung muss
vonseiten der Stadt gut bedacht und am bes-
ten mit vorher verabschiedeten Konzepten
vereinbar sein (vgl. hierzu auch die Beitrédge
von Pesch und Christ).

4 Instrumente zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung

Der Einzelhandel ist nach wie vor ein zen-
trales Thema, das Stddte und Gemeinden
wie auch den Gesetzgeber beschéftigt. Der
Wandel der Einzelhandelsstruktur hat im
gesamten Bundesgebiet zu Verdnderungen
gefiihrt, die nicht nur die Versorgung der Be-
volkerung betreffen, sondern sich auch auf
die Entwicklung der Innenstiadte auswirken.
Neue Betriebsformen und das Bestreben
nach immer gréfleren Einzelhandelsbetrie-
ben an verkehrsgiinstigen Standorten fiihren
zunehmend zu einem Verlust von Qualitét
und Vielfalt in den Innenstiddten. Speziell
die historischen Stadtzentren sind dadurch
wieder von einem hohen Substanzverlust im
erhaltenswerten Gebdudebestand bedroht.

Als Reaktion erfolgen beispielsweise die
Aufstellung von Nahversorgungs- und Ein-
zelhandelskonzepten durch die Stddte
(s. Beispiel Gottingen) und der Erlass von
Gesetzen durch die Bundes- und Landes-
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regierung mit dem Ziel, Steuerungsmog-
lichkeiten fiir den Einzelhandel zu er-
halten. Die jiingsten Anderungen und
Ergdnzungen des Baugesetzbuches bieten
den Stddten nun umfassende rechtliche
Instrumente zur Steuerung des Einzelhan-
dels. Mit der Uberarbeitung des BauGB
vom 21. Dezember 2006 als Gesetz zur Er-
leichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stddte, bietet dieses
nun neue Gesetzesgrundlagen zum Schutz
der Innenstddte. In den Gesetzestext wur-
de der § 9 Abs. 2a aufgenommen, der zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung und der In-
nenentwicklung der Gemeinden, die Mog-
lichkeit bietet, Bebauungspldne aufzustel-
len, in denen festgesetzt werden kann, dass
nur bestimmte Nutzungsarten zuldssig sind.
Diese Regelung bezieht sich insbesondere
auf die Steuerung des Einzelhandels (aus-
fiihrlich zu den rechtlichen Steuerungsin-
strumenten vgl. Beitrag von Bischopink).
Das BauGB weist darauf hin, dass dabei
stddtebauliche Entwicklungskonzepte zu
beriicksichtigen sind, die Aussagen {iber die
zu erhaltenden oder zu entwickelnden zen-
tralen Versorgungsbereiche der Gemeinde
enthalten. So heillt es in BauGB § 9 Abs. 2a
wortlich ,[...] Dabei ist insbesondere ein
hierauf bezogenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
zu berticksichtigen, das Aussagen iiber die
zu erhaltenden oder zu entwickelnden zen-
tralen Versorgungsbereiche der Gemeinde
oder eines Gemeindeteils enthalt.“

Im Umgang mit historischen Quartieren und
Siedlungen ist ein hohes MaR an Sensibili-
tdt notwendig, um die schiitzenswerte Bau-
substanz, die iiberlieferten Stadtstrukturen
und das Erscheinungsbild bei der Planung
und Umsetzung von baulichen MaRnah-
men nicht zu beeintrachtigen. Es hat sich
die Erkenntnis durchgesetzt, dass die Kom-
plexitit der vorhandenen (historischen)
baulich-rdaumlichen Strukturen und der an-
stehenden Anpassungsnotwendigkeiten nur
ressortiibergreifend, interdisziplindr und
unter Beteiligung vielféltiger in der Stadt-
entwicklung relevanter Akteure aus Verwal-
tung, Politik, Biirgerschaft, der Wirtschaft
und vielen weiteren erfolgreich umgesetzt
werden kann. Das integrierte Stadtentwick-
lungskonzept ist dabei ein wirksames Instru-
ment. Der Einzelhandel ist in diese Prozesse

genauso frithzeitig einzubeziehen wie die
anderen Akteure. Die Handlungsebene ist
sowohl der gesamtstddtische Malistab als
auch die Quartiersebene. Neben einer brei-
ten Unterstiitzung der formulierten Ziele
durch Verwaltung, Politik, Eigentiimer, Ge-
werbetreibende und Offentlichkeit sind die
regelméRige Fortschreibung der Konzepte
und eine Erfolgskontrolle erforderlich (vgl.
Ruland 2013).

5 Weiterentwicklung mit
baukulturellem Anspruch

Die Forderung nach Erhalt und angemes-
senen Umgang mit der historischen Bau-
substanz ist weniger Ausdruck von Nostal-
gie oder eines aktuellen gesellschaftlichen
Empfindens, dahinter steckt auch vonseiten
des Handels wirtschaftliches Kalkiil. So wird
in der gemeinsamen Resolution zwischen
BAG? und der Deutschen Stiftung Denkmal-
schutz u.a. gefordert: ,Eine unentbehrliche
Grundlage fiir die Bewahrung der Stand-
ortqualitédt bildet die Erhaltung historischer
StraBen und Pldtze. Wichtige Aufgabe dabei
ist es, einen angemessenen Ausgleich zwi-
schen Bewahrung bauhistorischer Substanz
und neu-zeitlicher Nutzung zu finden. Tra-
ditionelle Siedlungsbereiche in den Stiddten
sind durch Instandsetzung und -haltung zu
stirken sowie durch Um- und Weiterbau
aufzuwerten. Besonderes Augenmerk im
Hinblick auf eine Vitalisierung und Archi-
tekturqualitdt gebiihrt dabei den histori-
schen Innenstddten.” (BAG 0.A.: 3 f))

Derzeitiger Hohepunkt dieser Entwicklung
ist das geplante City Outlet direkt im mittel-
alterlichen historischen Stadtkern von Bad
Miinstereifel. Das ,Innerstddtische Outlet
im romantischen mittelalterlichen Stadt-
kern von Bad Miinstereifel (Cityoutlet Bad
Miinstereifel 0.A.) mit einer Verkaufsfliche
von 12 000 m2 (exkl. 4 000 m2 bestehender
Gastronomie), 40 bis 50 Geschéften und ca.
1 200 Parkplédtzen (weitere 1 000 in Planung)
verteilt sich liber die gesamte Altstadt. Hier
soll ab Frithjahr 2014 reduzierte Marken-
mode als Fabrikverkauf in einer gewachse-
nen Innenstadtlage verkauft werden. Die
Geschiftsleute haben zahlreiche histori-
sche Gebdude des unter Besucherschwund
leidenden Kurortes gekauft, um diese an
Markenhersteller weiterzuvermieten (vgl.
Sachsenroder 18.07.2013).

@

Im Handelsverband BAG sind
insgesamt rund 5 000 Einzel-
handelsgeschafte organisiert.
Sie sind im stationaren Bereich
oder Versandhandel tatig.

In der Mehrzahl handelt es
sich um mittelstandische und
konzerngebundene Kauf- und
Warenhauser sowie Fachge-
schafte. Dabei dominieren die
Bereiche Textilien und Beklei-
dung. Der Anteil aller BAG-
Mitglieder am Gesamtumsatz
der Einzelhandelsbranche liegt
bei rund 10 %. Jeder neunte
Arbeitnehmer des Einzelhan-
dels ist in einem Mitgliedsun-
ternehmen des Handelsver-
band BAG beschéftigt. Der
Handelsverband BAG und sei-
ne Gliederungen vertreten die
Interessen ihrer Mitgliedsunter-
nehmen insbesondere flr den
Wirtschaftsstandort , Stadt“ auf
allen politischen Ebenen und in
der Offentlichkeit.
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Auch abgesehen von diesen Auswiichsen,
die die Wertschitzung der historischen In-
nenstadtlagen fiir den Einzelhandel mit
sich bringt, wird deutlich, dass in der engen
Wechselwirkung zwischen Stadtentwick-
lung und Einzelhandelsentwicklung der
Einzelhandel neben seiner Versorgungs-
funktion auch eine wesentliche Rolle fiir
die Stadtgestaltung und Belebung des 6f-
fentlichen Raumes einnimmt. Die Einzel-
handelsunternehmen und Geschiftseigen-
tlimer prégen das StraBenbild durch ihre
Immobilien und die Gestaltung der Laden-
lokale bedeutend. Daher muss der formu-
lierte baukulturelle Anspruch an die kiinf-

tige Entwicklung der historischen Zentren
im Zusammenspiel mit den Anforderungen
des Einzelhandels auf der kommunalen
Ebene geregelt werden. Viele Gemeinden
nutzen hierfiir die Unterstiitzung durch Ge-
staltungsbeirédte oder setzen in Gestaltungs-
handbiichern oder Stadtbildsatzungen
(s. Beispiel Biberach) gestalterische Anfor-
derungen fiir den o6ffentlichen Raum und
die aufgehende Bebauung fest.

Ein generelles Ziel bei der Auseinanderset-
zung mit der kiinftigen Entwicklung der
Stadt und den innerstddtischen Quartie-
ren — gerade auch in Bezug auf den Einzel-

Beispiel: Stadtbildsatzung fiir die Altstadt von Biberach an der RiB
Im Jahr 2013 verabschiedete der Gemeinderat Bi-
berachs die ,Satzung Uber die duRere Gestaltung
baulicher Anlagen und Werbeanlagen im Kernstadt-
bereich der Stadt Biberach” Diese Stadtbildsatzung
basiert auf einer Stadtbildanalyse, die als Grundlage
2009/2010 von der Freien Planungsgruppe 7 (FP 7)
durchgeflihrt wurde. Sie definiert detaillierte Anfor-
derungen an die Gestaltung von Neu- und Umbau-
ten in der historischen Altstadt. Die Analyse dient |
einerseits als ,Handbuch” fir potenzielle Bauherren |

grundlage zur Bewertung von Bauanfragen durch die '
Bauverwaltung.

Die Zielsetzung der Stadtbildanalyse findet sich auch
in der Praambel der Stadtbildsatzung wieder. Dort
heilt es: ,Die Erhaltung des Uberlieferten Stadtbil-
des der Stadt Biberach ist eine Aufgabe von hoher
kultureller Bedeutung. Ziel dieser Satzung ist es da-
her, das stadtebauliche und baukulturelle Erbe der
Kernstadt von Biberach zu schiitzen und zu pflegen,
sowie neue stadtebauliche und bauliche Qualitaten
zu férdern und zu entwickeln. Die Satzung soll zur
positiven Wahrnehmung der Werte und Qualitaten
des Stadtbildes beitragen. Die Stadtbildsatzung Werbeanlagen an einem historischen Gebaude
basiert auf stadtebaulichen und architektonischen in Biberach
Wertmal3stdben unter Einbeziehung der historisch
Uberlieferten Qualitaten. [...] Mit dieser Satzung soll

die Handlungs- und Rechtssicherheit gefordert, Behordenwege vereinfacht sowie das Bauen erleichtert
und beschleunigt werden.” (Stadt Biberach 2013)

Foto: jstudts, flickr.com (CC BY 2.0)

Fir den Einzelhandel sind die in der Stadtbildsatzung formulierten Anforderungen an \Werbeanlagen von
besonderer Bedeutung. Im Flnften Abschnitt ,Werbeanlagen” 8§ 40-45 werden alle relevanten Aspek-
te der Wirkung von Werbeanlagen in den Stadtraum und auf die Architektur geregelt.

§ 40 Allgemeine Anforderungen an Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie sich nach Form, Mafstab, Werkstoff,
Farbe, Gliederung, Standort und Anzahl in das Erscheinungsbild der sie umgebenden baulichen Anlagen
und in das Straf3en- und Platzbild einflgen. Das gilt auch flr serienmaRig hergestellte Firmenwerbung
einschlief3lich registrierter Firmenzeichen.

(2) Werbeanlagen mussen sich der Fassade der Gebaude und ihrer Gliederung unterordnen. Sie dir
fen Bau- und wichtige Architekturgliederungen sowie die Gestaltung prégende Bauteile (z.B. Gesim-
se, Ornamente, Stuckaturen, Inschriften) nicht verdecken oder Uberschneiden. Sie haben den Gestal-
tungsgrundsatzen dieser Satzung zu entsprechen, die der Wahrung des stadtebaulichen und baulichen
Charakters der Kernstadt von Biberach dienen.
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handel — muss daher die Beriicksichtigung
der Belange der Baukultur sein. Diese gilt
es konkret zu benennen und bei der Um-
setzung zu beriicksichtigen. Das Wissen
um die Qualitdten in der Stadt und das Be-
kenntnis, diese entsprechend zu schiitzen
und sie weiterzuentwickeln, sollte somit
die Basis eines jeden Konzeptes und der da-
raus abgeleiteten konkreten Planung sein.
Grundlage dafiir ist die intensive Ausein-
andersetzung mit der Stadtgeschichte, mit
den noch erhaltenen baulichen Zeugnissen
der unterschiedlichen Bauepochen, ihrer
Funktionen und ihrer Weiterentwicklung.

6 Fazit

Unter entweder sich verstirkenden wach-
senden oder schrumpfenden Vorzeichen
beziiglich der wirtschaftlichen und demo-

grafischen Entwicklung miissen die Be-
diirfnisse und Nachfragen des Wohnens,
Handels, Arbeitens und der Mobilitét in der
historischen Stadt bewdltigt werden. Zen-
tral ist hierbei, dass erfolgreiche Stadtent-
wicklung in erster Linie die Anliegen und
Interessen der Biirger und auch der lokalen
Héndler berticksichtigt. Fiir sie ist der histo-
rische Stadtkern das Herz ihrer Stadt, Iden-
tifikationspunkt und Heimat. Aber nicht
nur die fiir die Biirger und Besucher ele-
mentare Versorgung, sondern der gesamte
Bereich des innerstddtischen Einzelhandels
spielen in der Zukunft eine bedeutende
Rolle fiir die Qualitidt und die Entwicklung
der historischen Stadtzentren. Ziel muss
es sein, dass die kulturelle Dimension des
baulichen Bestands nicht zulasten dkologi-
scher und auch 6konomischer Rationalitét
in den Hintergrund gedrangt wird.

Beispiel: Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Goéttingen
Die historische Innenstadt ist fir Gottingen der be-
deutende Einzelhandelsstandort und gepragt von
einer qualitdtvollen Nutzungsvielfalt von Wohnen,
Einkaufen, Dienstleistungen, Kultur und Stadte-
bau. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Gottingen
aus dem Jahr 2005 verfolgt nach eigener Aussa-
ge das Ziel, zwischen den Einzelhandelspartnern
der drei raumlich abgegrenzten Bereiche Innen-
stadt, Fachmarktagglomerationen und der wohn-
gebietsbezogenen Nahversorgung eine ausgewo-
gene Balance wiederherzustellen und zu sichern.
In der dem Beschluss beigefligten sogenannten
.Gottinger Liste” werden alle Sortiment- und Waren- §
gruppen den vier Rubriken , Nahversorgung’ , nicht
innenstadtrelevant” , innenstadtrelevant” und ,sehr f
restriktiv’ zugeordnet. In den im Einzelhandelskon-
zept formulierten Leitzielen flr die Gottinger Innen-
stadt heilt es dazu: ,Diese Nutzungsvielfalt soll
durch die Zulassung aller Sortimente der ,Gottinger
Liste” gestarkt und ausgebaut werden. Neuansied-
lungen sind hierbei in den Kern- und Entwicklungs-
bereicherlw der- Innenstadt vorzunehmen. Im Ll'fbljigen FuBgangerzone in der Géttinger Altstadt
Stadtgebiet sind auf der Grundlage der ,Gottinger Eoter MEmfiee Buliish
Liste” Sortimentsbeschrankungen vorzunehmen.

Insbesondere soll die Kernkompetenz der Innenstadt in den Sortimentsbereichen Bekleidung/Textilien,
Schuhe/Lederwaren sowie Haushalts- und personlicher Bedarf durch Ausschluss dieser Sortimente im
Ubrigen Stadtgebiet gestarkt werden. Hintergrund ist der z.T. starke Umsatzrlickgang der Innenstadt in
diesen Sortimenten (Bekleidung und Schuhe: —3,6 % von 1995 bis 2004; personlicher Bedarf: —13,1 %)."
(Stadt Gottingen 2005)

Im Leitbild der Stadt Gottingen aus dem Jahr 2011 wird zudem festgeschrieben, dass zum Erhalt der
lebendigen Innenstadt auch zuklnftig in allen Bereichen gewohnt werden soll. Daflr gilt sogar im
Schwerpunktbereich Einzelhandel/Dienstleistung, in dem die Wohnnutzung nur eine untergeordnete
Rolle spielt, dass eine planungsrechtliche Ausweisung als Kerngebiet (MK) angestrebt wird und ,,zur
Sicherung der Wohnnutzung ab dem 2. Obergeschoss Wohnen festgesetzt werden. Ausnahmsweise
kann davon abgewichen werden, wenn pro Gebdude mindestens eine \Wohneinheit erhalten bleibt. Be-
zugsgrolie ist hier die historische Parzelle” (Stadt Gottingen 2011: 36)
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