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1. Einfiihrung

1.1 Wandel im Handel

Der Einzelhandel in Deutschland unterlag in den letzten Jahrzehnten schwerwiegenden Ver-
adnderungen: So kam es neben dem bestehenden Einzelhandel in den traditionellen Innen-
stadtlagen zum Aufbau eines sekundaren Einzelhandelsnetzes an nicht integrierten Standor-
ten (Verbrauchermérkte, SB-Warenh&user, Discounter oder Fachmarkte, insbesondere auch
Einkaufszentren auf der griinen Wiese) sowie zum Aufbau eines tertiaren Einzelhandelnetzes
(Versandhandel, Internetshopping).”

Betrachtet man die derzeitige Situation, so kommt eine allgemeine Zurtickhaltung der Kaufer
aufgrund der schwachen Konjunktur, eines hohen Versorgungsniveaus und eines veranderten
Ausgabeverhaltens hinzu. Perspektivisch ist zudem in vielen Teilen Deutschlands mit einer
ricklaufigen Bevdlkerungsentwicklung zu rechnen. Die Folge sind stagnierende bzw. zuriick-
gehende Umsétze.? Damit kommt es zu einem verstarkten Wettbewerb unter den Anbietern,
zwischen unterschiedlichen innerstadtischen Standorten (Innenstadt versus Griine Wiese),
benachbarten Gemeinden und unter den verschiedenen Vertriebsformen.

In diesem Wettbewerb spielen Grolienvorteile die entscheidende Rolle. Nationale und interna-
tionale Einzelhandelsketten nutzen ihre BetriebsgréfRe, um die Kosten bei Einkauf, Produktion,
Marketing und Vertrieb zu reduzieren. Einzelne Anbieter steigern dagegen mit groRen Ver-
kaufsflachen die Sortimentsvielfalt und damit die Attraktivitat fur die Kunden. Die Kommunen
bemihen sich wiederum Uber die Ausweitung der Gesamtverkaufsflache ihre Steuereinnah-
men zu erhéhen. Damit kommt es zu einer Ausdehnung der Verkaufsflache bei sinkender Fla-
chenproduktivitét.?

Der haufig durch kleinteilige Besitzstrukturen gepragte Einzelhandel in den traditionellen In-
nenstadtlagen kann in diesem Wettbewerb kaum bestehen. Neben der Verlagerung auf se-
kundére Standorte kommt es zur Verdrangung eigentimergefiihrter, mittelstdndischer Anbie-
ter zugunsten groRer Einzelhandelsketten sowie zu einer Spezialisierung auf zentrenrelevante
Sortimente.

Zudem ersetzen zunehmend standardisierte und beratungsfreie Billigprodukte die hochwerti-
geren Angebote. Zu den Ursachen gehért zunéchst die Kleinteiligkeit der Besitzstrukturen,
denn hochwertige Anbieter benétigen zunehmend groRRe Flachen. Hinzu kommt eine Ausdiffe-
renzierung der Nachfrage, bei der der Marktanteil von Billigprodukten deutlich ansteigt.* Mit
dem beratungsfreien, massenhaften Umschlag giinstiger Produkte I&asst sich folglich in den
besten Lagen mehr Profit machen als mit dem vereinzelten Verkauf hochwertiger Waren.

All diese Prozesse werden von zunehmenden Leerstédnden begleitet, in der Regel negativ be-
wertet und als Verédung, Uniformisierung, Banalisierung, Ausblutung, et cetera der Innenstad-
te wahrgenommen.

Der relativ jungen Betriebsform der Einkaufszentren (oder auch Shopping-Center) gelingt es
dagegen viel besser, sich dem Wandel im Handel anzupassen bzw. ihn aktiv zu gestalten.
Das EHI Retail Institute definiert Shopping-Center als groflachige Versorgungseinrichtungen
mit einer Mindestmietflache von 10.000 m2.°

! Popp, M. (2002) Innenstadtnahe Einkaufszentren - Besucherverhalten zwischen neuen und traditionellen Einzelhan-
delsstandorten. Geographische Handelsforschung 6. Passau, S. 15f.

2 Deutsche Bank Research (2006) Deutsche Einzelhandelsimmobilien. Chancen trotz Uberangebot, S. 3 ff.; Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung (2006) Zentrenkonzept fir die fur die Universitatsstadt Heidelberg unter besonde-
rer Berlicksichtigung moglicher groBflachiger Ansiedlungen sowie der Nahversorgung. Ludwigsburg, S. 17.

3 Deutsche Bank Research (2006) Deutsche Einzelhandelsimmobilien ..., S. 6 1.
* Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (2006) Zentrenkonzept ..., S. 17.
> WWW-Seite EHI (2006) Studien und Specials zum Thema Shopping Center. Besuchdatum: 30.08.2006.



Im Gegensatz zu den Innenstadten, wo ,Einzelhdndler einzeln handeln sind hier zahlreiche
Anbieter unter einem Dach vereint und vertraglich an ein gemeinsames Management durch
den Betreiber gebunden.

Damit bieten sich den Einkaufszentren zahireiche Vorteile:

1. Aufgrund der GréfRe kann ein vollstdndiges Sortiment angeboten werden, so dass Ein-
kaufszentren von ihrem Umfeld vollkommen unabhangig sind.

2. Der Branchenmix des Einkaufszentrums kann jederzeit im Detail auf sich verdandernde
Kundenwiinsche abgestimmt werden.

3. Mit der gemeinsamen Organisation von Marketing (inklusive kultureller Veranstaltun-
gen und spektakularer Architektur), Sicherheit und Sauberkeit sinken die Kosten und
steigt die Wirkung fur die einzelnen Anbieter.

4. Die Vereinigung von Einzelhandel, Gastronomie, Entertainment und Parken unter ei-
nem Dach garantiert dem Kunden wetterunabhangiges Einkaufen mit hohem Erleb-
niswert, kurzen Laufwegen und ausreichendem Parkraumangebot.

Auch vor dem Hintergrund generell riicklaufiger Umsatzentwicklungen im Einzelhandel ver-
zeichnen daher nach Angaben der Betreiber die Mieter in Einkaufzentren in den letzten Jah-
ren positive Umsétze.® Die Zahl der Einkaufszentren in Deutschland stieg entsprechend deut-
lich an: Nach zwei Einkaufszentren im Jahr 1965 lag ihre Zahl 1990 bei 93, 2000 bei 279" und
2006 bei 372.% Der sprunghafte Anstieg zwischen 1990 und 2000 ist tiberwiegend auf die Er-
schlieRung der neuen Bundeslander zuriickzufiihren.® JUNKER stellt daher zusammenfassend
fest, dass Einkaufszentren momentan ihre Bliitezeit erleben. ™

Dabei kam es ab dem Jahr 2000 zu einer deutlichen Trendwende bei der Standortwahl. W&h-
rend Einkaufszentren insbesondere in den friihen 1990er Jahren Giberwiegend auf der griinen
Wiese gebaut wurden, nahm der Anteil innerstadtischer Einkaufszentren bis zum Jahr 2000
deutlich zu." Ende 2005 gab es in Deutschland 152 innerstadtische Einkaufszentren mit einer
durchschnittlichen Gesamteinzelhandelsmietflache von etwa 19.200 m? (JUNKER).

Ursache dafir ist, dass die negativen Auswirkungen von Einkaufszentren auf der Griinen
Wiese auf die Innenstadte erkannt wurden und diese daher heute kaum mehr genehmigungs-
fahig sind. Dagegen sollen nun innenstadtnahe Einkaufszentren zu einer Aufwertung der In-
nenstédte fihren, so zumindest die Versprechungen der Betreiber und die Hoffnungen in vie-
len Gemeinden. Es gibt jedoch auch zahlreiche kritische Stimmen: So wird insbesondere eine
zuséatzliche Gefahrdung des bestehenden kleinteiligen, mittelstidndischen Einzelhandels und
ein Verlust 6ffentlicher Raume befiirchtet. Letztlich wird befiirchtet, dass es mit der Ansiedlung
eines innerstadtischen Einkaufszentrums auch zu einer Abkehr vom Leitbild der historisch
gewachsenen européischen Stadt mit ihrer wirtschaftlichen und kulturellen Lebensvielfalt
kommen kann. Dabei muss die Konkurrenz auch von benachbarten Oberzentren berticksich-
tigt werden.

Uber die konkreten Auswirkungen innerstédtischer Einkaufszentren ist bislang noch wenig be-
kannt, da die Entwicklung aktuell und das Interesse an fundierten Analysen auf Seiten der be-
troffenen Gemeinden und der Betreiber offenbar gering ist.

& WWW-Seite ECE (2006) Kompetenz im Handel. Besuchsdatum: 30.08.2006.

7 EHI (2004) Shopping-Center-Report. KaIn.

& WWW-Seite EHI (2006) Studien und Specials ...

° Popp, M. (2002) Innenstadtnahe Einkaufszentren ..., S. 11.

19 JUNKER, R. (2006) Expertise zu den Auswirkungen innerstadtischer Einkaufscenter im Auftrag der Stadt Heidelberg, S. 5.

" MoNHEIM, R. (2003) Auswirkungen eines integrierten Einkaufszentrums auf die Innenstadt — das Beispiel des Rotmain-
Centers in Bayreuth. In: Stadt Rosenheim (2003) Stadt-Umland-Management. Partnerschaft statt Konkurrenz.. Do-
kumentation der 2. Rosenheimer Stadt-Umland-Gesprache 2002. Rosenheim und Munchen, S. 33.



PoPpP stellt in einer Ausarbeitung fest, dass der Wunsch, die Auswirkungen innerstadtischer
Einkaufszentren aufgrund von wissenschaftlich fundierten Analysen prognostizieren zu kén-
nen, nicht erfillbar sei.'

Sie fasst zusammen: ,Die Ansiedlung eines Einkaufszentrums bleibt daher fiir die Stadte auch
in Zukunft immer ein Unternehmen mit ungewissem Erfolg“ (PoPP 2002, S. 21). Analysen der
jeweiligen Betreiberunternehmen, die moglicherweise deren interner Orientierung dienen,
konnten nicht recherchiert werden.

1.2 Standorttypen von Einkaufszentren

Uber die zu erwartenden Auswirkungen innerstédtischer Einkaufszentren kénnen einige gene-
relle Aussagen getroffen werden. Entscheidend fiir die Auswirkungen, die von einem Ein-
kaufszentrum auf die jeweilige Innenstadt ausgehen, ist die mikrordumliche Lage.

Nachfolgend wird daher ein Auszug aus dem von Junker & Kruse flr die Stadt Heidelberg er-
stellten Gutachten Gber die Auswirkungen innerstadtischer Einkaufscenter zitiert, das im Ori-
ginal dieser Vorlage beigefiigt ist. Dieses beschreibt zunachst verschiedene Standorttypen
von Einkaufszentren und deren Auswirkungen auf den Einzelhandel. Im Wesentlichen geht es
dabei um die Veranderung von Lagequalitaten, die durch die Er6ffnung eines Einkaufzent-
rums ausgeldst werden:

Kriterien hierfiir sind der Grad der Verdnderung von
e Lagequalitdten insgesamt

Passantenfrequenzen,

Koppelungsquoten

Boden- bzw. Mietpreisen sowie der

Nutzungsintensitét und Art von L&den.

Um die Auswirkungen der Lage darstellen zu kénnen, werden Center mit unterschiedlicher
Mikrolage untersucht

e [Lage des Centers innerhalb des Hauptgeschéftsbereichs

e [Lage des Centers am Rand des Hauptgeschéftsbereichs

o Lage des Centers deutlich abgesetzt zum Hauptgeschéftsbereich

12 Dafiir nennt Popp folgende Griinde: 1. Die gesamtwirtschaftlichen, konkurrenzbedingten und betrieblichen Effekte
sind nur schwer von einander zu trennen. Der Anteil eines Einkaufszentrums an der wirtschaftlichen Entwicklung
bestehender Betriebe kann folglich kaum bestimmt werden. 2. Die Auswirkungen sind zudem immer auch von der
Entwicklung in den Nachbargemeinden abhangig und kénnen daher kaum isoliert betrachtet werden. Neben Ver-
anderungen im Einzelhandel selbst gehéren dazu auch die verkehrliche ErschlieBung und die Bevolkerungsentwick-
lung. 3. Zeitliche Verzdgerungen aufgrund persénlicher Lebensplane, langfristiger Mietvertrage kénnen nicht erfasst
werden. 4. Die Auswirkungen sind zudem stark von der Flexibilitat und dem Reaktionsvermdgen des bestehenden
lokalen Einzelhandel abhangig, die wiederum im Rahmen einer Prognose nicht quantifizierbar ist. 5. Mit zuneh-
mender Komplexitat der Einzelhandels-Struktur (neue Betriebsformen, neue Standorte, Randsortimente) und des
Konsumentenverhaltens (Mehrfachorientierung, Einkaufsausflugverkehr, Erlebniseinkauf, etc.) nimmt die Prognose-
genauigkeit weiter ab. (Porp, M. (2002) Innenstadtnahe Einkaufszentren ..., S. 20f).



Lage des Centers innerhalb des Hauptgeschéftsbereichs

Fiirth

Fir Furth kann nachgewiesen werden, dass sich relativ
hohe Kopplungsraten der Besucher zwischen Innen-
stadt und Center eingestellt haben. 60% der Besucher
der Innenstadt, bzw. 50% der des Einkaufszentrums
besuchen auch die jeweils andere Destination. In der
Néhe des Einkaufszentrums liegt die Koppelung héher,
in entfernter liegenden Bereichen ist sie schwécher.

Lage des Centers am Rand des Hauptgeschiftsbereichs

Dieser Lagetyp ist in den vergangenen Jahren am Héu-
figsten realisiert worden. Im Folgenden wird als Beispiel
die Stadt Hamm angeftihrt.

Hamm

Beobachtungen der Innenstadt von Hamm zeigen, dass
eine Schwéchung der vom Center entfernt liegenden
Einkaufslagen nach der Centerer6ffnung aufgetreten
ist. Zudem ist hier auffallend, dass durch die Centeran-
siedlung die in den 1990er Jahren noch vorhandenen
Warenhé&user vergleichsweise schnell in die Krise gera-
ten sind. Heute stehen rund 20.000 m? Warenhausver-
kaufsfldche leer; fast genau die Grél3e, die durch das
Center neu entstanden ist.

Lage des Centers deutlich abgesetzt zum Hauptgeschéftsbereich

Stark abgesetzt zum Hauptgeschéftsbereich sind bisher ) ¥
relativ wenige Center gebaut worden. Im Folgenden \
sind einige Erfahrungen aus Bamberg aufgefiihrt. Sie
beruhen im Wesentlichen auf Beobachtungen von
Fachleuten aus Verwaltung und Einzelhandel.

Bamberg

In Bamberg sind sehr unterschiedliche Koppelungsakti-
vitdten festgestellt worden. 43% der Befragten verbin-
den einen Besuch im Center mit einem in der Innen-
stadt; umgekehrt sind dies nur knapp 10%. Ein Beleg
fur die h6échst unterschiedliche Attraktivitét der beiden
Standorte




1.3  Auswirkungen innerstadtischer Einkaufszentren

Basierend auf dem Gutachten von Junker & Kruse sowie weiterer Literatur zum Thema lassen
sich die Auswirkungen innerstadtischer Einkaufszentren folgendermalfien zusammenfassen:
Zundachst besteht grol3e Einigkeit dartiber, dass durch die Ansiedlung eines innenstadtnahen
Einkaufszentrums ein erhdhtes Einzelhandelsangebot entsteht, sich die Einzugsbereiche ver-
groliern, Zentralitdt und Kaufkraftbindung der Stadte deutlich wachsen und damit letztlich die
Position im Stadtewettbewerb gestarkt wird. Vorraussetzung ist allerdings, dass das Einkaufs-
zentrum eine ausreichend hohe Eigenattraktivitat entwickelt.”> JUNKER weist zudem darauf
hin, dass sich aufgrund des flachenhaften Vordringens der Einkaufszentren die Zentralitats-
gewinne mittel- bis langfristig abschwachen werden.™

Unstrittig ist weiterhin, dass ein Einkaufszentrum in jedem Fall in bestehende Strukturen ein-
greift und weit reichende Veranderungen der Passantenstréme und damit der Lagequalitdten
zur Folge hat. Entscheidend fiir die Aufwertung bestimmter Bereiche sind die 6konomischen
Synergieeffekte, welche durch die Bindelung der Passantenstréme entstehen: Im Idealfall
profitiert dabei das Einkaufszentrum von den bereits vorhandenen Passantenfrequenzen, der
Standort wiederum von den durch das Einkaufszentrum zusétzlich angezogenen Kunden.

PoPP sieht daher in den Kopplungseffekten das entscheidende Kriterium fur die gelungene In-
tegration eines Einkaufszentrums. (,Unter Kopplung wird dabei das Aufsuchen beider Stand-
orte im Rahmen eines Besuchs verstanden“PopPpP 2002, S. 101). Nach PorpP darf der rdumli-
che Abstand zwischen Innenstadt und Einkaufszentrum allerdings 250 m nicht Uberschreiten,
wenn deutliche Kopplungseffekte erzielt werden sollen. Barrieren, Zugangswege mit geringer
Aufenthaltsqualitat und fehlende Sichtverbindungen verkiirzen diese Distanz deutlich.' Wei-
terhin treten kulturelle Synergieeffekte auf, wenn das Einkaufszentrum tber eine attraktive Ar-
chitektur und ein eigenes Kulturprogramm verfiigt.

Fur die Veranderung der Lagequalitaten gilt zun&chst, dass in der Regel innerhalb der Ein-
kaufszentren eine neue 1a-Lage entsteht. Weiterhin erfahren sémtliche Zugangswege des
Einkaufszentrums durch die erhéhten Passantenfrequenzen eine deutliche Aufwertung. Die
Kunden sind jedoch nur begrenzt bereit, ihren Wegeaufwand zu erhdhen, so dass diese Ge-
winne haufig zu Lasten anderer Bereiche gehen. Attraktive Einkaufszentren werten also in der
Regel ihre unmittelbare Umgebung deutlich auf, alle anderen Bereiche erfahren dagegen ten-
denziell eine Abwertung. Durch barrierefreie Verbindungswege mit hoher Aufenthaltsqualitat
zwischen dem Einkaufzentrum und einem weiteren Frequenzbringer (zum Beispiel Knoten-
punkt des 6ffentlichen Nahverkehrs, Kauthaus, et cetera) kann die positive Ausstrahlung ver-
starkt werden. Barrieren, geringe Aufenthaltsqualitat und fehlende Sichtverbindungen fiihren
dagegen zu einer deutlichen Verkiirzung des positiven Einflussbereichs.'®

Insbesondere die Konstellation aus einem Einkaufszentrum an einem Ende und einem starken
Magnetbetrieb am entgegengesetzten Ende des Hauptgeschéftsbereichs kann daher als ideal
bezeichnet werden. Von dem dazwischen entstehenden Passantenstrom profitieren auch die
hier liegenden Geschafte.!” Verlierer sind dagegen die Nebenlagen der Hauptgeschaftsberei-
che, selbst in unmittelbarer Nahe zum Einkaufszentrum.

Durch die geringere Frequentierung wird das Nutzungspotential fur den Einzelhandel herab-
gesetzt. Es kommt dann zu sinkenden Mietpreisen, Leerstdnden und Umnutzungen.

'3 JUNKER, R. (2006) Expertise ..., S. 26; METT, U. (2006) Kundenmagnete mit Nebenwirkungen. In: Handelsjournal Nr.4
(2006); DIFU (2006) Positionspapier Innerstadtische Einkaufszentren; Popp, M. (2002) Innenstadtnahe Einkaufszent-
ren..., S. 139.

% JUNKER, R. (2006) Expertise ..., S. 26.
15 popp, M. (2002) Innenstadtnahe Einkaufszentren ..., S. 101ff., 139, 142.

16 JUNKER, R. (2006) Expertise ..., S. 36; TRESKOW, MICHAEL VON (2005): Veranderungen von Lagequalitadten durch inner-
stadtische Shopping-Center. Chancen und Risiken fur die Immobilienwirtschaft und Innenstadtentwicklung. Dip-
lomarbeit an der Christian-Albrechts-Universitat zu Kiel, Kiel 2005.

7 Popp, M. (2002) Innenstadtnahe Einkaufszentren ..., S. 143.



Ab einer gewissen Gréle des Einkaufszentrums kann es aber auch zur Abwertung des ge-
samten Bestandes kommen, so dass sich alle 1a- und teilweise auch die 1b- Lagen in das
Einkaufszentrum verlagern. In den von POPP untersuchen Féllen entsprach dabei die Ver-
kaufsflache der Einkaufszentren jedoch mindestens den bestehenden Flachen, die zudem da-
vor schon Strukturprobleme aufwiesen. '

Mit der Ansiedlung eines innenstadtnahen Einkaufszentrums ist folglich auf jeden Fall mit Ver-
anderungen und Umnutzungen zu rechnen. Diese sind bei Gberdimensionierten Einkaufszent-
ren in Randlage besonders groR." Selbst im Idealfall kommt es jedoch mit der Ansiedlung ei-
nes innenstadtnahen Einkaufszentrums zu einer weiteren Ausdifferenzierung der Innenstadte.

Schlussbetrachtung aus dem Gutachten Junker
Zusammenfassend wird die Schlussbetrachtung aus dem Gutachten von Junker & Kruse zi-
tiert:

Der Umfang dieser Umsatzumverteilung fiir die Innenstadt ist abhdngig von der Gré3e und
Leistungsféhigkeit des bestehenden Einzelhandels im Hauptgeschéftsbereich sowie der Mak-
rolage der Stadt (Konkurrenzbeziehungen in der Region). Um hier zu brauchbaren Entschei-
dungsgrundlagen zu kommen sind Vertraglichkeitsprognosen erforderlich, die von unabhéngi-
ger Seite zu erstellen sind.

Die Umsatzumverteilungen fiihren, in Verbindung mit der durch den Centerbau stets ausge-
l6sten Verlangerung der Fu3gdngerzone, in rdumlicher Hinsicht dazu, dass sich die Lagequa-
litdten im bisher bestehenden Hauptgeschéftsbereich in jedem Fall neu sortieren: Den profes-
sionell entwickelten und gefiihrten Centern gelingt es regelméllig eine neue Topp-1A-Lage in
ihrem Hause zu schaffen. Die Folge ist, dass sich die bisherigen Lagewerte, in der Regel in
Abhéngigkeit von der Entfernung zum Center, vermindern und die alte Lagestruktur nicht ge-
sichert werden kann. Fiir die Stadte folgt daraus ein Perspektivkorridor zwischen einem ,heil-
samen Schrumpfen” des Einzelhandels und einem Beseitigen prinzipiell guter Einzelhandels-
lagen. Deshalb sind die absehbaren Perspektiven im Vorfeld von Entscheidungen zu bewer-
ten. Das heil3t, dass die Stadt rechtzeitig vor Centeransiedlungen Vorstellungen liber zu-
kunftsféhige Standorte in der Innenstadt formulieren sollte.

Bezogen auf die Mikrolage eines neuen Centers zeigen die Ergebnisse, dass dann die ge-
ringsten Auswirkungen fiir den bestehenden Hauptgeschéftsbereich zu erwarten sind, wenn
durch die Ansiedlung ein zweiter, gegebenenfalls auch dritter Pol in der Innenstadt geschaffen
wird, der in etwa gleich stark ist, wie der / die bisher bestehenden anderen. Die Center kbnnen
so einen wesentlichen Beitrag zum Aufbau einer zukunftsféhigen réumlich-funktionalen Struk-
tur im Geschéftsbereich des Centers leisten. Wird durch das neue Center nur ein Pol der In-
nenstadt gestérkt, entsteht zwangslaufig eine rdumlichen Schieflage, die in den entfernteren
StralBenziigen zu deutlichen Verédnderungen fiihrt.

Die Wirkungsanalysen zeigen letztlich, dass zwischen den Interessen der Entwickler und
Betreiber, die auf eine grof3t mégliche Risikominimierung zielen und daher beim Bau eines
Einkaufscenters nach weitgehender Autarkie streben und denen der Stadt, die das Funktionie-
ren des Ganzen im Auge haben muss, in der (iberwiegenden Zahl der Félle die betriebswirt-
schaftlichen Belange héher bewertet wurden.

Vor diesem Hintergrund ist es zwingend erforderlich, dass sich Stédte trotz der stets gegebe-
nen Interessensvielfalt, durch entsprechende Plédne oder Perspektivaussagen positionieren
und sich nicht zum Spielball von Betreiberinteressen machen lassen.

'8 popp, M. (2002) Innenstadtnahe Einkaufszentren ..., S. 141.
9 METT, U. (2006) Kundenmagnete ...; Popp, M. (2002) Innenstadtnahe Einkaufszentren ..., S. 143.



1.4 Ziele bei der Ansiedlung innerstadtischer Einkaufszentren

Bei der Auswahl verschiedener Projektvorschldge und im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens sind eine ganze Reihe von Grundsatzentscheidungen und Vorgaben treffen, um die An-

siedlung eines Einkaufzentrums im Sinne der Stadt zu gestalten. Mdgliche Bereiche der Ein-

flussnahme sind GréR3e, Standort, Bauform und Branchenmix des Einkaufzentrums sowie die
Initiierung begleitender MalRnahmen.

Es werden jedoch zum Teil sehr unterschiedliche Zielvorstellungen bzw. solche stadtebauli-
chen Ziele diskutiert, die durch ein Einkaufszentrum potentiell gefdhrdet sein konnen. Diese
sind eng miteinander verknipft und werden haufig unter den Schlagworten ,Starkung“ oder
JAttraktivitdtssteigerung” der Innenstadte zusammengefasst. Im Detail kbnnen jedoch bei den
jeweils empfehlenswerten MaRnahmen erhebliche Unterschiede auftreten. Um die Ansiedlung
eines Einkaufszentrums bestmdglich zu steuern, ist folglich eine Gewichtung dieser unter-
schiedlichen Zielsetzungen notwendig. Es wird daher im folgenden néher auf sie eingegan-
gen.

Die Zielsetzung ,Sicherung des Einzelhandelsstandorts Innenstadt“ an und fir sich kann mit
der Ansiedlung jedes innerstadtischen Einkaufszentrums mit grof3er Sicherheit gewahrleistet
werden. Auch wenn der bestehende Einzelhandel zum Teil verdréngt wird, erhéht sich die in-
nerstadtische Gesamtverkaufsflache. Mit der bislang sehr erfolgreichen Betriebsform Ein-
kaufszentrum wird auch die Attraktivitat fur die Kunden langfristig gesichert. Zudem kann ein
Einkaufszentrum in vielen Bereichen die Funktion des bestehenden Einzelhandels Gberneh-
men, als Frequenzbringer dienen, innerstadtische Arbeits- und Ausbildungsplétze anbieten
und die Nahversorgung gewabhrleisten. Letztlich kann ein gut gemachtes Einkaufszentrum
auch zur Aufenthaltsqualitat in den Stédten beitragen und als Identifikationskern dienen.

Die Zielsetzung ,Erhéhte Kaufkraftbindung® stimmt in wesentlichen Teilen mit der Zielsetzung
~oicherung des Einzelhandelsstandorts Innenstadt® iberein. Sie sieht jedoch dariiber hinaus
vor, neue Kunden aus dem weiter entfernten Umland zu gewinnen. Fir diese Zielsetzung ist
folglich ein méglichst groRes und gut erreichbares Einkaufszentrum anzustreben.

Die Zielsetzung ,Aufwertung der Lagequalitdten® kann wie beschrieben immer nur fir einen
Teilbereich der Innenstadte erreicht werden. Gleichzeitig entsteht eine potentielle Gefdhrdung
fur alle anderen Bereiche. Es ist folglich jeweils konkret festzulegen, welche Bereiche gestérkt
werden sollen und welche Bereiche auf keinen Fall gefahrdet werden durfen.

Die Zielsetzung ,Steigerung der Angebotsqualitat® ist mit der Ansiedlung eines Einkaufszent-
rums nur bedingt zu erreichen. Zwar kann zumindest im Bereich des Einkaufzentrums das
Problem der kleinteiligen Besitzstrukturen behoben und Flache fur qualitativ hochwertige An-
bieter geschaffen werden. Im unmittelbaren Umfeld des Einkaufszentrums diirfte die Ange-
botsqualitadt jedoch kaum zu steigern sein. Allenfalls eine Entzerrung der Passentenfrequen-
zen durch einen Standort aul3erhalb der bestehenden Schwerpunkte kénnte unter Umstanden
den 6konomischen Druck auf die 1a-Lagen verringern und damit die Chancen hochwertiger
Anbieter erhéhen.

Zu den mit der Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufszentrums geforderten stadtebauli-
chen Zielen gehdrt zunachst einmal der ,Erhalt der bestehenden Einzelhandelsstandorte®. Um
die Verdrangungsprozesse mdglichst gering zu halten, sollte die Grélie des Einkaufszentrums
mdglichst klein gehalten sein und nach Méglichkeit ein existierendes Verkaufsflachendefizit
nicht deutlich Gberkompensieren, ist in Stadten in dem ein deutlicher Kaufkraftabfluss stattfin-
det, positiv zu bewerten.

Weiterhin ist eine bestmdgliche Integration in den vorhandenen Einzelhandelsbestand anzu-
streben. Zudem ist das qualitative Angebot zwischen Innenstadt und Einkaufszentrum még-
lichst gut aufeinander abzustimmen.

Der ,Erhalt der Kleinteiligkeit und Vielfaltigkeit“ bzw. der ,Erhalt des Lokalkolorits“ stehen nicht
in einem prinzipiellen Widerspruch zur Ansiedlung eines grofflachigen Einkaufzentrums, da
auch sie von gréRReren Magneten leben. Es kann jedoch darauf geachtet werden, dass der
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stédtebauliche Entwurf optimal an die bestehenden Strukturen angepasst ist und diese wenn
mdglich aufgreift. Auf den Bau eines typischen Einkaufszentrums mit abweisenden Fassaden
oder modischer Erlebnisarchitektur ist dagegen zu verzichten.

Auch fur den ,Erhalt des 6ffentlichen Raumes® ist auf eine mdglichst offene Bauform zu ach-
ten. Zudem sollten bestehende Wegenetze aufgegriffen und auch aulerhalb der Offnungszei-
ten zuganglich gemacht werden.

Weitere Ziele, die haufig im Zusammenhang mit der Ansiedlung eines Einkaufszentrum ange-
fuhrt werden, sind der ,Erhalt der mittelstdndischen Einzelhandelsstruktur® bzw. der ,Erhalt der
bestehenden Einzelhandelsbetriebe® und die ,Senkung der Mietpreise®.

Gerade durch die Ansiedlung von neuen Magneten in entsprechender Grof3en ist das in
Wachstumsstadten positiv zu bewerten.

1.5 Konflikte bei der Ansiedlung innerstadtischer Einkaufszentren

Zu den oben skizzierten Zielsetzungen kommen die Interessen der Betreiber und Investoren.
Fur die einzelnen Steuerungsméglichkeiten der Kommunen ergeben sich damit eine Reihe
von Chancen aber auch Konflikten.

Dazu gehdrt vor allem die Dimensionierung des Einkaufszentrums. Hier gilt bis zu einer ge-
wissen Obergrenze: Je gréRer die Verkaufsflache, desto héher der Profit fir die Entwickler
und die zuséatzliche Kaufkraftbindung fir die Gemeinde. Mit zunehmender GréRe steigt jedoch
auch die Gefahr, dass das Einkaufszentrum die Kaufkraft aus der unmittelbaren Nachbar-
schaft abzieht, sofern kein Kaufkraftabfluss zuriickgeholt werden kann, und statt einer Stér-
kung auch eine Schwéachung der Ubrigen Innenstadt eintreten kdnnte.

Ahnlich verhalt es sich bei der Standortwahl: Randlagen stehen in der Regel fir eine bessere
Erreichbarkeit mit dem Motorisierten Individualverkehr und damit fiir gréf3eren Profit und Kauf-
kraftbindung. Fir den ,Erhalt der bestehenden Einzelhandelsstandorte” sollten jedoch még-
lichst zentrale Lagen gewé&hlt werden.

Um Verdrangungseffekte zu vermeiden, sollte der Branchen-Mix zwischen Einkaufszentrum
und Innenstadt abgestimmt sein. Fir einen reibungsfreien und profitablen Betrieb des Ein-
kaufszentrums streben die Betreiber jedoch grétmaogliche Unabhangigkeit und damit ein
Vollsortiment an.

Fiar den ,Schutz des offentlichen Raumes® und den ,Erhalt des Lokalkolorits* ist der stadte-
bauliche Entwurf des Einkaufszentrums in die bestehende Stadtlandschaft einzubinden. Die
Betreiber haben jedoch ein prinzipielles Interesse daran, mit dem Einkaufszentrum eine in sich
geschlossene Welt zu schaffen.?

20 Siehe Junker (2006) Expertise..., S. 19.
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1.6 Begleitende MaBnahmen bzw. Alternativen zu innerstadtischen Einkaufszentren

Neben diesen unmittelbar das Einkaufszentrum betreffenden Punkten bestehen eine ganze
Reihe von MalRhahmen, mit denen unerwiinschte Effekte verhindert und gewiinschte Effekte
verstarkt werden sollen. Zum Teil werden diese MaRhahmen aber auch als Alternative zur An-
siedlung eines Einkaufszentrums gesehen.

Wie oben dargestellt, ist mit der Ansiedlung eines Einkaufszentrums in jedem Fall mit grof3en
Verdnderungen zu rechnen. Grundvoraussetzung fir die Starkung der Innenstadt durch ein
Einkaufszentrum ist, dass beide Standorte ein attraktives Angebot bereitstellen. Gerade in
Stadten mit hohem Kaufkraftabfluss sind gréRRere Magneten als positiv auch zur Erhaltung der
bestehenden Einzelhandelsstruktur geeignet. Weiterhin muss der bestehende Einzelhandel
bereit sein, sich veranderten Kundenwiinschen anzupassen und sich qualitativ weiter zu ent-
wickeln. Die Gemeinden sind dagegen in der Pflicht, klare Rahmenbedingungen fir Handels-
investitionen und Ansiedlungen zu schaffen und eine leistungsféhige Verkehrsinfrastruktur be-
reitzustellen.?’

Darlber hinaus sind Gemeinden, Einzelh&ndler und Grundstiickseigentimer dazu aufgefor-
dert, sich untereinander zu vernetzten, um der konzeptionellen Starke der Einkaufszentren
und deren GréRenvorteil gemeinsam etwas entgegensetzen zu kénnen.

Dazu gehdrt zunachst ein gemeinsames Citymanagement und Marketingkonzept auf freiwilli-
ger Basis. Durch ein aktives Flachenmanagement soll zum Beispiel die Zusammenlegung von
Flachen gesteuert oder der Branchenmix abgestimmt werden. Weiterhin ist der Gesamtstand-
ort mit einem gemeinsamen Marketingkonzept zu bewerben und eine kontinuierliche Image-
pflege zu betreiben. Hier ist gegebenenfalls auch das Einkaufszentrum mit einzubeziehen.

Einen Schritt weiter gehen sogenannte Business Improvement Districts (BID). Hier schlie3en
sich Einzelhandler, Grundeigentimer, Gastronomen und Dienstleister in einem klar abge-
grenzten Bereich zusammen, um gemeinsam Aufwertungsmafinahmen fiir den Standort zu fi-
nanzieren. Mégliche Malinahmen sind Ladenleerstandsmanagement, Wirtschaftsférderung,
Stadtentwicklung und -gestaltung, Quartiersmarketing, Sicherheit und Sauberkeit. Besonderes
Merkmal eines BID ist, dass samtliche Anlieger und Akteure zur Finanzierung dieser Mal}-
nahmen verpflichtet werden kénnen.

Die Gemeinde erhebt dann mit der Grundsteuer die Business Improvement District-Abgabe,
durch Spenden kdnnen zusatzliche Mittel eingeworben werden. Mit dem BID wird ein Mal3-
nahmenkatalog und Finanzplan inklusive Finanzierungsschliissel verabschiedet. %

Die Maflinahmen fiir die Griindung von Business Improvement Districts werden nach Landes-
gesetz geregelt. In Baden-Wiirttemberg ist ein entsprechendes Gesetz in Vorbereitung.?

Um den Flachenwettbewerb der Gemeinden, also das gegenseitige Abziehen von Kaufkraft
und die dadurch entstehende Flacheninflation zu verhindern, sollten sich benachbarte Stadte
und Regionen méglichst friihzeitig in ihren Planungen abstimmen.?* Als Beispiel wird das Ein-
zelhandelskonzept der Region 6stliches Ruhrgebiet fiir Dortmund und Umgebung angefiihrt.?®

21 |HK KassEL (2006) Entwicklung und Starkung der Innenstadte.
22 DIHK Berlin (2006) BIDs — eine neue Form von Public Private Partnership zur Zentrenentwicklung.

23 Stand in Baden-Wiirttemberg: Gesprache im Staatsministerium zur Prifung einer landesgesetzlichen Grundlage am
20.03.2006 (DIHK Berlin (2006), BIDs...).

24 |HK (2006) Positionspapier Entwicklung und Starkung der Innenstidte.
5 METT, U. (2006) Kundenmagnete ...
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2. Bestand Situationsbeschreibung Einzelhandel

21 Réumliche Differenzierung des Einzelhandels in Heidelberg

Der Einzelhandel im Gesamtgebiet von Heidelberg macht insgesamt jahrlich einen Bruttoum-

satésvon circa € 933,13 Mill., bei 1.245 Arbeitsstatten und einer Verkaufsflache von 227.455
m?2.

Als Innenstadt grenzt das Einzelhandelsgutachten der Gesellschaft fur Markt- und Absatzfor-
schung aus dem Jahr 2006 die sogenannte Einkaufsinnenstadt ab. Diese umfasst von West
nach Ost den Bereich Bismarckstraflte, Rohrbacherstralie (inklusive westliche Randbebauung)
bis Ménchgasse und von Nord nach Siid den Bereich Neckarstaden bis Friedrich-Ebert-
Anlage. In der Einkaufsinnenstadt wird jahrlich einen Bruttoumsatz von circa € 299,04 Mill. er-
Zielt, bei 426 Arbeitsstadten und einer Verkaufsflache von 71,285 m2.#

Innerhalb dieses Bereichs konzentriert sich der Einzelhandel auf die als FulRgadngerzone aus-
gewiesene HauptstralRe. Im Herzen der weltberiihmten Altstadt gelegen weist sie sehr hohe
Passantenfrequenzen allerdings mit deutlich riicklaufigen Einkaufspassanten und einer Ten-
denz zu immer billigeren Produkten auf. Damit zieht sich der Handelsschwerpunkt Heidel-
bergs Uber eine Strecke von 1.500 m hin. Allerdings ist nur der westliche Pol Bismarckplatz im
gesamtstadtischen Kontext zentral gelegen und verkehrlich gut erreichbar. Der 6stliche Pol ist
aufgrund seiner Lage im Neckartal inmitten der kleinteiligen Altstadt verkehrlich nur bedingt
zugénglich.

%6 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (2006) Zentrenkonzept ..., S. 41.
27 Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (2006) Zentrenkonzept ..., S. 46, 50.
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Abb. 1: Aktueller Einzelhandelsbesatz Innenstadt®®
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So ergeben sich unterschiedliche Lagekategorien: Der westliche Teilbereich der Hauptstralie
mit dem Bismarckplatz ist durch einen sehr starken Handelsbesatz gepragt. Hier liegen auch
samtliche grof3flachigen Magnete und (Textil-) Kaufhduser.

Der 6stliche Teilbereich ist hingegen durch kleinflachige Spezialanbieter, Angebote aus dem
,Billigbereich® und Gastronomie geprégt. Die Grenze sieht die Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung auf Héhe der Friedrichstrale.?® Analog dazu definiert Kempers (2006) die 1a-
Lagen in Heidelberg als Teilabschnitt der Hauptstral’e zwischen Bismarckplatz und Theater-
platz.*® Im Vergleich zu einer Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr 1997 ist die Tendenz
einer Ost-West-Verschiebung der Haupteinkaufslagen in der Innenstadt feststellbar.®'

Abseits von Bismarckplatz und HauptstralRe besteht im westlichen Bereich in den nach Stiden
fuhrenden NebenstralRen sowie in den ebenfalls in West-Ost-Richtung verlaufenden Achsen
Pléck und Friedrich-Ebert-Platz ein dichter Einzelhandelsbesatz. Westlich der Einkaufsinnen-
stadt vorgelagert sind zahlreiche Geschéfte in den West-Ost-Verbindungen Bergheimer-
Stralle, Poststralle, Kurfirsten-Anlage und Bahnhofstral3e.

28 Dije Karte beruht auf der Karte .Erdgeschossnutzungen” (siehe Anhang 1).

29 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (2006) Zentrenkonzept ..., S. 128.
30 Kempers (2006) CityProfil Heidelberg.

31 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (2006) Zentrenkonzept ..., S. 128.
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2.2 Strukturprobleme des Einzelhandels in Heidelberg

Aufgrund der Kleinteiligkeit der Besitzstrukturen in der historischen Altstadt kommt es in Hei-
delberg zu einem generellen Fladchendefizit. Das gilt sowohl fir die GréRRe der einzelnen An-
bieter, als auch fur die Gesamtzahl an Verkaufsflache.

Insbesondere aufgrund der sehr starken regionalen Konkurrenz kénnen daher l&ngst nicht alle
potentiellen Kunden an die Stadt gebunden werden. Laut Gutachten der Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung liegt die Kaufkraftbindungsquote fiir den Einzelhandel insgesamt
mit nur 80 % deutlich unter dem Durchschnitt vergleichbarer Kommunen.* Da die Nachfrage
nach Einzelhandelsflachen aufgrund der prinzipiellen hohen Attraktivitat des Standorts unge-
dampft ist, kommt es gleichzeitig zu sehr hohen Mietpreisen.

Entsprechend fasst der Stadtteilrahmenplan Altstadt die Ergebnisse des Gutachtens der Ge-
sellschaft fir Markt- und Absatzforschung folgendermaf3en zusammen: ,,Der innerstadtische
Einzelhandel kann die guten Vorraussetzungen der guten Atmosphére der Altstadt, das Be-
volkerungswachstum der letzten Jahre und die stabile wirtschaftliche Entwicklung nicht voll
ausnutzen. Insbesondere (iberregional bedeutsame Magnetbetriebe fehlen, die das Einkaufen
in der Inng—:-snstadt sowohl fiir Heidelberger als auch fiir Kunden aus dem Umland interessant
machen.

Die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung empfiehlt daher folgende Angebotsergan-
zung in der Innenstadt:**

Im Rahmen von Ergédnzungsangeboten in der Innenstadt sind grundsétzlich alle Sortimente
zulassig:

o Schwerpunkte der Angebotsergédnzungen sollten vorrangig auf innenstadtrelevante
Leitsortimente (zum Beispiel Bekleidung / Schuhe / Sport) entfallen. Im Hinblick auf die
Arrondierung des bestehenden Angebotes wird flir die Ansiedlung von Betrieben der
Sortimente Bekleidung / Schuhe / Sport eine Verkaufsflaéche von mindestens 6.000 —
7.000 m?in der Altstadt empfohlen. Aus gutachterlicher Sicht ist diese Angebotserwei-
terung sinnvoll, damit sich Heidelberg auch weiterhin als Einkaufsstadt mit einer den
oberzentralen Versorgungsfunktionen angemessenen Sortimentsbreite im zunehmen-
den regionalen Wettbewerb profilieren kann. Im Falle des Ansiedlungsvorhabens eines
attraktiven Anbieters (zum Beispiel weiteres Textilkaufhaus oder Sportfachmarkt, zum
Beispiel Sport Scheck) ist ein Uberschreiten der ermittelten Verkaufsflichenzusatzbe-
darfswerte zielfiihrend, da positive Effekte auf das A-Zentrum insgesamt zu erwarten
wéren.

e Im nahversorgungsrelevanten, kurzfristigen Segment wére eine Arrondierung im Be-
reich der Nahrungs- und Genussmittel sinnvoll (mindestens circa 1.000 m? VK). Auch
dem kurzfristigen, innenstadttypischen Sortimentsbereich der Parfiimerie und Droge-
riewaren kommt ein Ergénzungspotenzial zu; fiir die Innenstadt sehen wir hier einen
Entwicklungskorridor von mindestens 1.500 bis 2.500 m? VK, welcher bei Besatz durch
einen GrofSfilialisten auch Uberstiegen werden kann. Ebenso ist Entwicklungspotenzial
im Segment Blumen zu sehen (kleinteilige Fachhandelsangebote).

e Handlungsbedarf ist weiterhin im Bereich Elektrowaren zu sehen, der nach wie vor zu
den Wachstumsbranchen zahlt. Das Angebot in der Stadt Heidelberg entspricht den
Anspriichen an eine umfassende Versorgung; der bundesweit bekannte Filialist Saturn
ist bisher nicht anséssig, so dass ein gewisser Entwicklungsspielraum (circa 1.000 bis
1.500 m? VK) festzustellen ist (gerade, da Saturn in der Regel innerstédtische Stand-
orte belegt).

32 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (2006) Zentrenkonzept ..., S. 82.
33 STADT HEIDELBERG (2006) Stadtteilrahmenplan Altstadt ..., S. 69.
3 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (2006) Zentrenkonzept ..., S. 128-130.
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e Flir den Bereich Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren wird ebenso wie fiir das
Sortiment Haus- und Heimtextilien die Arrondierung des Angebotes in der Altstadt vor-
geschlagen. Bei Mébeln sieht das Branchenkonzept allenfalls eine Abrundung des be-
stehenden Angebotes durch kleinteilige Einrichtungsangebote vor, im Bereich Antiqui-
taten-/ Kunsthandel ist kein Ausbaubedarf zu beobachten.

o Den hochwertigen Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs - Foto, Optik, Uhren
und Schmuck - ist in der Altstadt ein Entwicklungskorridor von circa 500 m? Verkaufs-
fliche beizumessen, wobei ein oder zwei mittelgrolRe Anbieter anstelle einer Vielzahl
kleiner Einheiten zu préferieren wéren.

Vor dem Hintergrund der in Kapitel VII (Bewertung von Einzelvorhaben) betrachteten Standor-
te fiir die Realisierung von Shopping-Centern ist festzuhalten, dass innerhalb der Heidelberger
Altstadt mindestens ein Standortbereich fiir gro3fldchige Einzelhandelsentwicklungen zu ent-
wickeln ist, um die dringend erforderlichen Angebotsergédnzungen in die bestehenden Alt-
stadtstrukturen zu integrieren. Fiir die Innenstadt wird eine Verkaufsflachenerweiterung von
15.000 m? empfohlen, um die oberzentrale Versorgungsfunktion zu festigen und in gewissem
Male zu erweitern. Neben der Aufbereitung geeigneter Fldchenreserven sind Lenkungsmal3-
nahmen durch ein aktives Fldchenmanagement in Verbindung mit Fldchenzusammenlegun-
gen zu grél3eren Verkaufsfldchen zu unterstiitzen.

Des Weiteren wurde eine Verkaufsflache von 30.000 m? im Bereich der Bahnstadt empfohlen,
um die oberzentrale Versorgungsfunktion zu festigen.

2.3 Projekt- und Standortvorschlige

Fur diese Erweiterung der Verkaufsflache in der Innenstadt Heidelbergs bestehen bereits
mehrere Projekt- und Standortvorschldge, die im folgenden kurz vorgestellt werden.

Projektvorschlag Kurfiirsten-Anlage

Fur die Kurfirsten-Anlage liegt das Konzept des Unternehmens Hoch-Tief-Projektentwicklung
in Zusammenarbeit mit dem Heidelberger Architekturbiiro Kessler de Jonge vor *. Das Kon-
zept sieht eine Blockstruktur mit einer Mischung aus Wohnen, Biro und Einkaufsnutzungen
vor. Das stadtebauliche Konzept weicht deutlich von dem Ergebnis des stddtebaulichen Wett-
bewerbs fiir die Kurfiirsten-Anlage ab. In den Erdgeschosszonen und z.T. auch im 1. Oberge-
schoss sind Einzelhandelsflachen in einem Unfang von circa 12.000 m? Verkaufsflache vorge-
sehen. Die Stellplatze sollen in einem Tiefgaragengeschoss unter der Gesamtflache unterge-
bracht werden.

Die zwischenzeitlichen Verhandlungen des Landes Baden-Wurttemberg im PPP-Verfahren
sehen das Projekt in dieser Form allerdings nicht mehr vor.

% Vortrag Im Stadtentwicklungs- und Verkehrsauschuss am 17.05.2006



Abb. 2: Lageplan Projektvorschlag Kurfirsten-Anlage
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Abb. 3: Schnitte Projektvorschlag Kurfiirsten-Anlage
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Projektvorschlag Altklinikum

Im &stlichen Teil des Altklinikums im Bereich der heutigen Hautklinik soll ein innerstédtisches
Einkaufszentrum entstehen: Als Investor hat sich das Portugiesische Unternehmen Sonea-
Sierra vorgestellt, - das stddtebauliche Konzept stammt von dem Biiro Schréder Stichs Volk-
mann und ist durch das Unternehmen deutlich modifiziert worden. Das Konzept sieht jetzt
Einzelhandelsnutzungen im Erd-, Unter und 1. Obergeschoss mit einer Flache von circa
23.000 m? Verkaufsflache vor. Ein unterirdisches Parkhaus mit 800 Stellplatzen wiirde von der
Volstrasse aus erschlossen werden. Aul3erdem sollen 3.800 m? Wohnflache und 3.000 m?
Gastronomiebereich entstehen. Insgesamt umfasst das Vorhaben 32.000m?2. Weiterhin sollen
die Bereiche zwischen den Solitédren mit einer Galerie im 2.0G und einem Glasdach Uberbaut
werden und eine Terrasse auf dem Neckar entstehen.

Abb. 4: Lageplan Projektvorschlag Altklinikum

Abb. 5: Langsschnitt Projektvorschlag Altklinikum
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Ideenskizze Bismarckplatz

Fur den Bismarckplatz liegt eine ldeenskizze des Biro Studio Mobile Concepts vor, das Be-
standteil einer Gesamtentwicklungsstrategie fiir die Innenstadt ist. Im Zentrum der Uberlegun-
gen steht dabei das Post- bzw. Telekomgebadude an der SofienstralRe sidlich des Kaufhof
Warenhauses. Der Neubau soll circa 8.000 m? Verkaufsflache aufweisen und circa 200 Stell-
platze in einer Tiefgarage bereitstellen. Im Idealfall kénnte das Gebaude mit dem bestehenden
Kaufhof lGiber eine Briicke verbunden werden. Der Innenhof soll tiber einen Durchgang zur
Kleinen Pléck hin gedffnet werden. Zuséatzlich Angaben zur Ausgestaltung des Projektsvor-
schlags (zum Beispiel Anzahl der Geschosse, weitere Nutzungen, et cetera) wurden nicht
gemacht. Konkrete Entwickler und Betreiber gibt es nicht.

Weiterer Bestandteil der Gesamtentwicklungsstrategie ist ein Kaufhaus im Bereich der Fried-
rich-Ebert-Anlage mit circa 6. - 7.000 m? Verkaufsflache auf dem heutigen Parkplatzgelénde
gegenlber der Marzgasse. Ergdnzend kommt eine kleinere Einheit im Bereich Theaterplatz
hinzu.

UNESCO-Vertréglichkeit noch nicht geprift.

Lage

Abb. 6:

Abb. 7: Isometrie Projektvorschlag Bismarckplatz
% T T8
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Projektvorschlag TheaterstraRe

Ein Projektvorschlag des niederlandischen Projektentwicklers MD Multi Development liegt flr
den Bereich entlang der Theaterstralie von der HauptstralRe bis zur Pléck vor. Neben einer
Bebauung des Theaterplatzes ist auch eine Umnutzung des Kinogeb&udes an der Hauptstra-
Re (Harmonie Lux Kinocenter) und der Schulgebdude in der Pléck vorgesehen. Die Friedrich-
Ebert-Schule missten an den Standort des Hélderlin-Gymnasiums verlegt werden, fiir das
wiederum ein neuer Standort zum Beispiel in der Bahnstadt gefunden werden muss.

Mit einem Konzept der ,Vier H6fe* wird dabei die bestehende stddtebauliche Struktur und Fas-
sadengestaltung aufgegriffen. Als Magnetbetrieb soll ein hochwertiger Textilanbieter im Be-
reich zur Pl6ck hin angesiedelt werden. Die Einzelhandelsnutzungen sind im Erd-, Unter- und
erstem

Obergeschoss geplant, insgesamt soll eine Verkaufsflache von 23.000 m? (Aussage im SEVA
am 18.07.2006) realisiert werden. In einer Tiefgarage, die die Zufahrt der Tiefgarage Universi-
tatsbibliothek mitnutzen soll, sind circa 230-270 Stellplatze vorgesehen. Im zweiten Oberge-
schoss sind Wohnungen, Biros und Praxen angeordnet.

UNESCO-Vertréglichkeit noch nicht gepruft

Abb. 9: Lageplan Projektvorschlag TheaterstralRe
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Projektvorschlag Bahnhof

Sollte nicht weiter verfolgt werden, da zu starke Konkurrenz zur Innenstadt. Wird vom Einzel-
handel abgelehnt.

Weitere Standortvorschliage

Zu diesen mehr oder weniger ausgearbeiteten Projektvorschlagen kommen die Ideenskizzen
Anatomiegarten, Friedrich-Ebert-Anlage, Krahnengasse und Triplexmensa hinzu.

3. Bewertung der Projekt- und Standortvorschliage

Es folgt eine kurze Beschreibung und Bewertung der einzelnen Projekt- und Standortvor-
schlage. Dabei wird jeweils auf die Kaufkraftbindung, Realisierungschancen, zu erwartende
Lageveranderungen und auf eine mégliche Gefdhrdung des bestehenden Einzelhandels ein-
gegangen. Zum Teil werden auch erste Anderungs- oder Erweiterungsvorschldge genannt,
die im nachfolgenden Konzept weiter vertieft werden. In einem abschlielenden Fazit werden
fur die unterschiedlichen Zielsetzungen am besten geeigneten Standorte identifiziert.

Eine ausfiihrliche Beschreibung und Bewertung der einzelnen Projekt- und Standortvorschla-
ge ist der Vorlage in Form einer Bewertungsmatrix im Anhang beigefugt (Anhang 4).

Projektvorschlag Kurfiirsten-Anlage

Der Projektvorschlag Kurfiirsten-Anlage sieht mit einer Verkaufsflache von circa 12.500 m? ein
relativ kleines Einkaufszentrum vor. Mit der Lage westlich der Landhausstrale ist dieses deut-
lich von der Einkaufsinnenstadt abgesetzt. Die sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit und die
relativ groRe Verkaufsflache lassen einen deutlichen positiven Einfluss auf die Kaufkraftbin-
dung erwarten. Mit der Realisierung kdme es zudem zu einer begrifienswerten stadtebauli-
chen Aufwertung der Kurfiirsten-Anlage. Hier sind insbesondere die neuen Nord-Siid-
Verbindungen zwischen den Stadteilen Bergheim und Weststadt zu nennen. Das Geléande ist
im Besitz des Landes, der Umzug der bestehenden Nutzung von den Beteiligten gewiinscht,
die Realisierungschancen erschienen zum Zeitpunkt der Projektvorstellung ausgesprochen
gut.

Land verfolgt aber einen anderen Entwurf.

Abb. 11: Einzelhandelsbesatz Innenstadt — Prognose fiir ein Einkaufszentrum im Bereich Kurfursten-Anlage
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Der Vorschlag ist folglich in vielerlei Hinsicht positiv, hat jedoch einen ganz entscheidenden
Mangel: Aufgrund der gro3en Entfernung und der von mehreren Barrieren unterbrochenen
Zugangswege mit geringer Aufenthaltsqualitat kénnen keine grolen Kopplungseffekte zwi-
schen Einkaufszentrum und Einkaufsinnenstadt erwartet werden. Im Gegenteil: Es ist zu er-
warten, dass ein neuer Gegenpol entsteht, der Kaufkraft aus der Einkaufsinnenstadt abzieht
und damit den dort bestehenden Einzelhandel gefahrdet.

Mit der Hinzunahme des 6stlich gelegenen Baublocks (heute Bauhaus und Parkhaus) und
durch eine bauliche Aufwertung der Zugangswege konnte dieser Effekt abgemildert werden.
Durch die Erweiterung kénnte zudem die Verkaufsflache und damit auch die zu erwartende
Kaufkraftbindung weiter erhéht werden. Die betroffenen Grundsticke sind jedoch im Besitz
mehrerer Eigentimer, die Realisierungschancen sind nach den letzten Meldungen des Lan-
des gering.

Ein gréReres zusétzliches Flachenangebot mit Wohnen, Biros und Einzelhandel im Zusam-
menhang mit den bestehenden Geschaften in der Bahnhofstrafie fiihrt zur Aufwertung des
Standorts als Einkaufslage — hat aber keine Verbindung mit der Innenstadt.

Projektvorschlag Altklinikum

Der Projektvorschlag Altklinikum sieht mit einer Verkaufsflache von circa 23.000 m? ein mittel-
grolies Einkaufszentrum vor. Der Standort verfligt tiber eine gute verkehrliche Erreichbarkeit
mit dem Motorisierten Individualverkehr und dem OPNV. Insbesondere auch im Hinblick auf
die mdglichen Verkehrsspielrdume. Vor allem aufgrund des sehr grof3en Fldchenangebots ist
hier ein hoher positiver Einfluss auf die Kaufkraftbindung zu erwarten. Das Gelande ist im Be-
sitz des Landes, der Umzug der bestehenden Nutzung vorgesehen, die Realisierungschancen
sind daher gut.

Die fulRlaufige Anbindung an die 1a-Lagen der Innenstadt mit 200 m Entfernung ist als gut zu
bewerten und wiirde die konsequente Fortentwicklung der Hauptstralie, Bergheimer Stral3e
zum Neckar ermdglichen. Kopplungsgeschéfte mit der Einkaufsinnenstadt und eine Aufwer-
tung der Lagequalitaten in diesem Bereich sind in hohem Malde zu erwarten. Gleichzeitig ist
eine Verlagerung des Handelsschwerpunktes nach Westen und damit eine Schwachung des
Bestands insbesondere in den dstlichen 1a-Lagen der Hauptstra3e wahrscheinlich.

Fur die Ansiedlung eines Einkaufszentrums ist eine Fortschreibung des bisherigen Zielkon-
zeptes erforderlich. Die Universitat steht der Fortschreibung positiv gegentber. Durch den Zu-
gang zum Neckar wird der Standort aufgewertet.

Die Ansiedlung dieses Einkaufszentrums an diesem Standort wird vom Einzelhandel aus-
drucklich begruft.

Die bauliche Umsetzung des vorgeschlagenen Einkaufszentrums soll bei weitestgehendere
Erhaltung des denkmalgeschitzten Bestandes erfolgen.

Mit der Umsetzung dieses Konzeptes kénnte 2008 begonnen werden. Ein konkretes Investo-
renmodell liegt vor.
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Abb. 12: Einzelhandelsbesatz Innenstadt — Prognose fir ein Einkaufszentrum im Bereich Altklinikum
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Projektvorschlag Bismarckplatz

Die Ideenskizze Bismarckplatz sieht mit einer Verkaufsflache von 8.000 m? ein Kaufhaus vor.
Trotz der geringen Gréf3e und der verkehrlich unglinstigen Erreichbarkeit mit dem PKW kon-
nen positive Effekte auf die Kaufkraftbindung erwartet werden. Das Grundstiick ist im Besitz
eines einzigen Eigentimers, der jedoch seit mehreren Jahren schon keine Mitwirkungsbereit-
schaft zeigt. Die Realisierungschancen sind folglich gering.

Der Standort liegt im Bereich der Einkaufsinnenstadt, eine Aufwertung der Lagequalitaten in
den 1a-Lagen der Hauptstral3e ist naheliegend. Allerdings wiirde dabei vor allem der ohnehin
starke westliche Pol gestérkt werden und die Gefahr einer zusétzlichen Abwertung der 6stli-
chen 1a-Lagen der HauptstralRe entstehen.

Abb. 13: Einzelhandelsbesatz Innenstadt — Prognose fiir ein Kaufhaus im Bereich Bismarckplatz
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Projektvorschlag Theaterplatz

Der Projektvorschlag Theaterplatz sieht mit einer Verkaufsfldche von 23.000 m? ein grof3es
Einkaufszentrum vor. Trotz der stark eingeschrénkten verkehrlichen Erreichbarkeit sind deutli-
che positive Effekte auf die Kaufkraftbindung zu erwarten. Das Geldnde ist zum Teil im Besitz
der Stadt Heidelberg, aber auch weiterer Eigentiimer. Die Verlegung der aktuellen Nutzung ist
bislang nicht geplant. Es gibt jedoch einen interessierten Investor mit vergleichsweise fortge-
schrittenen Planungen, die jedoch auf die UNESCO-Vertraglichkeit noch abgeprift werden
mussen. Eine deutliche Reduzierung der Neubauten ist notwendig Die Realisierungschancen
sind positiv zu bewerten, wenn das Vorhaben sich deutlich reduziert.

Abb. 14: Einzelhandelsbesatz Innenstadt — Prognose fiir ein Einkaufszentrum im Bereich Theaterstralle
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Der Standort Theaterplatz ist fiir eine Aufwertung der Lagequalitaten in den &stlichen 1a-
Lagen der Hauptstralle ideal. Damit wirde ein neuer Pol am 6stlichen Ende der 1a-Lagen ge-
schaffen und die Einzelhandelsnutzung im Bereich der gesamten 1a-Lagen gestarkt. Gleich-
zeitig kdme es zu einer Aufwertung der Nebenlagen in der Theaterstralle, Sandgasse und in
der &stlichen Pléck.

Mit dem Vorhaben wére aufgrund der Starkung der dstlichen 1a-Lage auch eine Erhéhung der
Kaufkraftbindung zu erwarten.

Aus stadtebaulicher Sicht ware eine West-Ost-Durchwegung des Quartiers in der Verlange-
rung der Verbindung zwischen Grabengasse und Sandgasse sudlich der Triplexmensa win-
schenswert. Dazu sollte ein Gebaude in der &stlichen Randbebauung mit hinzugenommen
werden. Hier bietet sich das Grundstlick Flurstiick-Nummer 855 an, welches sich im Besitz
der Stadt Heidelberg befindet. Mit der Ansiedlung von Einzelhandelsflachen sollten eine Ent-
wicklung des gesamten Quartiers verbunden werden, die gleichzeitig den gestalterischen An-
forderungen an den besonderen Ort, den UNESCO-Kriterien und der Nutzungsvielfalt einer
lebendigen Altstadt gerecht wird.

Ideenskizze Anatomiegarten

Die Standortidee Anatomiegarten eignet sich aufgrund seiner GréRRe fiir ein kleines Einkaufs-
zentrum oder ein Textilkaufhaus. Er ist allerdings nur mit einem gréeren Durchbruch fur eine
Tiefgaragen- und Lkw-Zufahrt zur Unteren Ziegelgasse hin denkbar. Mit der direkten Anbin-
dung an den Neckarstaden wére der Standort verkehrlich gut erreichbar. Zusammen mit dem
grofl3en Flachenangebot sind positive Effekte auf die Kaufkraftbindung zu erwarten. Das Ge-
l&nde gehoért dem Land und drei Privateigentiimern, eine Verlegung der aktuellen Nutzungen
ist nicht geplant. Ein interessierter Investor ist seit Mai bekannt. Die Realisierungschancen
sind folglich neutral.
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Der Standort Anatomiegarten wirde zu einer Aufwertung der Lagequalitaten in den 1a-Lagen
fuhren. Profitieren wirde davon allerdings Uberwiegend der ohnehin starke westliche Pol, die
Ostlichen 1a-Lagen unterldgen dagegen einer gewissen Abwertung.

Abb. 15: Einzelhandelsbesatz Innenstadt — Prognose fiir ein Einkaufszentrum im Bereich Anatomiegarten
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Ideenskizze Friedrich-Ebert-Anlage

Die Standortidee Friedrich-Ebert-Anlage eignet sich aufgrund der Flachengrée nur fir ein
kleines Kaufhaus, nicht fiir ein Einkaufszentrum. Aufgrund der eher eingeschrankten verkehr-
lichen Erreichbarkeit und des geringen Fldchenangebots sind kaum positive Effekte auf die
Kaufkraftbindung zu erwarten. Das Gelénde ist im Besitz der Stadt, die bestehenden Parkplat-
ze kénnten in das Kaufhaus integriert werden. Ein Investor ist nicht bekannt. Die Realisie-
rungschancen sind als gering zu bezeichnen.

Mit einem kleinen Kaufhaus an diesem Standort kdme es voraussichtlich zu einer Verbesse-
rung der Lagequalitaten in der Friedrich-Ebert-Anlage, der Pléck sowie an den Zugangswegen
zur HauptstralRe (vor allem Akademiestralle und Méarzgasse). Die bestehende Bebauung in
der stidlichen Marzgasse kann allerdings nur bedingt zusatzlichen Einzelhandel aufnehmen.
Deutliche positive Effekte auf die 1a-Lagen sind nicht zu erwarten.

Gleichwohl wére eine Bebauung der Parkplatzflache aus stadtebaulicher Sicht durchaus wiin-
schenswert und wurde zum Beispiel im Zusammenhang mit dem Sanierungskonzept Altstadt
IV bereits diskutiert. Der Eingriff in den Baubetand ist jedoch als kritisch zu betrachten. Dort
heil3t es dazu: ,Ein Neubau mit noch offenem Nutzungsangebot als Abschluss der westlichen
Stralkenrandbebauung bildet Raumbegrenzungen zur Friedrich-Ebert-Anlage und zum neuen
Park und integriert die Tiefgaragenein- und ausfahrt. Eine fuRlaufige Verbindung zum Gais-
berg wird Uber integrierte Rampen-/ Treppenanlagen mit zusatzlichem Aufzug hergestellt. Die
offene Wegeverbindung tber eine Bricke und bergseitiger Aussichtsplattform stellt eine att-
raktive Anbindung von der Altstadt zum Gaisberg dar*.*® Die UNESCO-Vertraglichkeit ist of-
fen.

3 Stadt Heidelberg Sanierungsgebiet Altstadt IV, Stadtebauliches Sanierungskonzept, Mai 2004
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Abb. 16: Einzelhandelsbesatz Innenstadt — Prognose fiir ein Kaufhaus im Bereich Friedrich-Ebert-Anlage
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Ideenskizze Krahnengasse

Die Standortidee Krahnengasse, mit dem zun&chst nur der Bereich des Parkplatzes im Block-
inneren gemeint war, ist nur mit einem Durchbruch zur HauptstralRe hin realistisch. Damit wir-
de ausreichend Raum fiir ein Einkaufszentrum mit circa 10.000 m? Verkaufsflache entstehen,
aufgrund der eingeschrankten verkehrlichen Erreichbarkeit sind jedoch keine positiven Effekte
auf die Kaufkraftbindung zu erwarten. Das Gelédnde ist im Besitz des Landes sowie dreier wei-
terer Eigentimer.

Eine Verlegung der aktuellen Nutzung ist nicht geplant. Ein interessierter Investor ist bislang
nicht bekannt. Die Realisierungschancen sind folglich unbestimmit.

Der Standort Krahnengasse ist fir eine Aufwertung der Lagequalitdten in den 1a-Lagen eben-
so ideal wie der Standort Theaterplatz. Aufgrund des geringeren Fldchenangebots durften die
positiven Effekte jedoch deutlich schwéacher ausfallen.

Abb. 17: Einzelhandelsbesatz Innenstadt — Prognose fiir ein Einkaufszentrum im Bereich Krahnengasse
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Ideenskizze Triplexmensa

Die Idee Triplexmensa bietet nur Platz fiir ein kleineres Kaufhaus. Dieses wirde tendenziell zu
einer Aufwertung der Lagequalitdten am schwachen, dstlichen Ende der 1a-Lagen fihren.
Aufgrund der Distanz zur Hauptstrale und des geringeren Flachenangebots dirften diese Ef-
fekte jedoch nur sehr gering sein. Das Gelande ist im Besitz des Landes, die Verlegung der
aktuellen Nutzung ist geplant, allerdings stehen offensichtlich auch schon Nachnutzungen fest
(Erweiterung Universitatsbibliothek). Ein interessierter Investor ist bislang nicht bekannt. Die
Realisierungschancen sind folglich unbestimmt.

Abb. 18: Einzelhandelsbesatz Innenstadt — Prognose fir ein Kaufhaus im Bereich Triplexmensa
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Fazit

Wie oben ausgefuhrt, kann zur Verbesserung der ,Sicherung des Einzelhandelsstandorts In-
nenstadt‘ im Grunde jedes gut funktionierende Einkaufszentrum, aber auch jedes Kaufthaus
beitragen. Ein Handlungsdruck besteht, bei einer erwarteten Umsatzeinbuf3e von 27 Millionen
Euro bis 2010, wenn keine weiteren Malinahmen erfolgen. So kdnnte jeder der hier genann-
ten Projekt- und Standortvorschlage das generelle Flachendefizit mindern und dazu beitragen,
den dramatischen Kaufkraftverlust und die noch bestehende Einzelhandelssituation nicht nur
zu stabilisieren sondern zu starken.

Fur die Zielsetzung ,Erhdhte Kaufkraftbindung“ kommen dagegen nur Projektvorschlage in
Frage, die eine deutlich ausreichend grof3e Verkaufsflache vorsehen. Dazu gehdéren die Pro-
jektvorschlage Altklinikum und Theaterplatz. Die teilweise bessere verkehrliche Erreichbarkeit
spricht dabei fur den Projektvorschlag Altklinikum. Der Projektvorschlag Theaterplatz eignet
sich dagegen mit der unmittelbaren Einbindung in die weltberiihmte Altstadt Heidelbergs gut
fur eine Uberregionale Vermarktung. Hinzu kommen die hohen Synergieeffekte mit dem be-
stehenden Einzelhandel. UNESCO-Vertraglichkeit ist allerdings kritisch zu bewerten.

Um die Zielsetzung ,Erhalt der bestehenden Einzelhandelsstandorte® zu férdern, ist das Ein-
kaufszentrum/Kaufhaus bestmdglich in die Innenstadt zu integrieren. Es kommen damit vor al-
lem die Standorte Bismarckplatz, Anatomiegarten, Theaterstralde und Krahnengasse in der
HauptstralRe in Frage. Die Aufwertung des schwachen Endes der 1a-Lagen spricht dabei fir
die Standorte Theaterplatz und Krahnengasse. Mit kleineren Malinahmen in der Friedrich-
Ebert-Anlage und Triplexmensa wiirde der bestehende Einzelhandel ebenfalls kaum gefahrdet
werden.

Fur die Zielsetzung ,Aufwertung der Lagequalitaten® ist absehbar, dass die Projektvorschlage
Kurfiirsten-Anlage und Bahnhof voraussichtlich neue 1a-Lagen auf3erhalb der bisherigen Ein-
kaufsinnenstadt erzeugen. Aufgrund der Distanz und den ungiinstigen Verbindungen fiihren
diese zugleich zu einer Abwertung der bestehenden 1a-Lagen in der HauptstralRe, insbeson-
dere im dstlichen Bereich. Mit den Vorschlagen Altklinikum, Bismarckplatz und Anatomiegar-
ten kommt es generell zu einer Aufwertungen der Lagequalitaten im westlichen Bereich der
bestehenden 1a-Lagen. Aufgrund bereits bestehenden sehr guten Lagequalitdten sind jedoch
keine deutlichen Auswirkungen zu erwarten. Das Ungleichgewicht zwischen dem westlichen
Pol und dem &stlichen Ende der bestehenden 1a-Lagen wird jedoch verstérkt. Die Vorschlage
Theaterstralle, Krahnengasse und Triplexmensa gleichen dieses Ungleichgewicht dagegen
aus und starken damit die Lagequalitdten der gesamten 1a-Lage in der Hauptstralie. Bei
Krahnengasse und Triplexmensa sind diese Effekte aufgrund der kleineren Verkaufsflache je-
doch deutlich geringer. Alle drei Vorschldge werten zudem, ebenso wie der Standortvorschlag
Friedrich-Ebert-Anlage, die Lagequalitdten in den jeweils angrenzenden Nebenlagen der Alt-
stadt auf.

Fur die Zielsetzungen ,Erhalt der Kleinteiligkeit und Vielfaltigkeit®, ,Erhalt des Lokalkolorits*
und ,Schutz des 6ffentlichen Raumes* ware der stadtebauliche Entwurf des Projektvorschlags
Theaterplatz am ehesten geeignet. Die Grofie von 23.000 m? Verkaufsflache ist diesen Ziel-
setzungen allerdings abtréglich.
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4. Entwicklungskonzept Innenstadt
4.1 Voriiberlegungen

Uberlegungen zur Stabilisierung und Aufwertung der Innenstadt miissen sich an den ihr (ideal-
typisch) zugewiesenen Aufgaben orientieren. Zur Beschreibung und bewussten Abgrenzung
von anderen Bereichen der Stadt kbnnen anhand der Fachliteratur folgende weiter vertiefende
Kriterien herangezogen werden:

e Ein grundsatzliches Merkmal von Innenstédten ist ihre Multifunktionalitét. Innenstadte
sind eine auf einem engen Raum konzentrierte, damit relativ verdichtete und massierte Bal-
lung vieler Einzelnutzungen. Sie ermdglichen in einem hohen Male Aktivitdtskopplungen.

¢ Innenstédte sind aufgrund ihres multifunktionalen Angebotes auch die Orte innerhalb der
Stadte, die am meisten 6ffentliches Leben generieren. Sie benétigen Dichte und Masse,
was auch die Dichte durch einen Vielzahl von Menschen umfasst. Innenstadte missen als
Orte der Kommunikation zudem Uber ausreichend attraktiv gestaltete 6ffentliche Raume
und Platze verfigen.

¢ Innenstédte haben als Kristallisationspunkte unterschiedlicher Nutzungen und Funktionen
dartber hinaus eine entscheidende 6konomische Bedeutung. Der Austausch von Waren
und Gutern sowie die Versorgung der Wohnbevélkerung ist auch heutzutage noch das
Fundament von Innenstédten.

» Vielschichtig und heterogen zeigen sich Innenstédte auch durch ihr abwechslungsreiches
Auleres. Sie weisen aufgrund der verschiedensten Gestaltungs- und Architekturelemente
eine haufig hohe gestalterische Attraktivitat und Ausstrahlung auf.

¢ Vielfalt und Mischung im funktionalen, gestalterischen Sinne und in Bezug auf die Unter-
schiedlichkeit der Nutzer machen Innenstadte zu Orten, die am starksten offentliches Le-
ben erzeugen (kdnnen). Sie stellen damit nicht nur (teilweise) geographisch, sondern ins-
besondere auch symbolisch den Mittelpunkt der Stadt dar. Diese Symbolik ist auch baulich
ablesbar aufgrund der héheren baulichen Dichte oder durch bestehende herausragende
(historische) Gebaude.

e Aufgrund ihrer Bedeutung innerhalb der Siedlungsstruktur weisen Innenstadte meist die
beste Erreichbarkeit fiir alle Verkehrstrager auf. Idealtypisch sind Innenstédte so in die
Siedlungsstrukturen integriert, dass sie ,Wegekostenminimalpunkte“ darstellen.

¢ Innenstadte sind durch die sich &ndernden gesellschaftlichen Anspriiche und Bedirfnisse
einem permanenten Zwang zur Veranderung ausgesetzt. Wird die erforderliche Anpassung
nicht vorgenommen, verlieren einzelne Innenstadte vielfach Uber die Zeit an Bedeutung
und Ubertragen indirekt ihre Funktion im Handelssektor auf andere Siedlungsbereiche.

4.2  Ziele fiir die Innenstadt Heidelbergs

Wie dargelegt wurde, sind mit der Ansiedlung eines Einkaufzentrums zahlreiche Zielsetzun-
gen verbunden, fir die sich die jeweiligen Projekt- und Standortvorschlédge unterschiedlich gut
eignen. Grundlegend fir ein ,Entwicklungskonzept Innenstadt® ist folglich eine Gewichtung der
Zielvorstellungen. Dieses berlcksichtigt zunéchst die stadtischen Interessen. Beim Abgleich
mit den Interessen der Betreiber sind Kompromisslésungen unvermeidbar, allerdings sollte
dabei von den grundlegenden Zielen nicht abgeriickt werden.

Grundlage dieser Gewichtung der Zielvorstellungen sind die Vorgaben aus dem Stadtentwick-
lungsplan Heidelberg 2010, den jeweiligen Stadtteilrahmenplanen beziehungsweise aus den
stédtebaulichen Entwicklungs- und Sanierungskonzepten.

So setzt bereits die Praambel zum Stadtentwicklungsplan an erste Stelle die Bewahrung der
Eigenart Heidelbergs. Auf das Thema Einzelhandel wird im Stadtentwicklungsplan zwar nicht
im Detail eingegangen, unter ,Die Stadtteilzentren sind als Versorgungsschwerpunkte und als
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Identifikationsrdume der Stadtteile zu starken“ im Zielbereich ,Stadtebauliches Leitbild heifdt
es jedoch: ,Dabei ist die City in ihrer Bedeutung als Gibergeordnetes Zentrum unter Beachtung
der historischen Struktur zu sichern“. Und unter ,Verdrangungswettbewerb verhindern® im
Zielbereich ,Arbeiten wird festgesetzt: ,Einkaufszentren und grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit innerstadtischen Sortimenten am Stadtrand sind abzulehnen, wenn sie die Attraktivi-
tat des innerstadtischen Handels und damit auch die Stadt als Kommunikations- und Touris-
muszentrum beeintréchtigen. Es ist alles zu tun, um die Heidelberger Einzelhandelsstruktur zu
erhalten g7nd somit die vorhandenen Arbeitsplatze, die vor allem Frauenarbeitsplatze sind, zu
sichern.”

Entsprechend wird im rdumlichen Entwicklungskonzept des Stadtteilrahmenplans Altstadt
festgeschrieben, dass die Bedeutung der Altstadt fiir die Gesamtstadt und insbesondere die
urbane Funktionsmischung beibehalten werden soll. Dabei wird der Einzelhandel explizit mit
einbezogen: ,Diese Nahe von Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Kultur, Wissenschaft und Ein-
kaufen macht den besonderen Flair der Altstadt aus. [...]. Es ist Ziel die Urbanitat der Altstadt
zu erhalten und die Dominanz einzelner Funktionen zu vermeiden®. Dabei wird auch hier dem
~Erhalt der Kleinteiligkeit und Vielfaltigkeit* und dem ,Erhalt des Lokalkolorits* eine besondere
Bedeutung eingerdumt: ,Das ,Flair’ der Altstadt und das Erlebnis in einer romantischen City
,shoppen zu gehen’ sowie das breite gastronomische Begleitangebot sind entscheidende
Standortvorteile fiir den Heidelberger Einzelhandel®. Auch die Starkung der Querbeziige in der
FuRgangerzone ist hier bereits vorgesehen.

Daraus leitet sich fiir die Konzeption weiterer gro3flachiger Einzelhandelsansiedlungen in der
Innenstadt Heidelbergs folgende Gewichtung der Zielvorstellungen ab:

- Die Sicherung des Einkaufstandorts Innenstadt ist das oberste Ziel. Dabei soll die Altstadt
auch langfristig als Handelsschwerpunkt erhalten werden.

- Mit der Ansiedlung neuer Betriebe soll vor allem eine Qualitdtssicherung und partiell eine
Qualitatssteigerung des Einzelhandelsangebotes erreicht werden.

- Um die Zielsetzung ,Sicherung des bestehenden Einzelhandelsstandortes® zu erreichen
wird zunachst die Aktivierung eines Flachenpotentials von circa 15.000 m? Verkaufsflache
in der Innenstadt zu Grunde gelegt.

- Fur die Zielsetzung ,Aufwertung der Lagequalitdten® ist eine Starkung des dstlichen Pols
der 1a-Lagen in der Hauptstralle sowie eine Erweiterung und Vernetzung des linearen
Einzelhandelbestands wiinschenswert. Damit kdnnte auch die ,Steigerung der Angebots-
qualitat* tber die einzelnen MalRnahmen hinaus gewahrleistet werden.

- Der ,Erhalt der Kleinteiligkeit und Vielféltigkeit®, der ,Erhalt des Lokalkolorits“ sowie der
~Schutz des offentlichen Raumes* ist innerhalb der historischen Altstadt Heidelbergs von
besonderer Bedeutung. Entsprechend darf von einer sensiblen stadtebaulichen Gestal-
tung, die bestehende Strukturen aufgreift und eine offene Durchwegung ermdglicht, nicht
abgeruckt werden.

- Eine Stabilisierung/Starkung der 1a-Lagen ist durch einladend gestaltete 6ffentliche R&u-
me, attraktive FuBwegenetze und eine gute Erreichbarkeit insbesondere mit éffentlichen
Verkehrsmitteln zu unterstitzen.

- Eine starkere Vernetzung und Verteilung der Fullgangerstrome in die stidlichen und nérd-
lichen Quartiere der Altstadt ist wiinschenswert.

- Der Erlebniswert der Altstadt als Einkaufsstandort ist zu entwickeln und zu starken

37 STADT HEIDELBERG (1997) Stadtentwicklungsplan 2010. Leitlinien und Ziele. S. 9,12,15
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4.3 Konzept zur Standortentwicklung des Einzelhandels

Aus den oben genannten Zielen wurde ein Entwicklungskonzept erarbeitet, das sich auf die
Entwicklung zentraler Bereiche der Innenstadt konzentriert. Grundsatzlich sollte die Innenstadt
durch die gezielte Ergdnzung von Einzelhandelsflachen an mehreren Stellen gestarkt werden.

GemaR den Empfehlungen des Gutachtens von Junker & Kruse sollen dabei zun&chst die be-
stehenden 1a-Lagen in eine ,Knochenstruktur® eingespannt und damit langfristig gestarkt
werden. Die Knochenstruktur gilt als Grundform eines rdumlichen Anordnungsprinzip im Ein-
zelhandel, bei der zwischen zwei Frequenzbringern an den Polen ein gleichmafiger Kunden-
lauf erzeugt wird, von dem die dazwischenliegenden kleineren Geschéfte profitieren. Diese
Struktur soll nun auch firr die Heidelberger Innenstadt erreicht werden.

Dazu soll zunachst der hochfrequentierte westliche Pol der 1a-Lagen am Bismarckplatz weiter
nach Westen zum Altklinikum verlagert werden.

Am bislang schwéacheren &stlichen Ende der 1a-Lagen soll mit einem kleinen Einkaufszentrum
oder Kaufhaus am Standort Theaterstral3e ein neuer starker Gegenpol entstehen. Zwar ist die
Distanz von mehr als 800 m zwischen den Frequenzbringern etwas grof3, doch der hochatt-
raktive, barrierefreie Verbindungsweg durch die Heidelberger Innenstadt spricht dafiir, dass
viele Kunden diesen Weg gehen werden.

Die Erweiterung des Einzelhandelbestands in Richtung Siiden soll — der Vernetzung mit den
Lagen in der Pléck und der Friedrich-Ebert-Anlage dienend - Gber einen weiteren Frequenz-
bringer in der Friedrich-Ebert-Anlage erreicht werden. Dieser ist jedoch Uberwiegend fir die
Nahversorgung der Altstadtbewohner gedacht.

Altklinikum

Auf der Grundlage des Entwurfs von Schréder/Stichs/Volkmann sollte weiter an der sensiblen
Einfligung neuer Nutzungen in den Bestand gearbeitet werden. Um einer zu starken Uberfor-
mung des Geldndes entgegenzuwirken, sollen nicht mehr als 18.000 m? Mietflache angesie-
delt werden. Zu den Einzelhandelseinrichtungen muss unbedingt ein hochwertiger Textilanbie-
ter gehoéren. Der 6rtliche Einzelhandel soll mit 30% im Konzept berilicksichtigt werden.

Die verkehrliche Anbindung ist weiter zu optimieren. Die Andienung Uber die B37 ist weiter zu
untersuchen.

Eine neue Anbindung der ndrdlichen Terrassen an den Neckar wirde zu einer besonderen
Attraktivitatssteigerung beitragen.

TheaterstraBe / Theaterplatz

Fur den Bereich der Theaterstrale/Theaterplatz wird der Projektvorschlag des Investors MD
zu Grunde gelegt und entsprechend den fir das Einzelhandelskonzept entwickelten Zielen
weiter gefiihrt. Das Vorhaben umfasst einen Grol3teil der Bebauung zwischen der Hauptstra-
Re, der Sandgasse, der Pléck und der TheaterstralRe. Durch Schaffung von aneinandergereih-
ten Hofen kann ein lebendiger Einkaufsort geschaffen werden.

Die Grofde ist kritisch auch in Bezug auf die UNESCO-Vertraglichkeit kritisch zu prifen.

Wie beschrieben soll mit einem Einkaufsbereich an diesem Standort am &stlichen Ende der
1a-Lagen ein zweiter starker Pol geschaffen und so die bisherige Funktion der Hauptstralle
zwischen Bismarckplatz und Theaterstralle als Einzelhandelsstandort langfristig gesichert
werden.
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Nicht minder wichtig ist die innere rdumliche Organisation dieses Einkaufsstandorts und die
konkrete Wahl der Ankermieter. Hierliber muss im weiteren verhandelt und ein Konzept er-
stellt werden, das sowohl eine neue Qualitét auf der Anbieterseite als auch eine Abstimmung
mit dem vorhandenen Besatz beinhaltet. Wiinschenswert ist ein besonders hochwertiger Tex-
tilanbieter sowie entsprechende Branchenergénzungen.

Das Konzept ist darliber hinaus in eine Umgestaltung der 6ffentlichen Raume im Bereich der
TheaterstralRe einzubetten. Mit einer Durchwegung in Ost-West-Richtung Uber die Sandgasse
zum Universitatsplatz kann der Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr deutlich verbessert
werden. lhr &ffentlicher Charakter ist deshalb sicherzustellen. Die bestehende Durchwegung
zwischen Universitatsplatz und Sandgasse auf H6he der Triplexmensa ist in diesem Zusam-
menhang ebenfalls deutlich aufzuwerten. Darliber hinaus sind durch ein Verkehrsgutachten
die ungiinstige verkehrliche Erreichbarkeit sowie alle erforderlichen Anspriiche an Parken, An-
liefern und Umfeldnutzungen zu erarbeiten.

Wegen der besonderen Sensibilitdt des Bauens in der historischen Altstadt und der Vertrag-
lichkeitsprifung mit den Anspriichen des Weltkulturerbestatus ist ein Architektenwettbewerb,
der diese Bedingungen umsetzt, unverzichtbar.

4.4 Weitere Themen und MafRnahmen

Die im Stadtentwicklungskonzept bereits beschriebene Entwicklungsachse in Ost-Westlicher
Richtung beschreibt die Innenstadt als Raumstruktur der Stadtteile Altstadt, Bergheim und
Weststadt. Wesentliche stadtrdumliche und funktionale sowie stédtebaulich-verkehrliche Defi
zite liegen derzeit in der westlichen Innenstadt. Diese ist durch grundséatzliche planerische
Uberlegungen in ein Gesamtkonzept einzubinden.

Gestalterische Mangel in der Innenstadt bestehen vor allem im Umgang mit dem &6ffentlichen
Raum. Zur Aufwertung der Stra3en und Platze sowie zur emotionalen Wahrnehmung der Alt-
stadt wird sowohl an einem Materialkonzept fur die Altstadt als auch an der Umsetzung des
Lichtkonzeptes fiir die Altstadt gearbeitet. Nach dem Erfolg eines ,Starterprojekts®, vom dem
eine gewisse Initialziindung ausgehen soll, miissen in der Folge regelm&Rig Projekte umge-
setzt werden, um die Dauerhaftigkeit des Prozesses der Qualitatsverbesserung zu verdeutli-
chen. Beide Konzepte sind sowohl Bestandteil eines Gesamtkonzeptes fir die Innenstadt als
auch Grundlage fiir weitere Uberlegungen.

Sie dienen sowohl der Schaffung von Aufenthaltsqualitaten, einem angenehmen Einkaufser-
lebnis, der Steigerung des Besuchs- und Wohnwerts in der Altstadt und der Steigerung ihrer
Anziehungskraft.

Gastronomiekonzept

Ein weiterer Belang der derzeit im Fokus der Diskussionen im Bereich der Altstadt steht, ist
die Gastronomie. Um die Attraktivitat der &stlichen Altstadt fur die Wohnbevélkerung zu be-
wahren und um einem stadtebaulich unerwiinschten Verdrdngungsprozess begegnen zu kén-
nen hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Ziel des Bebau-
ungsplans ist die Regelung der Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften sowie deren
ausgewogenes und vertragliches Verhaltnis zu den anderen Nutzungsarten.
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Unter dem Gesamtzielbild einer ,lebendigen Altstadt® solle erreicht werden, dass die Gebiets-
balance gewahrt bleibt und einseitige gastronomische Entwicklungen unterbunden werden,
ohne jedoch Anpassungen und Neuerungen zu verhindern. Die konkreten Inhalte sind im Zu-
ge des weiteren Bebauungsplanverfahrens zu erarbeiten.

MaBnahmen des Einzelhandels

Die Entwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt kommt neben der Neuausweisung von
Ansiedlungsflachen nicht ohne die aktive Mitwirkung des bestehenden Einzelhandels an der
Gesamtkonzeption durch eigene Mallhahmen aus.

Das oben entwickelte Konzept zur Standortentwicklung des Einzelhandels ist weitgehend kon-
form zu einem entsprechenden 10-Punkte-Programm von PRO Heidelberg-Stadtmarketing
eingetragener Verein Hier wird ebenfalls die Sicherung des bestehenden Einzelhandels als
vordringlich gesehen. Dazu soll ein Magnet mit hochwertigem Angebot in der Innenstadt an-
gesiedelt werden und die Aufenthaltsqualitat, auch in den Seitenstralen, verbessert werden.
Hinzu kommt die Verbesserung der Erreichbarkeit fiir alle Verkehrsarten.®

Nach einer Studie des Hauptverbands des Deutschen Einzelhandels aus dem Jahr 2001 wer-
den aus Kundensicht neben dem als normal vorausgesetzten Service (Bedienung, ausrei-
chende Produktinformation, Akzeptanz des Bezahlens per Karte oder Gewédhrung von Garan-
tieleistungen, technischen Kundendienst, Anderungsschneiderei, Warenreservierung oder
Umtausch) kiinftig andere Serviceleistungen fir die Attraktivitat des Einzelhandels wichtiger
werden.

Zu diesen Zusatzleistungen gehért alles, was es fiir die Kunden angenehmer und bequemer
macht, ein bestimmtes Geschéft aufzusuchen und dort ldnger zu verweilen.

e Ein Kaffee oder ein kaltes Getrank,

¢ Kundentoilette

e Lieferung der Ware auf Wunsch nach Hause.
e Einpackservice

e Kinderbetreuung

e Mannerbetreuung

e Kundengarderobe

o Expresskasse

e Themenveranstaltungen durch Handel, Aktionen der Handler: Musik, Kiinstler, Spea-
ker-Corner, Jazz-Veranstaltungen, Ausstellungen.

5. Zusammenfassung

Tausch, Handel und der Marktplatz als zentraler Handelsort sind fast so alt wie die Mensch-
heit selbst. Schon friih erkannten Verkaufer und Kaufer die Vorteile, die ein vor Wind und Wet-
ter geschitzter Handelsplatz bot. So entstanden schon friih die ersten Rdume und Konzepte
fur den Handel. Uberdachungen, Arkaden, allerdings auch Frei-Haus-Lieferungen, sind bereits
seit der Antike bekannt. Architektonisch eindrucksvolle Zeugen sind historische Arkadengén-
ge wie die in Bologna und die Galerien aus dem 19. Jahrhundert.*

38 PRO HEIDELBERG (2005) Zukunft Einzelhandel Heidelberg.
39 Christ, W. (2003) Shopping_Center_Stadt. Gelsenkirchen, Seite 89
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Innerstadtische Strukturen sind im Laufe der Geschichte stets Veranderungen unterworfen
gewesen. Die Agora Athens und das Forum Romanum unterscheiden sich untereinander und
erst recht von der Stadtmitte der Renaissance oder der Innenstadt der Griinderzeit. Zu den
Verédnderungen gehdrt auch eine Gewichtsverschiebung zwischen den Innenstadtfunktionen.

Eine qualitatsvolle Heidelberger Innenstadt bleibt ein gesellschaftlich und 6konomisch tragfa-
higes Zukunftsmodell. Ihre zentralen Elemente sind das Wohnen, die Universitat, der Einzel-
handel, die Kultur und die Gastronomie, da diese wie keine anderen Funktionen die Innen-
stadt beleben. Attraktiver Einzelhandel sorgt fir Publikum. Dies kann wiederum den anderen
Nutzungen in einer Stadt entgegen kommen. Das Wohnen in der Innenstadt darf aber auch
weiterhin nicht aus den Augen verloren werden, sondern es muissen vielmehr die Bedingun-
gen flr ein vertragliches Miteinander geschaffen werden.

Die Aktivierung von zusétzlichen innerstadtischen Einzelhandelsflaichen wird die rdumliche
Struktur und die 6konomische Basis der Stadt verandern. Im Konzept zur Entwicklung des
Einzelhandels in der Innenstadt wurden daher die absehbaren stadtrdumlichen Auswirkungen
und Perspektiven untersucht.

Das vorliegende Konzept zur Standortentwicklung des Einzelhandels ist ein erster, wesentli-
cher Schritt einer Gesamtstrategie zur Entwicklung der Innenstadt. Damit soll die Innenstadt
angesichts der verdnderten Rahmenbedingungen im Handel langfristig und nachhaltig ge-
starkt werden. Von zentraler Bedeutung ist dabei die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsfla-
chen an stadtebaulich vertraglichen Standorten, die ihrerseits qualitative Entwicklungsimpulse
fur das Umfeld geben. Grundsétzlich soll der Qualitéat vor der Quantitat bei der Auswahl und
Weiterentwicklung der Konzepte Prioritat eingeraumt werden.

Um diese Ansiedlung aus stadtischer Sicht bestmdglich zu steuern, wurden mégliche Berei-
che der Einflussnahme mitsamt der fiir verschiedene Zielsetzungen empfehlenswerten Mal3-
nahmen identifiziert. Grundlage dafir waren das Gutachten von Junker & Kruse Uber die in-
nerstadtischen Auswirkungen von Einkaufszentren sowie eigene Recherchen.

Ausgehend von den im Einzelhandelsgutachten der Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung 2006 beschriebenen Defizite wurden anschlieRend bestehende Projekt- und Standort-
vorschlage fur grol¥flachige Einzelhandelsansiedlungen bewertet.

Auf diesen Uberlegungen baut das Konzept zur Standortentwicklung des Einzelhandels auf,
das sich folgerichtig aus den bestehenden stadtebaulichen Vorgaben (Stadtentwicklungsplan
2010, Stadtteilrahmenplénen, et cetera) ergibt. Es zielt generell auf notwendige Verdran-
gungseffekte, hohe Koppelungseffekte und die langfristige Sicherung der bestehenden Lage-
qualitaten in der heutigen Einkaufsinnenstadt ab.

Den Uberlegungen vorangestellt wurde die Frage: Was macht die Attraktivitat und Besonder-
heit der Heidelberger Innenstadt aus, was soll sich verdndern und was soll geschitzt werden?
Dabei wurden verschiedene Ziele hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels-
konzept gepruft.

Kerngedanke des Konzepts ist die Verlagerung des bestehenden Einzelhandelsschwerpunkts
vom Bismarckplatz nach Westen (Altklinikum) und die Entwicklung eines zweiten Pols im Be-
reich der Theaterstrale/ Theaterplatz. Zusétzlich kann im Bereich der Friedrich-Ebert-Anlage
ein gréRerer Lebensmittelmarkt etabliert sowie ein Kaufhaus am Anatomieplatz vorgesehen
werden.

Die alleinige Schaffung von neuen Einzelhandelflachen fihrt aber noch nicht zum Erfolg. Das
Konzept muss eingebettet sein in einen Komplex von MalRhahmen, die mit zu einer Aufwer-
tung der Innenstadt beitragen kénnen. Gleichzeitig ist aber der bestehende Einzelhandel in die
Pflicht zu nehmen, sich den &ndernden Kundenwiinschen anzupassen und sich insbesondere
qualitativ weiterzuentwickeln.
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Die Einzelhandelsflachen in der Innenstadt sind nur ein Teilaspekt, der die Aufenthaltsqualitat
dort bestimmt. Das koordinierte Miteinander von Handel, Dienstleistung, Freizeit und Kultur
hat dem Shopping Center zum Erfolg verholfen — dieses Rezept sollte - angepasst an die
Rahmenbedingungen- innenstadt-tauglich gemacht werden.

Der Standort Innenstadt kann sich nicht auf seiner traditionellen Wertschatzung ausruhen, er
kann auch nicht langer den Zufallen der kurzfristigen Nutzenmaximierung einzelner Grund-
stucks- bzw. Hauseigentimer Uberlassen bleiben. Der Standort Innenstadt muss gemein-
schaftlich und koordiniert seine Starken weiter entwickeln und seine Schwachen abbauen.
Einkaufszentren kénnen dabei helfen, wenn sie integrationsféhig und -willig sind und Innen-
stadte eine adaquate Professionalisierung aufweisen*

Die Zukunft der Innenstadt wird in ihrer Komplexitat jedoch nicht allein von der Entwicklung
des Einzelhandels anh&ngen. Sie bedarf eines tragfédhigen Entwicklungskonzept, das alle As-
pekte umfénglich und ausgewogen sowie langfristig gestaltbar beinhaltet.

“DIFU (2006) Positionspapier Innerstadtische Einkaufszentren



