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Im Netzwerk Innenstadt NRW interagieren 63 Kommunen

Nahezu alle Stadte und Gemeinden in Nordrhein-Westfalen stehen vor besonde-
ren Herausforderungen und Problemen. Stagnation und Schrumpfung machen sich
vielerorts bemerkbar. Die Starkung der Zentren als Handels-, Dienstleistungs- und
Wohnstandort, aber auch als Lebensraum und Visitenkarte der Stadt scheint mehr
denn je geboten. Erst recht gilt das angesichts zunehmender Trading-Down-Ten-

denzen, des Anstiegs von Insolvenzen im Einzelhandel sowie des Individualitats-
verlustes zahlreicher Innenstadte. Veranderungsprozesse, auf die dringend ange-

messen reagiert werden muss.

Selbsthilfegruppe auf hohem Niveau

Mittlerweile 63 nordrhein-westfalische Kommunen sowie
der Handelsverband NRW und NRW.Urban haben sich des-
halb zum ,Netzwerk Innenstadt NRW" zusammengeschlos-
sen. Hauptziel: den Erfahrungsaustausch und die , kollegiale
Beratung” der Stadte und Gemeinden untereinander for-
dern, um Uber Beratung, abgestimmtes Handeln und einen
kurzen Draht zueinander einen Mehrwert fir die Stadte und
Gemeinden zu erzielen. Das Netzwerk versteht sich dabei als
wachsende Arbeitsgemeinschaft, die fur alle Stadte, Gemein-
den und Innenstadtakteure offen ist. In erster Linie geht es
darum, den interkommunalen Erfahrungsaustausch auf eine
maoglichst breite Basis zu stellen und erfolgreiche Beispiele fir
Innenstadtentwicklung zu kommunizieren. Kurz: Im Netzwerk
haben die Mitgliedskommunen die Mdglichkeit, den regiona-
len und interkommunalen Austausch tber erfolgreiche Instru-
mente, Methoden und Prozesse sehr direkt und personlich zu
praktizieren — eine Selbsthilfegruppe auf hohem Niveau.

Regional verbreitet ist das Netzwerk Gber ganz NRW — von
Rheine und Ibbenbiren im Norden bis Kéln und Brihl im
Suden, von Kleve und Moénchengladbach im Westen bis
Bad Driburg und Minden im Osten. Auffallig ist, dass vor-
wiegend Klein- und Mittelstadte Mitglied im Netzwerk sind.
Auch ohne Mitglied zu sein, besteht fir grundsatzlich jede
NRW-Kommune die Méglichkeit der Grundberatung durch
das Netzwerk Innenstadt NRW. Stadten, die sich zum Beitritt
entschlieBen, stehen jedoch ungleich mehr Leistungen offen:
Neben personlicher und individueller Beratung vor Ort sowie
dem Angebot der Prozessbegleitung beinhaltet dies auch ein
umfangreiches Veranstaltungs- und Kommunikationsange-
bot. Als Partner des Netzwerkes agieren dabei nicht nur die
kommunalen Spitzenverbande, also der Stadtetag NRW und
der Stadte- und Gemeindebund. Auch die Landesregierung

NRW, vertreten durch das Ministerium fir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr (MWEBWYV) hat eine Kooperati-
onsvereinbarung mit dem Netzwerk geschlossen.

Untersttzung erfahrt das Netzwerk zudem durch einen eigens
einberufenen Fachbeirat. Das unabhangige Expertengremium
gewahrleistet den regelméaBigen , Expertenblick von auBen”
und die entsprechende Weiterentwicklung der thematischen
Inhalte. Neben Prof. Dr. Dr. h.c. Erich Greipl (Aufsichtsratsmit-
glied der Metro AG und der Galeria Kaufhof GmbH) gehdren
ihm u.a. Prof. Dr.-Ing. Klaus J. Beckmann (Deutsches Institut
fur Urbanistik), Klemens Nottenkemper (Wohn + Stadtbau
GmbH, Mnster), Prof. Christa Reicher (Stadtebau und Stadt-
gestaltung, TU Dortmund), Prof. Rudolf Scheuvens (Ortliche
Raumplanung, TU Wien), Prof. Sigurd Trommer (Prasident
der Bundesarchitektenkammer BAK, Berlin) und Dr. Kirsten
Witte (Bertelsmann Stiftung) an. Auch die kommunalen Spit-
zenverbande haben jeweils einen Vertreter in das Gremium
entsandt. Eine Besetzung, die durch ihre interdisziplindre Aus-
richtung flr eine integrierte Stadtentwicklung in NRW steht
und die Uberzeugung unterstreicht, dass Stadtentwicklung
strategisch niemals losgel®st von der grundsatzlichen Frage-
stellung zu betrachten ist, was ,Stadt” ausmacht, was sie sein
kann, was sie sein soll. Ein Ansatz, den das Netzwerk auch da-
mit unterstreicht, dass themenbezogen regelmaBig fundierte
inhaltliche Arbeitshilfen fir die Stadte und Kommunen erstellt
und zur Verfigung gestellt werden.

Innerstadtische Einkaufscenter

So haben sich kirzlich die drei Autoren Rolf Junker, Dr. Gerd
Kdhn und Dr. Holger Pump-Uhlmann in Zusammenarbeit mit
dem Netzwerk Innenstadt NRW und im Auftrag des MWEB-
WV mit der Ansiedlung innerstadtischer Einkaufscenter be-
fasst. Kernaussage der Arbeitshilfe: Die Center verandern
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allein durch ihre GroBe, bauliche Struktur und 6konomische
Macht das bestehende Gefiige von Innenstadten nachhaltig.
Es gelte also immer — so Junker, Kihn und Pump-Uhlmann
— abzuwagen, welche Form und Intensitat der Einschnitt ei-
ner Centeransiedlung in die bestehenden Strukturen haben
darf, damit er fur eine geplante stadtische Entwicklung noch
forderlich sein kann. Werden innerstadtische Einkaufscenter
geplant und entwickelt, sind zwei Gruppen von Akteuren
besonders gefragt. Neben den privaten Handlungstragern
— sprich: Projektentwickler, Betreiber und Finanzinvestoren
- sind dies auf der offentlichen Seite die politischen Spitzen
und Mandatstrager sowie die fur solche Projekte zustandigen
Fachverwaltungen der Stadte. Dartber hinaus beteiligen sich
in jungerer Zeit deutlich verstarkt auch der Einzelhandel, in der
Innenstadt ansassige Unternehmer sowie die Bewohnerinnen
und Bewohner der Innenstadt und nicht zuletzt die interessier-
te Blrgerschaft.

Projektentwickler agieren dabei aus einer fachlich starken
Position: Centerprojekte sind ihr Tagesgeschaft. Folglich ver-
flgen sie Uber umfangreiche, vieljghrige Erfahrungen an
unterschiedlichen Standorten und in verschiedenen Stadten
— ein deutlicher Wissensvorsprung gegentber den &ffent-
lichen Akteuren gerade in Klein- und Mittelstadten, fur die
Centerprojekte in der Regel singulare GroBereignisse darstel-
len. Erschwerend kommt hinzu, dass die beteiligten Stellen
in Politik und Verwaltung oft unterschiedliche Ziele verfolgen.
Wahrend die einen primér die Wirtschaftskraft starken wollen
oder hohe Grundstlckskauferlése im Auge haben, fokussie-
ren andere auf Denkmalschutz oder die Sicherung bestehen-
der stadtebaulicher Strukturen.

Auf Augenhohe mit Projektentwicklern

Umso wichtiger erscheint, dass in betroffenen Stadten fruh-
zeitig konsensfahige Ziele fixiert und diese ausreichend klar
formuliert werden. Denn unabdingbare Voraussetzung fir die
erfolgreiche Steuerung des gesamten Ansiedlungsprozesses
durch die Stadte ist, moglichst rasch anfangliche Informations-
und Kenntnisdefizite abzubauen, um ,auf Augenhodhe” mit
Projektentwicklern kommunizieren zu kénnen. Offenzulegen
ist zudem, welche Gegenleistungen vom Centerentwickler fur
die Schaffung von Baurecht erbracht werden. Dabei sollten
Stadtpolitik und Verwaltung von Beginn an zusammenarbei-
ten und die Offentlichkeit friihzeitig informiert werden. Um
ein sachgerechtes Verfahren zu ermdglichen und Wissenslu-
cken auszugleichen, raten Junker, Kiihn und Pump-Uhlmann
den Stadten zudem, den Prozess durch wirtschaftlich unab-
hangige externe Berater begleiten zu lassen.

Die Ziele sollten dabei in einen Rahmen- oder Masterplan fur
die Innenstadt eingebettet werden, denen idealerweise kom-
munale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte vorangeschaltet
sind. Diese sollten unter anderem Aussagen zum Branchenmix
und zu ,richtigen” BetriebsgréBen, zu den Standortanforde-
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rungen aus Sicht der Geschaftsbetreiber sowie zu einzelnen
Handelsprojekten respektive zu einzelnen Standorten mit Blick
auf die jeweiligen absatzwirtschaftlichen, stadtfunktionalen
und stadtebaulichen Auswirkungen enthalten. Und weil eine
Center-Ansiedlung kein véllig Gberraschendes Planungsereig-
nis ist, sollten diese Planungen bereits im Vorfeld einer Ansied-
lung erstellt sein.

Bei jeder Projektentwicklung sind zudem Einzelhandelsvertrag-
lichkeitsgutachten zu erstellen. Dabei ist immer eine Vergabe
einschlieBlich der Ubernahme der Kosten durch die Kommune
zweckdienlich. Von einem vom Projektentwickler selbst beauf-
tragten und bezahlten Gutachten raten die Autoren dagegen
ab — so sei kein Fall bekannt, in dem den entwicklerseitig an-
gestrebten Dimensionierungen der Verkaufsflachen die Stadt-
vertraglichkeit abgesprochen worden sei.

Wirksterium for Wirlschaft, Energie.
Baven, Wohnen s r
e Landes Nordrhein-Wastialan

Zum Umgang mit groB3en

innerstadtischen Einkaufscentern

X4

Abb. 1: Titelseite der Arbeitshilfe zum Umgang mit groBen innerstadti-
schen Einkaufscentern

Transparente Verfahren

Ohnehin sollte die Ansiedlung eines Einkaufscenters moglichst
von der Kommune initiiert werden. Denn diese sollte das Ver-
fahren steuern und kann die Entwickler/Investoren nach ihren
Vorstellungen auswdhlen. Auch sollte der Zuschlag fur eine
Centerentwicklung an ein Unternehmen wegen der Starke
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der Intervention und der damit verbundenen Bedeutung fiir
die Stadt nur im Rahmen eines formalisierten, nachvollziehba-
ren Auswahlverfahrens erteilt werden — und zwar unabhangig
davon, ob stadtische Grundstticke fur die Projektentwicklung
verduBert werden missen.

Kommt ein Projektentwickler oder Investor auf eine Kommu-
ne zu, sollte sie — falls sie an der Ansiedlung eines Einkaufscen-
ters interessiert ist — das Unternehmen zunachst einer griind-
lichen Prifung unterziehen. Dabei geht es nicht allein um die
Erfahrungen, die das Unternehmen mit Planung, Errichtung
und Betrieb eines Centers besitzt, sondern auch um die Leis-
tungen, die der Private bei der Projektplanung und dem Cen-
terbau erbringt.

Wegen der Bedeutung eines Centerprojekts fur die gesamte
stadtische Entwicklung ist insbesondere auch die Birgerschaft
in den Planungsprozess einzubinden. Dies sollte unabhangig
von den ohnehin gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungen
im Zuge des Verfahrens der Bauleitplanung erfolgen. Um fur
die betroffenen Biirger akzeptable Losungen zu erzielen, emp-
fehlen Junker, Kihn und Pump-Uhlmann in diesem Zusam-
menhang, ein transparentes Planungs- und Entscheidungs-
verfahren durchzufthren. Dies sei allein deshalb erforderlich,
weil in vielen Fallen seitens der Einwohnerschaft betrachtliche
Vorbehalte und Widerstande gegen den Bau und Betrieb von
Einkaufscentern artikuliert und eingebracht werden.

Nicht zuletzt weisen die Autoren darauf hin, dass die Kom-
munen alle Méglichkeiten ausschopfen sollten, die ihnen das
Stadtebaurecht zur Steuerung von Ansiedlungsprozessen an
die Hand gibt. Dabei spielt das Instrumentarium der Bauleit-
planung nach wie vor eine zentrale Rolle, kénnen doch die
Stadte beispielsweise mit einschrankenden Festsetzungen in
einem Bebauungsplan den Verkaufsflichenumfang eines ge-
planten Einkaufscenters begrenzen. Daneben kommt dem
Abschluss stadtebaulicher Vertrage zwischen Kommunen und
Projektentwicklern/Investoren eine wichtige Bedeutung zu. In
solchen Vertrdgen konnen detaillierte Nutzungsabsprachen
und weitere Vereinbarungen getroffen werden — etwa zum
Branchenmix oder zu den einzelnen Sortimenten.

Der Verkaufsflachenumfang eines Centers steht in unmittel-
barem Zusammenhang zu dem zu erwartenden Umsatz der
Einrichtung und damit der Kaufkraftumverteilung. Als MaB-
groBen zur Einordnung sind vor allem die absolute Verkaufs-
flache sowie die relative Verkaufsflachenerweiterung bezogen
auf den bisher in der Innenstadt vorhandenen Einzelhan-
delsbestand maBgebend. Die GréBe des Centers korrespon-
diert zudem unmittelbar mit der Lange der neu geschaffenen
Laufwege. Je gréBer die neue Einrichtung, desto mehr neue
Wege entstehen. Dieser Zuwachs ist von erheblicher Bedeu-
tung, da Kunden und Besucher in der Regel nur begrenzte
Wegelangen bei ihrem Aufenthalt in der Innenstadt zurtick-
legen.

Die Mikrolage eines Centers beeinflusst, ablesbar Gber die Ent-
fernung und die Verbindungsqualitat zum Hauptgeschaftsbe-
reich, unmittelbar die raumlich-funktionale Integration eines
Centers in das Geflge der Stadt. Wichtig ist dabei, dass eine
stadtebauliche Integration gleichermafBen eine stadtraumli-
che und eine raumlich-funktionale Integration beinhaltet. So
kann der mit der Neuansiedlung eines Centers verbundenen
Chance auf eine stadtebauliche Revitalisierung bzw. Neuord-
nung eines ganzen Stadtareals das Risiko einer funktionalen
Stérung der Kernstadt gegenlberstehen — etwa im Falle einer
raumlichen Verlagerung des Einzelhandels weg vom bisheri-
gen Hauptgeschaftsbereich.

Offentlicher und privater Raum

Fur die Autoren Junker, Kihn und Pump-Uhlmann ist das
wichtigste Merkmal von Stadt der gelebte Widerspruch von
Offentlichkeit und Privatheit. Denn Gberall dort, wo das Ver-
haltnis von offentlicher und privater Sphare deutlich ausge-
pragt ist, kann sich Urbanitat als stadtische Lebensform be-
sonders gut entwickeln. Diese Urbanitat ist gekennzeichnet
durch ein Spannungsfeld von gleichzeitiger Distanz, Toleranz
und Weltoffenheit. Ein Spannungsfeld, das Raum bietet fir
unterschiedlichste Nutzungen wie Wohnen, Arbeiten, Handel,
Kultur, Freizeit und Verkehr. All das — mithin die europaische
Stadt — ware ohne 6ffentlichen Raum undenkbar.

Die Begehbarkeit der Einkaufscenter ist hingegen haufig nur
bis in die Abendstunden mdglich, was diese Raume von den
offentlichen Raumen einer Stadt unterscheidet. Der architek-
tonische Entwurf flr das jeweilige Einkaufscenter entspricht
zudem in den meisten Féllen einem introvertiert angelegten
Schema. Offene Einkaufscenter mit einer Gliederung in ver-
schiedene Gebaudeteile, zwischen denen sich ein offener
und jedermann zuganglicher Stadtraum befindet, bilden als
Bauform noch immer die Ausnahme. Zudem sind innerstad-
tische Einkaufscenter weitgehend monofunktional ausgelegt:
Durchschnittlich ca. 90% der angebotenen Flachen werden
von Einzelhandelsanbietern genutzt. Ergénzend treten gast-
ronomische Angebote, in geringerem MaB auch Dienstleis-
tungsangebote hinzu. Nur in den seltensten Fallen werden
Wohnungen, soziale oder kulturelle Nutzungen integriert. Es
fehlt mithin an genau jener Nutzungsvielfalt, die einer Innen-
stadt als Visitenkarte der Gesamtstadt Anziehungskraft, Iden-
titat und Ausstrahlung fir ihre Burgerinnen und Blrger wie
Besucherinnen und Besucher verleihen.

Es sind sowohl diese Grundsatzlichkeiten wie die detaillierten
praxisnahen Ratschlage und Tipps, die die Arbeitshilfe ,Zum
Umgang mit groBen innerstadtischen Einkaufscentern” aus-
zeichnen — und in den Stadten und Gemeinden zu einer ho-
hen Nachfrage gefiihrt hat. Die im Januar 2011 erschienene
Erstauflage der Arbeitshilfe ist bereits nahezu vergriffen, eine
Neuauflage ist geplant. Angesichts der Tatsache, dass bun-
desweit zu den bestehenden weit tber 400 derzeit Uber 40
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weitere innerstadtische Einkaufscenter geplant sind, die tber
eine Flache von Gber 10.000 gm verfiigen — und davon ein
gutes Drittel auf NRW entfallt — mag das auch nicht weiter
wundern.

Zum Beispiel Bocholt

In Bocholt ist es mittlerweile zehn Jahre her, dass zwei inner-
stadtische Einkaufscenter angesiedelt und ertffnet wurden,
die die stadtische Einzelhandelslandschaft grundlegend ver-
andert haben. Wenngleich sich die seinerzeitige Entscheidung
fur gleich zwei Investoren im Nachhinein als richtig erwiesen
hat, sind die Auswirkungen in der Innenstadt unibersehbar.
Lauflagen haben sich geandert, das Mietpreisniveau hat sich
zum Teil drastisch verdndert. Schon zuvor eher schwachere
Einkaufslagen sind weiter abgesunken und die 1-a-Lage hat
sich neu herausgebildet. Die regionale Stellung der Stadt Bo-
cholt als der bedeutenden Einkaufsstadt im WestmUnsterland
konnte deutlich gestarkt werden, zahlreiche stadtebauliche
MaBnahmen haben der Innenstadt ein neues Gesicht gege-
ben. Die Akzeptanz der Innenstadt als lebendiges Herz der
Region durch die auswartigen Kunden, aber auch durch die
Bocholter Burgerinnen und Burger ist gewachsen. Das ist aber
nicht nur der konsequenten Umsetzung eines schon 1999 be-
schlossenen integrierten Masterplanes fur die Innenstadtent-
wicklung zu verdanken. Wesentlichen Anteil am Erfolg haben
auch die in Bocholt gut organisierten Einzelhandler, die ihren
Erfolg nicht dem Zufall Gberlassen haben.

Abb. 2: Marktplatz in Bocholt

Da von Anfang an klar war, dass die groBflachigen Einkaufs-
center zwar an integriertem Standort errichtet, aber dennoch
groBe Auswirkungen auf den vorhandenen innerstadtischen
Einzelhandel haben wtirden, haben sich in erster Linie die Ak-
teure in der NordstraBe zu einer Immobilien- und Standortge-
meinschaft in der Rechtsform eines Vereins zusammengefun-
den. Ziel war es, sich aktiv agierend dem Strukturwandel in
der Innenstadt zu stellen und sich dabei als hochqualitativer
Facheinzelhandelsstandort neu zu profilieren.
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Mit einem Organisationsgrad von Uber 50% ist die NordstraBe
heute eine der erfolgreichsten Immobilien- und Standortge-
meinschaften in NRW." Bewusst wurde bislang darauf ver-
zichtet, diese ISG auf eine gesetzlich normierte im Sinne des
ISG-Gesetzes NRW umzustellen. Mittlerweile ist es auch in der
Bocholter OsterstraBe zu einer Vereinsgriindung gekommen.
Erste MaBnahmen sind bereits angelaufen. Die Geschaftsfih-
rung beider I1SGen hat die Bocholter Stadtmarketing GmbH
Ubernommen. Bei ihr werden ohnehin alle Einzelhandelsak-
tivitdten und Aktionen der Werbegemeinschaft geblndelt.
Da die Stadtmarketing GmbH zu 50% eine stadtische Tochter
ist, bestehen naturgemaf enge Beziehungen zur Stadtverwal-
tung, besonders zur Wirtschaftsférderung und zum Baudezer-
nat. Kurze Wege und schnelle Entscheidungen sind die Regel
und nicht die Ausnahme. Stadtmarketingchef und Stadtbau-
rat kommunizieren praktisch taglich.

Nicht zuletzt hat es sich als klug erwiesen, die Centermana-
ger der beiden innerstadtischen Einkaufszentren Arkaden und
Neutorplatz gleich zu Beginn ihrer Aktivitaten in das beste-
hende Netzwerk aus Stadtmarketing, Einzelhdndlern und dem
Arbeitskreis Innenstadt bei der Stadt Bocholt zu integrieren.
Das hat von Anfang an die Verantwortung und den Blick
der neuen Akteure Uber ihre Center hinaus flr die gesamte
Innenstadt gescharft. Heute wird sehr erfolgreich nicht das
einzelne Center, sondern immer die gesamte Innenstadt Bo-
cholts als Herz der Region beworben. Trotz auch in Bocholt
splrbarer Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft kann
die stadtebauliche Entwicklung der letzten zwolf Jahre somit
als entscheidender Beitrag zur Zukunftsfahigkeit der Bocholter
Innenstadt definiert werden.

Doch die Region schlaft nicht; Innenstadtentwicklung bleibt
eine Daueraufgabe. Angesichts des stetigen Veranderungs-
drucks im Handel — aber auch sich andernder kultureller,
demografischer, sozialer und stadtebaulicher Rahmenbe-
dingungen — kann ein organisierter Erfahrungsaustausch im
Netzwerk Innenstadt NRW ein wichtiger Beitrag zur Optimie-
rung der Erfolgschancen der Stadtentwicklung in den NRW-
Kommunen mit ihren so unterschiedlichen Startbedingungen
sein. Ein Modell auch fur andere Bundeslander? Nicht aus-
zuschlieBen — erste Anfragen liegen der Geschéftsstelle des
Netzwerks Innenstadt NRW in MUnster bereits vor.

Ulrich PaBlick

Stadtbaurat der Stadt Bocholt und Vorsitzender des Netz-
werks Innenstadt NRW

Nahere Informationen zum Netzwerk Innenstadt: www.innenstadt-nrw.de

1 Siehe auch www.nordstrasse.de



