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Die Not der kommunalen Entscheidungstrager mit
ihren Einzelhandelsgutachte(r)n

Was im Normalfall in der Ratssitzung durchgewunken T

im Amtsdeutsch:

Azusti mmend zur Ke nnt wiidsgerigtgingstimemer Klei n-
stadt in Nordrhein -Westfal en zum Eklat. Das vorgelegte Einzelhandelsgu t-
achten fand im Rat eben keine Zustimmung, die Mehrheit votierte gegen

das Konzept. Damit dirfte das Gutachten in der Schublade verschwinden

und die Ausgaben T immerhin ein flnfstelliger Betrag i waren Af
KatzfA, wie es ein Ratsherr | akonisch ko
doch scheinbar besser in der Méblierung des o6rtlichen Kindergartens ang e-
legt gewesen, auch die Schule héatte dringend einen neuen Anstrich ben o-

tigt...

Dies ist beileibe kein Einzefall. Am deut-
lichsten wird es bei konkreten Ansied-
lungsvorhaben, wo Einzelhandelsgutah-
ter in ihren Auswirkungsanalysen fur ein
und dasselbe Projekt zu Ergebnissen
kommen, welche oft gegensatzlicher
nicht sein koénnen. Die Gutachten des
Investors oder Entwicklers bescheinigen

! O
@ _ecostra-Bearbeitung

Quelle: Jurgen Tomicek; ecostra-Bearbeitung

dem Projekt vertraglich zu sein, die Gut-
achten der Gegner sehen als Folge des
Projektes eine Verddung der Innenstadt
und &hnliches. Manchmal ist auch das
Gegenteil der Fall: im ostfriesischen Leer
grenzte der Gutachter der Stadtverwal-
tung fur ein dort geplantes Einkaufszent-
rum ein Einzugsgebiet ab, das selbst
beim Projektbetreiber ECE fur Heiterkeit
sorgte; diese rechnen in ihren internen
Analysen nadmlich nur mit einem halb so
groRen Einzugsgebiet. In Recklinghausen
bemihte die ortliche Presse das bekam-
te Churchill-Zitat A7r au e
di e du nicht s e lumdid
Ergebnisse von Auswirkungsanalysen fir
laufende Ansiedlungsvorhaben zu kam-

www.ecostra.com

k e i n e genommen!

mentieren. Was in der Diskussion um
GroR3projekte gang und gebe ist, ge-
schieht genauso auch im Kleinen. So sind
die befafBten Experten oftmals nicht in
der Lage, einem kritischen Ratsmitglied
schliissig zu erklaren, weshalb beispies-
weise ein Supermarkt an der einen Stelle
stadtebaulich und raumordnerisch unver-
traglich sein soll, an einer anderen Stelle
aber nicht. Aber auch bei der fachlichen
Qualitat vieler Gutachten entziindet sich
immer wieder Kritik. Hier einige Praxis-
beispiele, welche realen Vorkommnissen
der jingeren Zeit entnommen sind:
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Zur Ermittlung des einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftvolumens vor Ort
bzw. im Einzugsgebiet einer Stadt
sind Kaufkraftdaten i bestehend aus
Kaufkraftkoeffizient als Kennzahl fir
das ortliche Kaufkraftniveau sowie
den branchenbezogenen PreoKopf-
Ausgaben i unverzichtbar. Daf3 hier
auf bereits vorhandene Daten ande-
rer Institute zuriickgegriffen wird, ist

naheliegend, da eine eigenstandige
Berechnung solcher Daten einen wun-
verhaltnismafiigen Aufwand darstel-
len wirde. Auch sind hierzu spezifi-
sche volkswirtschaftliche Kenntnisse
erforderlich. Bei den Kaufkraftkoeffi-
zienten ist dies kein grol3eres Prdo-
lem. Verschiedene Institute bieten
diese Daten fir Deutschland und an-
dere Lander zum Kauf an. Schwieli-
ger wird es bei den branchenbezoge-
nen Pro-Kopf-Ausgaben. Entspre-
chende Daten, die im Markt verfig-
bar sind, werden in ihrer Zusammen-
setzung und Bedeutung von einzel-
nen Gutachtern dann offensichtlich
nicht verstanden. Dies fuhrt dazu,
dal? mit falschen BezugsgréRen ce-
arbeitet wird. Konkret: in dem aktu-
ellen Einzelhandelskonzept fir eine
Kreisstadt in Sachsen wurde das ver-
fugbare Kaufkraftvolumen im unter-
suchten Einzugsgebiet um ganze 15
% unterschatzt, weil dem Gutachter
nicht klar war, was alles zum Einzel-
handel im engeren Sinne zu zahlen
war und was nicht.

Verschiedene Gutachter kénnen auf
Nachfrage nicht einmal eindeutig er-
klaren, ob die in den Einzelhandels-
konzepten angefiihrten Angaben zur
Hoéhe der Umsatzleistung des ortli-
chen Einzelhandels und des Kai-
kraftvolumens im Einzugsgebiet brut-
to oder netto 1 d.h. mit oder ohne
Mehrwertsteuer 1 zu verstehen sind.
Immerhin ein quantitativ durchaus
beachtlicher Unterschied.

Bei der Erarbeitung des Einzelhan-
delskonzeptes fir ein Oberzentrum in
BadenWirttemberg verzichtete der
Gutachter Uberhaupt darauf, ein
Uberortliches Einzugsgebiet aba-
grenzen. Die Ermittlung der aktuellen
Marktposition des ortlichen Einzd-
handels ebenso wie der branchenbe-
zogenen Entwicklungspotenziale &-
folgte dann allein auf Basis der sog.

Ausgewahlte Presseberichte (Ausziige):

Minoener Sngeblat

01. Oktober 2010

Gutachter mit gegensatzlichen Aussagen

Entwicklung der alten Glashiitte Gerresheim / CIMA warnt vor schwerem Fehler - GMA sieht nur
geringfligige Probleme

VON HANS-JURGEN AMTAGE

Minden (mt). Zwei Gutachter, zwei Meinungen. Auch nach stundenlanger Beratung ist die Mindener
Politik in Sachen Entwicklung der alten Glashiitte Gerresheim keinen Schritt weiter gekommen.

Eine gemeinsame Sitzung von Hauptausschuss und Bauausschuss bildet in der Geschichte der
Mindener Kommunalpolitik eher die Ausnahme. Doch ein Themenkomplex schien so wichtig, dass sich
die Ausschilsse am Mittwochabend im FH-Campus Minden zusammenfanden. Im Mittelpunkt stand das
Einzelhandelskonzept der Stadt Minden und speziell auch das ehemalige Glashiittengeldnde an der
Friedrich-Wilhelm-StraBe.

Hier "baggern” auf der einen Seite vor allem die Stadtverordneten vom Rechten Weserufer, um zur
Ausweitung der Nahversorgung die Entwicklung von groBfiachigem Einzelhandel anzustoBen. Auf der
anderen Seite stehen die Stadtverwaltung und die Industrie- und Handelskammer, die ausdriicklich
davor warnen, an dieser Stelle innenstadtrelevante Sortimente anzusiedeln.

AEinzel handel szentral.i
handelt es sich um eine Kennziffer,
welche aus der Gegenlberstellung
des (branchenbezogenen) Umsatzes
des ortlichen Einzelhandels mit dem
(branchenbezogenen)  Kaufkraftvo-
lumen der ortlichen Wohnbevélke-
rung gebildet wird und 1 als Saldo
von Kaufkraftzu- und 7 abflissen -
das Mal3 der Umlandbedeutung des
Einzelhandels angibt. Ob hier aber
mit einer Zentralitdtskennziffer von
z.B. 1407 d.h. per Saldo macht der
ortliche Einzelhandel um 40 % mehr
Umsatz als Kaufkraft bei der Wohn-
bevoélkerung der Stadt vorhanden ist
I das Entwicklungspotenzial schon
ausgeschopft ist, oder ob dieser Wert
z.B. auf 200, 250, 300 oder gar mehr

VWAL

23. September 2008

QUO VADIS, RECKLINGHAUSEN? DER STREIT UM DEN RICHTIGEN WEG
Es kann nur einen geben

Von Thomas SCHMITT

Traue keiner Statistik, die du nicht selbst gefilscht hast. Die Geschichte lehrt, dass
Churchills Worte auch fiir Gutachten gelten, Im zweiten Teil der WAZ-Themenwoche geht
es um die aktuellen Prognosen.

Recklinghausen. Vor Gericht und auf hoher See ist man in Gottes Hand. Fur Gutachten scheint
gleiches 2u gelen. Die Expertisen zu den konkurmerenden Projekten Reckiinghausen Arcaden und
Quartier am Markt unterscheiden sich dach sehr.

Die Gutachter

Stadt und mfi haben im laufenden Planungsverfahren immerhin gemeinsam das Untemehmen
ausgesucht, das zu den Arcaden Steflung nimmt. Beide hatten Favoriten, eimigten sich aber auf
Vorschlag der Industrie- und Handelskammer (IMK) auf die Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA). Deren Auswirkungsanalyse fur ein Einkaufszentrum in der Innenstadt
von Recklinghausen” liegt seit August vor.

www.ecostra.com k
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gesteigert werden kann, i3t sich auf
dieser Grundlage fachlich serios
Uberhaupt nicht beurteilen. Damit
kénnen so auch marktfahige Spiel-
raume zur Flachen und Branchen-
entwicklung nicht beurteilt werden.
Kein privatwirtschaftlicher Investor
wurde sich dazu hinreiRen lassen, auf
auf einer solchen Grundlage eine In-
vestitionsentscheidung zu tatigen.
Aber offensichtlich basieren bei einer
ganzen Reihe von Stadten die En-
wicklungsplanungen  auf  genau
solchen Datengrundlagen.

‘newsline

WESTDEUTSCHE ZEITUNG
11. April 2011

Einzelhandel: Wie gut ist das Gutachten?

Von Dagmar Grofl

Kleine Zentren statt groBer Shopping-Mall war das Fazit der Experten. Heute muss der
Rat sagen, wie verbindlich das Papier zur Planungsgrundlage wird.

Krefeld. Der Rat muss heute entscheiden, ob das Enzelhandelsgutachten des Biiros Junker und Kruse
eine verbindliche Grundlage fur alle weiteren Innenstadtplanungen wird oder ob es lediglich eine
Entscheidungshilfe darstelit. Die Meinungen dariber gehen auseinander. In der Diskussion um ein
groBes Einkaufscenter auf dem Theaterplatz hatte der Rat beschlossen, einen Gutachter mit einer
Analyse der Einzelhandelssituation sowie méglicher Standorte fur eine Erweiterung zu beauftragen.

Das Ergebnis wurde Ende vongen Jahres vorgelegt: Krefelds Einzelhandel ist gut aufgestelit, aber
rund 22 000 Quadratmeter ~ verteilt auf mogliche Standorte wie Horten, Ostwall, Kaufhof und
Schwanenmarkt - dirften es schon sein. Von emnem groBen Shopping-Center raten die Experten ab.
Damit entsprachen sie der Mehrheitsmeinung der Politiker.

verbundene
dr2ngungh eine
Qualitat erhalten sollte. Ob dies in
einer nichternen und mdoglichst ob-
jektiven Auswirkungsanalyse unbe-
dingt erforderlich ist, mag jeder L e-
ser fur sich selbst beurteilen.

In Auswirkungsanalysen fur grof3fla-
chige Einzelhandelsprojekte ist T so
fordert es auch die Rechtsprechung i
ei ne AvacRefiachtung anzu-
stellen, d.h. die mdoglichen Wirkun-
gen eines solchen Vorhabens sollen
keinesfalls unterschéatzt, sondern die
gegebenenfalls starksten Auswirkun-
gen auf die Aspekte des Stadtebaus
und der Raumordnung dargestellt
werden. Dieser an sich plausible und
gut gemeinte Prifauftrag hat in der
Praxis jedoch zu einer Inflation der
Stellschrauben und dazu gefuhrt, daR
viele dieser Auswirkungsanalysen nit
dem zu untersuchenden Projekt fak-
tisch Uberhaupt nichts mehr zu tun
haben. Damit geraten die Aussagen
aber in die Beliebigkeit. Die nachfol-
gend dargestellte methodische Vor-
gehensweise steht hierfir exempla-
risch:!

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes

= i m sAovosefi wi md di
FDP kritisiert, dass das Gutachten zu kurz greift ”Che AUSdehnUng reduziert
Dennoch gibt es jetzt Kritik, das Gutachten zum allein seligmachenden Instrument zu erheben. So 2. Anteile der Kunden- bzw. Um-
sagt FDP-Fraktionschef Joachim C. Hetmann: ,Das Gutachten greift zu kurz, kann deshalb keine
Grundlage fur eine weitere Innenstadtplanung sein.” satzherkunft nach Zonen des
L . Einzugsgebietes- =
1 Haufig finden sich in diesen Einzd- case:fi 9 wge rden die
handelskon;gpten dann auch kreat!- aus dem Nahbereich Uberzeit-
ve Wortschdpfungen, deren analyti-
, net
sche Aussagekraft mehr als zweifd- i
haft ist. Wortschépfungen, die sich 3. Ermittlung der Umsaizerwartung
bislang noch in keinem Wérterbuch anhand der Flachenproduktivitat
finden. Was ist z.B. (dMF@t A hedMt /K)
Bindungsquodsekdnn mind w c¢asef wird die FlI
dieser ausgesagt werden? Wenn es Gberhdht
eine Aunechte Bi ndu n4g Eigschatzuegider grnspizleistung
dann sollte es auch e idesbestghendan treevamen En-
dungsquot e geben. AZbeslrh a mdaezlus =c aism fi

schweigen die Verfasser. Was z.B. ist
AKauf kraftverdr 2 nggsshwgcBtquot en ?

Wi B dUms&tdurverteiluigswirkungen

di e
Wel c he Kauf kr af tr
dr 2 n gd wWohin? Gemeint ist wohl
di e
nes Projektes gegeniiber dem vor-
handenen relevanten Einzelhandel.
Man kann nur vermuten, dafl’ den
Aut or en der
einfach zu wenig dramatisch war und
der mit dem Einzelhandelsprojekt

www.ecostra.com
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AUmsatzumverit e
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wird hier die Flachenleistung ab-

werden auf zentrale Versor-

i | U mygh§sBereRHe &dhzenfriert = im

Awofxats e erf ol
Uberzeichnung der Umsatzum-

_ verteilungswirkungen
AUmverteilunght

Siehe hierzu auch die Abbildungen auf der

folgenden Seite
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Beispiel: Auswirkungsanalyse fiir einen Lebensmittel-Discounter

» Abgrenzung des Einzugsgebietes
— Raumliche Ausdehnung wird reduziert (+ Realitat)
* Anteile der Kunden- bzw. Umsatzherkunft

nach Zonen des Einzugsgebietes

- Uberzeichnung der Umsatzanteile aus dem Nahbereich
(+ Realitat)

» Hohe der Flachenproduktivitat (Umsatz / m2 VK)
—  Uberhshung der méglichen Flachenleistung (# Realitit)

» Hohe der Flachenproduktivitat des bestehenden relevanten Einzelhandels
—  Abschwéchung der méglichen Flachenleistung (# Realitét)
» Umverteilungswirkungen werden auf zentrale

Versorgungsbereiche konzentriert

- Uberzeichnung der Umsatzumverteilungswirkungen
(+ Realitat)

»  Damit werden die moglichen Auswirkungen
exponential erhoht

+  WILLKOMMEN IN UTOPIA!

Die Inflation der Stellschraubendurch den "worst-case™Ansatz

In jeder der dargestellten Stufen erfolgt mehr zu tun-caBerd Awhrst si
eine Abkehr von einer realistischen En-  damit selbst ad absurdum. Es ist fur ei-
schatzung, welche den tatsachlichen nen Gutachter ein leichtes, mit Verweis
Standort- und Marktgegebenheiten auf ei nen -AasAngatz jedes i
Rechnung tragt. Wahrend die Uberzeich-  aber auch wirklich jedes (!) i Einzelhan-
nung im Sinne-ca&s efes deldwrbaben schlecht zu rechnen.

leicht bei einer der genannten Stufen

noch akzeptabel erscheint, fihrt der Diese Liste mit Beispielen kdnnte noch
A w o 1t @ ts-Andatz bei jeder oder auch fortgesetzt werden. Vor diesem Hinter-
nur bei mehreren dieser Stufen zu einer grund ist es dann nicht unverstéandlich,
exponentiellen Erhéhung der mdglichen dall in Zusammenhang mit Einzelhan-
Auswirkungen. Die Ergebnisse der Aws- delsgutachten Churchill zitiert wird und
wirkungsanalyse haben mit dem zu beur-  gerade bei Spottern schnell der Verdacht
teilenden Vorhaben Uberhaupt nichts auftaucht, dall sich jeder sich den Gut-

Beispiel: Auswirkungsanalyse fiir einen Lebensmittel-Discounter

» Abgrenzung des Einzugsgebietes

—  Wie bei einer Standortanalyse fiir eine Investitions-
entscheidung (= Realitatsnah & Plausibilisierbar)

» Anteile der Kunden- bzw. Umsatzherkunft

nach Zonen des Einzugsgebietes

—  Wie bei einer Standortanalyse fiir eine Investitions-
entscheidung (= Realitatsnah & Plausibilisierbar)

» Hohe der Flachenproduktivitat (Umsatz / m2 VK)
—  Wie bei einer Standortanalyse fiir eine Investitionsentscheidung (= Realitatsnah & Plausibilisierbar)
» Hohe der Flachenproduktivitat des bestehenden relevanten Einzelhandels
—  Wie bei einer Standortanalyse fiir eine Investitionsentscheidung (= Realitdtsnah & Plausibilisierbar)
»  Umverteilungswirkungen werden auf tatsachlich

betroffene Betriebe und Lagen bezogen
— Vollstandige Umverteilung (keine Beriicksichtigung von
,Potenzialsreserven™ und zukiinftigen ,Kaufkraftzuwachsen™
—  Errechnete Umsatzumverteilungsquote wird zum Bench-
mark (hier qualitative ,worst-case"-Betrachtung)

*+  WILLKOMMEN IN DER VERANTWORTUNG!

Di e Awa sAnidlyse, wie sie sein sollte Nur eine AStellschraubefd ganz am |

4 Www.ecostra.com k



achter
braucht.

kauft, den er gerade eben

Und um Einzelhandelsgutachter zu wer-
den, braucht es nicht viel. Zugangsbe-
schrédnkungen gibt es keine. Auch der
Begriff AGut acgedctaitatii
Also kann im Grunde jeder Gutachten
verfassen, der sich fir sachverstandig
hélt. Dies eroffnet ein weites Feld. Nach
einer Liste, welche die IHK Hannover
zusammengestellt hat, gibt es derzeit in
Deutschland etwa 20 Institute und Blros,
welche die Erstellung von kommunalen
Einzelhandelskonzepten und  Auswi-
kungsanalysen anbieten. Dazu kommen

Was sind Gutachten?

ADas Gutachten st eina-|
wertende (schriftliche) Aussage eines bzw. einer
Sachversténdigen in einem Prozess bzw. bei einem
besti mmten Vorhaben o. . f
Quelle: Duden

AEin Gutachten ent h?/uens-é
wiirdige Beurtellung eines Sachverhalts im Hinblick
auf eine Fragestellung oder ein vorgegebenes Ziel.
Es tritt als verbindliche (z. B. bezeugte oder unter-
schriebene) mdndliche oder schriftliche Aussage
eines Sachverstdndigen oder Gutachters auf. Die
allgemeine Vertrauenswiirdigkeit wird gegebenen-
falls durch Akkreditierung des Gutachters durch ein
vertrauenswiirdiges Verfahren der Zertifizierung mit
der fiir die Fragestellung oder das Ziel erforderlichen
Allgemeingtiltigkeit erreicht.

Der Begrififi AGut awehdteern e
Bezelchnung, noch hat er eine besonders herausg-
hobene prozessrecht/! iche
Quelle: Wikipedia

noch zahll ose
benberuflich téatige Gutachter, ganz zu
schweigen von den Interessensverban-
den. So hat z.B. auch die Bundesarbeits-
gemeinschaft der Mittel- und GrolRbetrie-
be des Einzelhandels e.V. (BAG) in der
Vergangenheit Gutachten und gutachter-
liche Stellungnahmen zu Ansiedlungsva-
haben im Einzelhandel erstellt. Ob hier
ein Interessenverband i allein schon
durch den Verbandszweck i die nétige
Distanz und Unabhéngigkeit hat, darf
durchaus bezweifelt werden. Entgegen
der landlaufigen Meinung zeigt ein nahe-
rer Blick aber, da3 dies vdllig irrelevant
ist.

Genau diese Frage der Unabhangigkeit
kann letztlich bei keinem Gutachter ob-
jektiv beantwortet werden. Das grof3te

k www.ecostra.com

Misstrauen sollten deswegen gerade jene
Institute erregen, welche die Unabh&n-
gigkeit von irgendwelchen Interessenein-
flissen zu ihrem zentralen Positionie-
rungsmerkmal erhoben haben. Natirlich
zeigt die Praxiserfahrung, daf3 die Akzep-
tanzsder Engabrisket eines Gutachtens in
der Offentlichkeit meist hoher ist, wenn

dieses durch die offentliche Hand beauf-
tragt wurde. Ist dieses Gutachten des-
wegen aber
richtig e r Nieip, das ist es nicht! Unz&hli-
ge Beispiele belegen, daf3 dies so nicht
zutrifft, da auch die offentliche Hand als

Auftraggeber nicht frei von Interessen

ist.

Was aber sind die Folgerungen daraus?
ﬁg gigi}v‘fgﬁ‘mEé”fze'hWedf'ssg.‘é‘aCQéng z
gsanalysen waren als
wertungs- und Entscheidungsgrundlage
zunehmend unbrauchbar, wirde jenen
Gutachtern Hohn sprechen, die seit Jah-
ren gute und solide Arbeiten abliefern. Es

n

/ mvardeaduthy genen/ BErfahvuegen rHohn

sprechen, dal3 Handel und Immobilien-
wirtschaft seit Jahrzehnten fir interne
Entscheidungsprozesse auf solche Gt
achten setzen. Wenn diese Untersuchun-
gen keine verlasslichen und realitatsna-
hen Ergebnisse liefern wirden, hatte die
Privatwirtschaft fur ihre internen Belange
schon langst auf diese Ausgaben verzit-
tet. Anders als Vertreter der 6ffentlichen
Hand kann aber z.B. ein Handelsunter-
nehmen gutachterliche Aussagen zum
5 gigzggfgebigt und. zur Umsatzerwartung
8ifles konkrétén Vibrhabens schnell plau-
sibilisieren oder verifizieren. Ein Supe-

AE i & z enbrkt dsmipnkreatb fvon 6 Mdn aten ge-

baut und die Gutachtenergebnisse kon-
nen Aam Il ebenden
werden.  StadtentwicklungsmalBnahmen
vollziehen sich dagegen in langfristigen
Zyklen. Auch finden sich in den Kommu-
nalverwaltungen nur selten Experten,
welche die Aussagen eines Guachtens
eigenstandig uberprufen konnen. Inso-
fern missen kommunale Auftraggeber
immer ein hohes Mall an Vertrauen in
Ai hrenfi Gutachter aund
ben. Dies kann bis zu einer nahezu blin-
den
zelhandelsgutachten sind aber kein He-
xenwerk, sondern der Gutachter sollte in
der Lage sein, auch NichtFachleuten die
Methodik, die Daten und die Schlussfd-
gerungen zumindest in den Grundziigen
verstandlich zu erlautern.

AobjektiverHf

Obj ekt
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Ein Fazit:

Welche Folgerungen sind somit fir kom-
munale Einzelhandelskonzepte und Aus-
wirkungsanalysen zu treffen?

ll

Diese Gutachten benétigen klare
methodische und fachliche Stan-
dards. Diese Forderung findet sich
auch i m
welches im Auftrag des Bundesmins-
terium fur Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung (BMVBS)kirzlich erstellt
wurde. Bei der Gesellschaft fur im-
mobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. (gif) wird aktuell unter Beteil i-
gung von verschiedenen Gutachter-
blros, Vertretern der Industrie - und
Handelskammern, von Anwaltskare-
leien mit Schwerpunkt Bau- und
Raumordnungsrecht, von Univers-
tatsinstituten, Handelsunternehmen
sowie Immobilienentwicklern und 1

investoren unter dem Titel 4 G¢ ti-e k '
Ei nzel

terien fer
ein Leitfaden entwickelt, in dem in
verstandlicher Form die Mindeststan-
dards solcher Gutachten fixiert sein
werden. Die Veroffentlichung der
Publikation wird fir Mitte bzw. Ende
des Jahres 2012 erwartet.

Diese Gutachten benétigen eine en-
deutige Begrifflichkeit und keine un-
noétigen neuen Wortschoépfungen,
welche meist nicht zu einer Erhellung
eines Sachverhaltes, sondern eher zu
dessen Verschleierung beitragen.
Auch hier  leistet die  gif-
Arbeitsgruppe Pionierarbeit und plant
die Veroffentlichung eines diesbezig-
lichen Definitionenkataloges bis etwa
Anfang 2012.

Diese Gutachten bendtgen eine
transparente und nachvollziehbare
Darstellung der verwendeten Daten.
Als Mindestanforderung kann hier
z.B. fur Einzelhandelskonzepte die d-
rekte Gegenuberstellung von Zahl
der erhobenen Arbeitsstatten im
Handel, der Verkaufsflachenausstd-
tung in?2 und der Umsatzleistung in
Mi o . a fer
wie die Darstellung der fir die Be-
rechnungen verwendeten branchen-

bezogenen ProKopf-fAus gaben

genannt werden. Dariiber hinaus
sollte es eine Selbstverstandlichkeit
sein, dal die Stadtverwaltung nach

Fertigstellung des Gutachtens die
einzelbetrieblichen Erhebungsdaten
(d.h. Name des Betriebes, Branchen-
zuordnung, Strale und Hausnum-
mer, Verkaufsflachendimensione-
rung in m2, nicht aber ggf. genannte
Umsatzdaten) in Form einer geglie-
derten Excel-Datei zur Verfigung ge-
stellt bekommt. Dem steht ein Da-

AWei ssbuch [enSehwzinkeines Weise entgegen.

Nach wie vor sind bei vielen Einzé-
handelskonzepten aber nicht einmal
diese Mindestanforderungen gege-
ben.

Miinsterldindische
Volkszeitung
24.05.2011

EINZELHANDELSKONZEPT LIEGT VOR

Bocholt profiliert sich als "Einkaufsstadt der
Region" - Ideen fiir Leerstande

Bocholt - Etwas mehr als ein Jahr hat es gedauert, das
neue Einzelhandelskonzept der Stadt Bocholt zu erstellen.
Jetzt liegt es vor, wenn auch zunachst nur in einer
Kurzfassung, die 44 statt rund 300 Seiten umfasst. Das
prigjl ger/Gutachtenfyiit darin iiberwiegend positiv aus.

Die Stadt Bocholt habe sich als . die Einkaufsstadt der
Region” profiliert, im Bereich der taglichen Bedarfsdeckung
werde eine annahernd , optimale Situation” erreicht, heilit es
unter anderem. Aber: Die Gutachter sehen in einigen
Punkten auch noch Handlungsbhedarf.

Im neuen
Einzelhandelskonzept
schlagen die Gutachter
auch vor, wie das seit
Jahren leer stehende

4 Gebaude genutzt
en kénnte: zum

als erganzender
Nahversorger
Fotomontage: Sven Betz

Bocholt ist fur viele Kunden aus anderen Stadten nach wie
vor eine beliebte Einkaufsstadt. So konnte der Einzelhandel
seine Handelszentralitatskennziffer - dabei wird der Umsatz
durch das Nachfragevolumen geteilt - gegeniber 2005 noch
einmal steigern und zwar von 136 auf 140 (zum Vergleich: Minster kommt hier auf einen
Wert von 137, Borken nur auf 127). ,Der Einzelhandel bindet nach wie vor in hohem Mal
Kaufkraft aus dem Umland”, heiBt es im Gutachten. Verluste in den Warengruppen
LBekleidung, Wasche" stinden deutliche Zentralitdtsgewinne in den Hauptwarengruppen
+Medien und Technik® sowie ,Spiel, Sport, Hobby" gegentber.

Diese Gutachten benétigen Offert-
lichkeit. Es sollte obligatorisch sein,
dal? die Einzelhandelskonzepte und
Auswirkungsanalysen nach Fertigstd-
lung vollstandig z.B. als PDF
Downloads auf den Internetseiten
der jeweiligen Stadte zum Abruf be-
reitgestellt werden. Nur dies sorgt fur
die erforderliche Transparenz und
ermdglicht eine Plausibilisierung der
Gutachten durch Dritte. Tatsachlich
werden 1 wenn Uberhaupt 1 bei
Auswirkungsanalysen vielfach nur die
Zusammenfassungen als Textbai-

j ede oei n zseihenirederBegaindony eu den Be-

bauungsplanen publiziert. Eine Ube-
prufung der Daten und Aussagen auf
i diesedGrundlage ist aber kaum mdog-
lich. Offentlichkeit und Transparenz
bedeutet aber auch, dal auf irgend-
welche Copyright-Vorbehalte der

www.ecostra.com k
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Gutachterbiros verzichtet wird. Es ist
nicht nachvollziehbar, dalR Gutadh-
ten, deren Erstellung mit 6ffentl ichen
Mitteln finanziert wurde, aufgrund
von solchen CopyrightVorbehalten
der Verfasser nicht publiziert werden
kdénnen. Ein fachlich seriés und sau-
ber erarbeitetes Gutachten muf3 das
Licht der Offentlichkeit nicht scheu-
en. Gutachter, welche gegeniiber der
offentlichen Hand auf solchen Copy-
right-Vorbehalten bestehen, sollten
von Vergabeverfahren grundsatzlich
ausgeschlossen werden.

Bei einer chronisch knappen Kassenlage
der offentlichen Haushalte stehen Aus-
gaben fur Einzelhandelsgutachten unter
einem besonderen Rechtfertigungsdruck.
Es besteht kein Zweifel, dal3 solche Gu-
achten fur eine moderne, auf Nachhaltig-
keit angelegte Politik zur Stadt- und
Raumentwicklung unverzichtbar sind.
Fatal ware es aber fur die kommunalen
Entscheidungstrager, ihre Entwicklungs-
planungen auf fachlich wenig solide, mit
handwerklichen Fehlern, Mangeln oder
auch Interessen durchsetzte Einzelhan-

delsgutachten abzustellen. Nachdem sich
die Frage der Unabhéangigkeit des Gu-

achters i abgesehen von all den damit
zusammenhangenden, eher unappetitli-
chen Aspekten i nie abschlielend wird
klaren lassen, sollte einfach davon aus-
gegangen werden, dall es unabhangige
Gutachter berhaupt nicht gibt. Damit ist

es gleichgiltig, wer letztlich ein Gutach-
ten beauftragt und wer es bearbeitet.

Von Bedeutung ist lediglich, dal metho-
dische und fachliche Standards eingehd-
ten werden und dal eine offentliche

Uberpriifbarkeit durch Interessenten und

Betroffene grundsétzlich maoglich ist.
Transparenz und allgemeine Standards
sind der Schlussel fur bessere Einzelha-
delsgutachten. Im o6ffentlichen Diskurs

wird sich bei den Gutachten die Spreu
vom Weizen trennen, denn welcher Gut-
achter und welches Institut will auf Da u-
er aufgrund mangelhafter Leistung im-
me r wieder °ffentl
werden. Allein schon die Gewissheit daf3
ein Gutachten vollumfanglich der Offent-
lichkeit zur Kenntnis gelangt, wird An-
sporn fur eine (noch) bessere Arbeit sein.

Ein aktuelles Beispiel:

Darf ein Gutachter Mitglied in einem Verband sein?

Nicht die Methodik, die Datengrundlagen oder auch die Plausibilitat der Schlussfolgerungenim
Gutachten stehen hier (siehe Pressebericht unten) im Zentrum der Kritik, sondern es wird allein

() von der Mitgliedschaft und Tatigkeit des Gutachters in einem Verband darauf geschlossen,
dafl} dessen Untersuchung richt objektiv sein kann und nur den Interessen des Investors folgt.

Wére die Bewertung denn eine andere wenn dieses Institut gleichzeitig - oder auch Awurfi -
Mitglied in einem Verband der Innenstadthandler wére? Wer weil3...? Aber hier scheint eine
sachliche Auseinandersetzunggar nicht beabsichtigt, die Argumentation zielt A v n t e Glirtadlii |e
n i/ and versucht den Gutachter zu desavouieren.... und in der Konsequenz enttarnt sich damit
die i eventuell sogar berechtigte - Kritik selbst als Ideologie. Folgerung: So bitte nicht!

Allgemeine 3eifung

ALTSTADT

ECE-Gutachten ..fur die Tonne*
17.10.2011 - ALTSTADT

ired). Die Altstadt-SPD begrilit, dass Baudezementin Marianne Grosse (SPD) ein zweites Gutachten
zum ECE-Einkaufszentrurn verbindlich zusagt. Dieses soll das erste jedoch ersetzen und nicht
erganzen, denn das erste Gutachten sei wertlos; es gehdre Jin die Tonne getreten”, heilt es in ainer
Fressearklaruny. Kritik und Misstraven" beziglich des ersten BulwienGesa-Gutachtens begrinde sich
in erster Linie ,auf die wittschattliche Nahe des Gutachters zum lnvestor ECE", aber nicht nur: auch das
Jaroide Engagement” der Gutachterfirma BulwienGesa beim Lobbywerband der Shopping-Center
JGerman Council of Shopping Centers e ", dessen Worstand wiederum zwei Manager von ECE
angehdren, nahre die Bedenken. Fir uns steht die Nahe von BulwienGesa zu ECE auller Frage”, so
Andreas Behringer, Yorsitzender der Altstadt-3PD,  die Unabhangiokeit der Gutachtedirma hatte var
Auftragswvergabe durch das Wirtschaftsdezemat geprift werden missen”
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Ladenleerstand in der IHK-Region Hannover. Daten i
Fakten - GegenmalRnahmen

von Dipl. -Geograph Hans -Hermann Buhr, IHK Hannover,
www.hannover.ihk.de

Ladenleerstande stellen fir viele Kommunen ein ernsthaftes Problem dar.
Rund sieben von zehn Kommunen in der IHK -Region Hannover, dem
Wirtschaftsraum zwischen Bremen und Kassel, weisen bei Ladenlokalen

eine Leerstandsquote von mehr als 10 Prozent auf. Betroffen sind
besonders die Grundzentren. Ein Viertel der Stadte und Gemeinden sieht in
den Leerstanden ein grolRes und weiter wachsendes Problem. Eine
Befragung der IHK Hannover zeigt Daten, Fakten und mogliche
Gegenmaflnahmen auf. An dem IHK  -Gewerbeimmobilienportal FREE
beteiligen sich bereits mehr a Is 90 Kommunen.

Hans-Hermann Buhr ist Referent fiir Handel, Tou-
rismus und Dienstleistungswirtschaft bei der IHK
Hannover. Als Ansprechpartner fur das Gewerba-
mmobilienportal FREE steht er Interessenten fir
samtliche diesbezugliche Fragen zur Verfligung.
Tel. +49 (0)511 3107 -377

Das Thema ALadenl
bundesweit und so auch in der IHK-
Region Hannover in vielen Stadten und
Gemeinden seit Jahren weit oben auf der
Agenda. Sicherlich: Nicht  jeder
Ladenleerstand ist per se ein Problem:
Sporadische Leasténde sind vielmehr ein
hinzunehmender Ubergangszustand
zwischen zwei Nutzungen oder
Mietvertrdgen und sind natdrlicher
Ausdruck der Fluktuation am Handels
und Immobilienmarkt. Treten Leerstande
in einer Lage jedoch geballt auf, fallen
sie dem Kunden negativ ins Auge und es

muss entschlossen gehandelt werden.
Die Lage und der Standort kdnnen sonst
insgesamt Schaden nehmen.

Das Thema AlLeerstandht

nur eine zentrale absatzwirtschaftliche,
immobilienwirtschaftliche wie stadtebau-
liche Herausforderung fir die Standorte,
sondern stellt auch Kooperationsbereit-
schaft und Kommunikationsfahigkeit der
ortlichen Akteure auf den Prufstand.
Denn es gilt in engem Zusammenwirken
mit den Hauseigentimern bzw.
Verwaltern entgegenzusteuern, damit
kein hAemb¥andHi
angrenzende Lagen wie bei einem
Dominoeffekt gefahrdet werden.

Tritt erst ein Verlust an Quantitat und
Qualitat des Angebotes ein, fuhrt dies zu
Druck auf die Mietpreise, der
Einzelhandel wird durch Dienstleister
ersetzt und die Gefahr nimmt zu, dass
sich der Standort in der Abwaéartsspirale
sogenannter Trading-Down-Effekte
verfangt, an deren Ende leere
Schaufensterhdéhlen stehen. Man wird

e sich smarecierbiis vors dex Horstellung

verabschieden mussen, dass dort, wo
bislang immer Handelsnutzungen
vorherrschten, dies auch in Zukunft noch
so sein wird. Insbesondere in Randlagen
der Innenstadte finden bereits gegen-
wartig zunehmend Umwidmungen in
Dienstleistungs- und Wohnnutzung statt.

Um einen aktuellen Uberblick iiber die
Leerstandssituation in der IHK-Region
Hannover zu gewinnen, hat die IHK im
Jahr 2010 eine Umfrage bei allen 125
Kommunen (davon 53 Stadte, 38

www.ecostra.com

entsteht

bedeut et

oder


http://www.hannover.ihk.de/

Samtgemeinden und 34  Einheits
gemeinden) zur aktuellen Situation und
zur Entwicklung bei leer stehenden
Ladengeschaften durchgefuhrt. Dabei
wurde den Teilnehmern an der Umfrage
Anonymitat  zugesichert. Mit  der
Befragung der Verwaltungen wurde das
Thema nur aus einem von mehreren
moglichen Blickwinkeln beleuchtet.
Handler, Standortinitiativen,  Makler,
Investoren oder Eigentiimer kénnten hier
sicherlich partiell zu abweichenden
Einschatzungen gelangen.

Neben Fragen zur absoluten Zahl an
Leerstdanden bzw. zur Leerstandsquote
wurden auch Fragen zur rdumlichen
Struktur gestellt. Ergéanzend wurden
Einschatzungen der Befragten zu den
Ursachen fir Leerstande abgefragt und
Fragen zu geeigneten Gegenmafinahmen
gestellt. Insgesamt 80 Kommunen haben
sich an der Umfrage beteiligt. Unter den
teilnehmenden Orten sind zwei der drei
Oberzentren, 23 der 31 Mittelzentren
sowie 55 Grundzentren.

Gemeinden gibt es zwischen 5 und 10
Leerstdnde, in 22 Kommunen stehen
zwischen 10 und 20 Immobilien zur
Vermietung oder zum Verkauf und in
weiteren 9 Kommunen stehen mehr als
20 Ladengeschafte leer. Eine Leer
standsquote konnte lediglich fir 48
Kommunen ermittelt werden: Nur drei
Orte weisen eine Leerstandsquote von
unter 5 Prozent auf, weitere 12
Kommunen liegen im Bereich zwischen 5
und 10 Prozent, weitere 13 Stadte und
Gemeinden im Bereich zwischen 10 und
20 Prozent und in 20 Kommunen liegt die
Quote gar bei Uber 20 Prozent.

Wahrend bei Quoten von unter 5 Prozent
in der Regel von naturlicher Fluktuation
ausgegangen werden kann, die sich nicht
wesentlich auf die Standortattraktivitat
auswirkt, sind Quoten von Uuber 10
Prozenti insbesondere aber von Uber 20
Prozent 7 als ernstes Alarmsignal zu
bewerten. Die 20 Kommunen mit den
hdchsten Leerstandsquoten sind bis auf
zwei Mittelzentren ausschlielich Grund
zentren.

L eerstand squoten

n=43

10-20 %

5-10 %

=50

i~

5 10 15 20 25
Anzahl der Kommunen

@ HE Hanower

Leerstande: Situation

verscharft sich

Die Kommunen wurden auch
danach befragt, inwiefern sie
selbst die aktuellen Leerstande
als Problem far die
Attraktivitdt der Kommune als
Einkaufsort wahrnehmen bzw.
einschatzen. Erfreulicherweise
sehen rund drei Viertel der
Kommunen den Leerstand
nicht als Problem oder doch
zumindest als beherrschbares
Problem fir die Attraktivitat
ihres Ortes an. Das Ergebnis
bedeutet aber im Umkehr-
schluss auch, dass immerhin
jede vierte Kommune ein
groRes Problem bei den

Leerstandsquotenin den beteiligten Stéadten und Gemeinden des Kammerbezirks

~

eigenen Leerstanden sieht.

Quelle: IHK Hannover

Leerstand: Dat en und Fakten einer
Bestandsaufnahme

62 Kommunen machten Angaben zur
absoluten Zahl der Leerstande. Unter den
16 Standorten mit weniger als 5
Leerstdanden weisen nach eigenen
Angaben zwei Orte keinen einzigen
Leerstand auf. In 15 Stadten und

www.ecostra.com

Bemerkenswert ist die weitgehend
realistische Wahrnehmung der eigenen
Probl ematsitkhndfieerVo
Orten mit einer Leerstandsquote von
mehr als 10 Prozent bezeichneten 14
Stadte und Gemeinden das
Leerstandsproblem als grol3, weitere 17
als vorhanden, aber beherrschbar. Hier



Keine B eurteilung
mdglich
Kein 7
Leerstandsproblem
4

Problem nimmt ab
6

n=79 Anzahl der Kommunen

festzustellen sei.
Eine besondere
Brisanz ergibt
sich dann, wenn
ein gehauftes
Auftreten von
Leerstanden
auch bereits in
zentralen
Bereichen der
FuRgéangerzone
oder einer
verkehrs-
beruhigten
u:;‘;:f;;n zentralen Lage
36 anzutreffen ist.

Problem nimmt 2u
26

O IHE Hanouer

Entwicklung des Leerstandsproblems im 3Jahres-Zeitraum

sind durchaus erhebliche
Unterschiede feststellbar.

regionale

Die Antworten auf die Frage nach der
Entwicklung des Leerstandsproblems in
den letzten drei Jahren ergeben ein sehr
klares Bild: Wahrend mit 26 Stadten und
Gemeinden jede dritte teilnehmende
Kommune eine  Verstarkung des
Problems feststellt, berichten lediglich 6
Kommunen von einer Verringerung. In
den Kommunen mit hohen Leerstands

quoten bzw. in den Stadten und
Gemeinden, die die Leerstands
probl emati k al s

hatten, hat sich die Situation bei jeweils
mehr als der Halfte der Orte verscharft.
Leerstande ballen sich in Innen -
stadten

Die Differenzierung der Angaben zum
primaren raumlichen Schwerpunkt bei
den Leerstédnden ergibt ein eindeutiges
und zugleich alarmierendes Bild: In
nahezu der Halfte der Kommunen
befinden sich die Leerstande vor alem im
Zentrum bzw. im Haupteinkaufsbereich,
also der Visitenkarte der Einkaufs
standorte. Insbesondere die Kommunen
mit den hdchsten Leerstandsquoten
(mehr als 20 %) geben fast durchgangig
an, dass die Leerstande vor allem im
Haupt-einkaufsbereich liegen.

Fast die Halfte der antwortenden
Kommunen gab an, dass in konkret
benannten Quartieren bzw. Stral3en eine
Haufung leer stehender Ladenflachen

10

Quelle: IHK Hannover
Leersténde: Ihre Hauptursachen

Leerstande konnen vielfaltige Ursachen
haben. Haufig spielen lokale
Besonderheiten eine Rolle. Folgende
Problemcluster werden am haufigsten
genannt:

1 Objektspezifische Probleme a7
1 Standortwettbewerb 21
1 Nachfolgeproblematik 20

Ag T oStasitebayfiche c hy i e pen?0

Standortbedingungen

1 Miet- oder Kaufpreise 17
Unter di e Rubri k
Probl emeif f al teznkleme i spi el swei

Flachen, der nicht mehr zeitgeméaRe und
marktgerechte Zuschnitt und Zustand
bzw. die mangelhafte Optik und
Ausstattung der Laden. Unter das Thema
AStandortwettbewer bh
der interkommunale Wettbewerb mit
groBeren und besser ausgestatteten
Standorten aber auch der Wettbewerb
Innenstadt 1 AGr ¢ ne Wi esehf.
Entwicklung Astadt-ebaul.i
bedi ngungenfi sind Qualit
der Lage bzw. der StraBe oder des

Quartiers und eingetretene oder zu

erwartende Veranderungen von zentraler

Bedeutung.

fall

Be

Die genannten Grinde verdeutlichen,
dass sowohl der Eigentimer der

www.ecostra.com k
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Immobilie als auch die Kommune selbst
eine wichtige Rolle spielen bei der In-
Wert-Setzung und In-Wert-Haltung des
Standortes. Wahrend der Eigentimer mit
seiner Preis und Investitionspolitik eine
entscheidende Rolle fur den Zustand der
Immobilie spielt, beeinflussen Stadte und
Gemeinden die Lage und den
Mikrostandort durch ihre Einzelhandels
ansiedlungs und Stadtentwicklungs-
politik entscheidend mit.

e \\ \
Tristesse regiert! Eine Haufung von Ladenleerstédnden hat direkten Einfluf3 au
die Aufenthaltsqualitat. Passagen mit einer solchen Leerstandsproblematil
werden vom Verbraucher gemieden und entwickeln sich schnell zu Bereicher
mit einer erheblichen Sicherheits- und Drogenproblematik.

Leerstande bes eitigen: Engagement
deutlich steigerungsfahig

17 Stadte und Gemeinden geben an, fir
das gesamte Stadtgebiet bzw. den
gesamten Ort ein Verzeichnis Uber
Leerstande zu fuhren, weitere 13
Kommunen fuhren ein solches
Verzeichnis fir ihre Innenstadt bzw.
ihren Ortskern. Nahezu zwei Drittel der
Orte haben dagegen bislang keinen
Ansatz fur eine systematische
flachendeckende Erfassung der
Leerstande unternommen. Allerdings
beteiligen sich 62 der 80 Orte an FREE,
dem Gewerbeimmobilienportal der IHK,
und verfugen damit Uber ein Internet
basiertes Instrument, die Ortlichen
Leerstédnde komplett zu erfassen. 12 Orte
aus den unterschiedlichsten Regionen
des IHK-Bezirks, unter ihnen 11
Grundzentren und 1 Mittelzentrum,
entfalten  jedoch bislang keinerlei
Aktivitaten zur Erfassung der 6rtlichen
Leerstande.

Rund ein Drittel der Kommunen fiihren
gezielte MalRnahmen zur Beseitigung der

k www.ecostra.com

Leerstande durch. 17 Stadte bzw.
Gemeinden (21,5 %) haben solche
MaRnahmen zwar derzeit (noch) nicht
implementiert; allerdings steht das
Thema bei ihnen in absehbarer Zeit auf
der Agenda. Die Halfte der Kommunen
hat bislang weder MalRnahmen
umgesetzt, noch plant sie dies in Zukunft
zu tun. Je kleiner die Gemeinde, umso
geringer ist die Bereitschaft, sich mit dem
Thema systematisch auseinanderzu
setzen.

Betrachtet man die Antworten der Orte

mit hohen Leerstandsquoten (> 10 %)

bzw. derjenigen Kommunen, fir die

Leerstande ein grol3es Problem
darstellen, so uberraschen die hohen
Anteile derer, die weder die Einrichtung

eines Leerstandsmanagements noch de
Implementierung  einzelner  gezielter
MaRnahmen planen: Jeder dritte Ort mit

einer Leerstandsquote von mehr als 10
Prozent sowie 10 von 19 der Orte, fiir die

aktuell Leerstdnde ein grof3es Problem
darstellen, verharren in Passivitat i

zumindest bezlglich direkter Initiativen

zur Reduzierung von Leerstanden. Das
Engagement zur Bekdmpfung des
Leerstandsproblems ist dort, wo es am
notigsten ware, erstaunlich schwach
ausgepragt. Interessant waren hier die

Grinde fir die Untatigkeit zu erfahren:

Sind es fehlende Fnanzmittel, stellt die

zu dinne Personaldecke einen Engpass
dar, oder sehen diese Kommunen die
Leerstandsthematik schlicht als Resultat
des Marktes an, das sie nichts angeht?
Dann muss die Frage gestellt werden,
wie die sich mdglicherweise ergebenden
stadtebaulichen Konsequenzen verkraftet
werden kdnnen.

MalRnahmenkatalog  mit  groRer
Vielfalt

Der Kanon an MaRnahmen, der zur
Beseitigung bestehender Leerstande
angefihrt wird, ist vielfaltig:

1 Gebaude und Leerstands-
management (als Teil der Wirt-
schaftsférderung; Begleitung aus
einer Hand, von der Finanzierung bis
zur Baugenehmigung),

1 Gewerbeimmobilienberatung und -
service,
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Zusammenarbeit mit verschiedenen
ortlichen Akteuren wie Immobilien -
fachleuten, Maklern, Kreditinstituten
und Eigentiimern,

Gezielte Gespéche mit Investoren,
offensive  Ansprache  auswaértiger
Geschéftsinhaber,

Unterstiitzung der Eigentimer bei
der Neubesetzung,

Eigenes Einzelhandelsférderpre
gramm,

Ladenleerstandsminimierungsprogra
mm (mit finanzieller Férderung),

Existenzgrunderinitiative

zur
Belegung Leerstanden (in
Planung),

Austausch im Rahmen
|l andesweiten
standsmanagement
MaRRnahmen wund Strategien der
Kommunen, Hinweise fur Handlungs-
anséatze),

Einrichtung einer Stelle als Kiimmerer
bzw. Koordinator,

Beteiligung am IHK-Gewerbe-
immobilienportal FREE, Aufnahme
der Objekte in eine eigene Leer-
standsdatenbank/Gewerbeimmobilien
borse,
Veranstaltung
standesi,
Werkstatt Innenstadtentwicklung,

Teilnahme am Modellprojekt:
AUmbau sutweatcth s iz,

von

des

ATag

Rahmen der Regionalen Ent
wicklungskooperation (REK Weser
bergland PLUS) in Zusammenarbeit
mit dem Land Niedersachsen durch
gefuhrt wird,

T Teilnahme am Landeswettbewerb

QIN Quartiersinitiative Nieder-
sachsen,
i Einrichtung einer  Projektgruppe

AZwi schennut zungt,

 Dekoration leer stehender Gewerbe-

immobilien,
1 Diverse Online-Aktivitaten (z. B.
Newsletter).

Die Kommunen, die bislang trotz

N e t -z wesiehepdsr Leerstandsproplematik keine

Magpabmen s g4 o Rekangfyng  der

Leerstande ergriffen haben, sollten sich
aktiv. mit ihrer Situation auseinander-
setzen, die Ubertragbarkeit von in der
Praxis erprobten MalRnahmen prifen
oder in Kooperation mit der Wirtschaft
kreativ eigene Ansatze entwickeln. Die
IHK bietet hierbei ihre Hilfe an.

Die komplette Studie
in der IHK-Regi on
kostenfrei von den Internetseiten der IHK
H&hBober HefurftefgBlReh wereR.Y

1

http://www.hannover.ihk.de/ihk -
themen/standort-branchen/handel/orte/stadt -und-
regionalmarketingquartiersentwick-

duRy/Reerstaridsfanagement/studie21. htm
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IHK -Gewerbeimmobilienportal FREE T ein Instrument im Rahmen des
Leerstandsmanagements

Mit dem Gewerbeimmobilienportal FREE
(www.hannover.ihk.de/free ) mochte die | n-
dustrie- und Handelskammer im IHK-Gebiet
mehr Transparenz im Markt leerstehender
Gewerbeimmobilien schaffen und einen Bé-
trag zur Milderung der Leerstandsproblema-
tik insbesondere in den Ortszentren und in
den Stadtteillagen leisten.

Inzwischen beteiligen sich bereits 92 Kommunen aus allen Regionen des IHKkGebietes als
Partner an diesesm AF/ 2chenr echerchesystem f¢r,d&sivorz
nunmehr rund fnf Jahren im Mai 2006 als Lizenzprodukt der IHK im mittleren Ruhrge-
biet zu Bochum im Internet frei geschaltet worden ist.

In den teilnehmenden Stadten und Gemeinden kdnnen gewerbliche Anbieter wie Makler,

Kreditinstitute oder Hausverwaltungen aber auch gewerbliche und private Eigentimer
kostenfrei zur Vermietung oder zum Verkauf verfligbare Gewerbeimmobilien fiir Handel,
Gastronomie und Dienstleistungen (z. B. Bironutzungen oder Praxen) mit den notwendi-

gen Objektinformationen (auch Bilder und Grundrisse) in die Online-Datenbank FREE
eintragen. Anbieter kdnnen die Anmeldung der Immobilien im Portal direkt online tGber

die angegebene Internetadresse oder mit Hilfe der Ansprechpartner in den Stadten und

Gemeinden (die auch nach kurzer Plausibilitéatspriifung die Freischaltung fur das Internet

vornehmen) durchfihren.

Die Objekte, die von ihren Anbietern mit eigenen Zugangsdaten selbst gepflegt werden
koénnen, erhalten eine Verlinkung mit Google Maps. Den Anbietern steht fiir die Pflege
der Daten eine komfortable und einfache Administration tber das Internet zur Verfiigung.

Sie erhalten monatlich eine automatische Benachrichtigung mit einer Statistik zu den
eigenen Objekten. Ergadnzend konnen Unternehmen kostenpflichtig Werbung treiben
(Objekt der Woche, Bannerwerbung; LINK zur Sponsoreninformation). Interessenten fir

Miet- und Kaufobjekte konnen ebenfalls kostenfrei ihr Gesuch aufgeben. Das System
ermdglicht eine direkte Kontaktaufnahme zwischen Interessenten und Anbietern.

FREE ist eine Datenbank, in der nicht nur die Informationen zu den Gewerbeimmobilien
selbst, sondern alle fir eine Investitionsentscheidung wichtigen Informationen zusam-
mengefasst sind. Hier finden Interessenten neben den Informationen zum Objekt auch
wichtige Standortinformationen wie ein Standortportrait, Bevolkerun gsstatistiken, Red-
steuer-Hebesatze, Kaufkraft und Umsatzkennziffern sowie teilweise auch einen Mig-

preisspiege. Neben den Objekten sel bst, auf di s
einer Dauer bis zu drei Stunden) entfallen, sind auch die Standortinformationen von ho-
hem I nteresse: Hi er hat es bi s |EnngmRer Yored

dieses regionalen Gewerbeimmobilienportals ist die ergdnzende Vermarktung auch Gber
die IHK und uber die Partnerkommunen. Die Kommunen erhalten eine ubersichtliche
Datenbank tUber Leerstande in ihrem Gebiet. FREE ist auch ein Instrument zur Intensivie-
rung der Zusammenarbeit von IHK, Kommunen und Anbietern. Dieser kooperative Ansatz
schlagt sich auch darin nieder, dass das System im Zusammenwirken mit den Konmunen
und den Anbietern weiterentwickelt wird.

Derzeit finden Interessenten in 92 Kommunen 676 Gewerbeimmobilien. Bei Mehrfach-
nennung entfallen auf die Brancheneignung Einzelhandel 369 Immobilien, 570 Angebote
auf Sonstige Dienstleistungen (Uberwiegend fiir Bironutzung sowie Praxen) und 126 auf
die Gastronomie.

Insgesamt sind seit der Freischaltung im Mai 2006 1.471 Gewerbeimmobilien ins Netz
gestellt worden, die entweder noch frei geschaltet sind oder aber als vermietet oder ve r-
kauft inzwischen wieder herausgenommen worden sind. Eine Vielzahl weiterer Objekte ist
aus sonstigen Grinden nach unterschiedlicher Dauer wieder geléscht worden.

FREE wird von 8 Partnerverbanden aus derlmmobilienwirtschaft, aus dem Handel und
dem Gastgewerbe, dem Franchising und dem City und Stadtmarketing unterstiitzt.
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Das Stadtprofil: EinzelhandelsstandortLeipzig

Leipzig liegt im Nordwesten des Bundeslandes Sachsen, nahe der Grenze zu
Sachsen -Anhal t. Gemeinsam mi t der benachbarten Stadt Halle an der Saale
bildet Leipzig einen Ballungsraum, der Teil der Metropolregion
Sachsendreieck ist. Nach umfangreichen Eingemeindungen Ende der
1990er Jahr zahlt die urspringlich kompakte Stadt heute zu den

flachen groften Gemeinden Deutschlands und ist mit derzeit ca. 510.50 0
Einwohnern die bevélkerungsreichste Stadt der neuen Bundeslander. Das
Kaufkraftniveau der Bevélkerung liegt mit einem Wert von ca. 82,6 aber
noch nach wie vor deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt.

Die Stadt Leipzig offeriert ein breites und
attraktives Einzelhandelsangebot, ins
besondere auch fur den hdherwertigen
Bedarf. Sie besitzt eine weitrdumige und
z.T. Uberregionale Ausstrahlung als
Einkaufsstandort, deren Attraktivitat v.a.
aus der Kombination eines breiten und
tiefen, markenorientierten Einzelhandels-
angebots der Innenstadt sowie ver-
schiedener groRdimensionierter Einkaufs
zentren in innerstadtischen und
peripheren Lagen bestimmt wird. Hinzu

kommt in der Leipziger Innenstadt ein  Die Peterstrasse in Leipzig stellt die innerstadtische 1a

ansprechendes stadtebauliches Lage dar. Im Bild rechts das 2006 neu konzipierte
Ambiente. Karstadt Kauf- & Warenhaus

Die wesentlichen Einkaufslagen

Die Standortstruktur des Einzelhandels
wird maRgeblich bestimmt von flnf
bedeutenden Einkaufslagen:

9 Die historische Einkaufsinnenstadt
zusammen mit dem  réaumlich
unmittelbar  angrenzenden EKZ
APromenaden Haupthb

f Das EKZ A APaunsd@
Osten der Stadt

. o Attraktive und groRdimensionierte Magnetbetriebe (hier
T Der Bere _' ch AStut tP&C) sowie diverse Einkaufspassagen pragen das Bil
Westen mi t d e@ e nB Keuer Peterstrasse

und APEPAH

1 Das FMZ -Rdrinwkdas EKZ
AL°wen Centerd ebe

9 DerHandels aggl omer at i-o
par kA i nbeiNar Mabsen

Der innerstadtische Haupteinkaufsbereich
der Stadt Leipzig ist raumlich klar
bestimmbar und wird durch einen
umlaufenden Verkehrs- und Griinring,
dem sog. APromenadence.i
schlossen. Die Innenstadt wurde 1997
durch das unmittelbar angrenzende EKZ

- Die Grimmaische StralRe verlauft in OstWest-Richtung
APromenaden Ha u pt b aim unmitelbaren Anschluss an die Peterstrasse. Hie
erganzt, welches stadtplanerisch  finden sich u.a. verschiedene groRere FashionAnbieter
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nunmehr ebenfalls zum Innenstadt-
bereich gezahlt wird. Eine Vielzahl an
Durchgangen, Passagen und Lichthéfen
verleihen der kompakten City einen
eigenen Charakter. Zahlreiche Einrich
tungen aus dem Freizeit-, Kultur- und
Gastronomiebereich ergareen das inner-
stadtische Angebot. Bei den Hauptein
kaufslagen der Leipziger Innenstadt
handelt es sich um die als FuRganger
zonen ausgewiesene Peterstale, die
Grimmaische StraBe wund die zum
Hauptbahnhof flhrende NikolaistraRle,
wahrend die Hainstrasse bereits einen
deutlichen  Nebenlagencharakter auf
weist. Hier findet sich ein dichter,
Uberwiegend attraktiver Besatz von klein-
, mittel - und groRRflachigen Einzelhandels
betrieben mit z.T. hoher Markendurch-
dringung. Die Einkaufslagen besitzen hier
immer wieder Verbindungen durch
Einkaufspassagen, welche eine abge
stufte Qualitat und Frequenz zeigen?

=l ‘{’

‘ — ™ s v i

Die Nikolaistrasse zeigt im Vergleich zur Petesstrasse oder der
Grimmaischen StralBe einen Besatz mit eher kleinflachigen Lade-
einheiten sowie einen deutlich hdheren Gastronomieanteil

Die Haupteinkaufslagen der Innen -
stadt

In der PetersstralBe als innerstadtische
la-Lage ist u.a. auf das neu konzipierte
und im Jahr 2006 wiedererdffnete
Karstadt Kauf- & Warenhaus (ca. 33.245
mz2 VK), die Bekleidungshauser P&C (ca.
6.900 m2 VK) und C&A (ca. 3.500 m?2
VK), Zara, S.Oliver, Bonita, Mango,

! Wahrend z.B. die Petersbogen und die

Méadler-Passage gute Frequenzen zeigen, ist die
Kundenfrequenz z.B. in der Strohsack und der
Steibs-Hof-Passage ebenso wie auch in samtlichen
von der Hainstralle abzweigenden Passagen sehr
schwach.

k www.ecostra.com

Gortz-Schuhe (ca. 1.055 m2 VK), H&M,
Orsay, SinnLeffers (ca. 9.200 m? VK),
Pimkie, Benetton, HugendubelBuch-
handlung und 7 bereits im Bereich des
Marktes 1 auf das Breuninger Kauf &
Warenhaus (ca. 9.300 m? VK) sowie auf
den Leiser-Schuhfachmarkt hinzuweisen.
In der Grimmaische StraRe, welche
ebenfalls noch die Qualitat einer 1la-Lage
zeigt, finden sich u.a. markenorientierte
Anbieter wie Wempe Juwelier, Marc

O’Polo, Sport Scheck (ca. 2.670 m2 VK),
das Galeria Kaufhof Warenhaus (ca.
18.145 m2 VK), WMF-Haushaltswaren
und Esprit (ca. 1.600 m? VK).

Passage ist nicht zuletzt auch durch das Gasthaus
"Auerbachs Keller" bekannt

Die NikolaistraRe mit der aus der
Wendezeit bekannten Nikolaikirche ist in
ihrem sudlichen Teil als 1b-Lage und im
nordlichen Teil noch als 2er-Lage zu
bewerten. Gegentiber den la-Lagen zeigt
die NikolaistraBe einen Besatz mit eher
kleinflachigen  Ladeneinheiten  sowie
einen deutlich starker ausgepragten
Anteil der Gastronomie. Die Marken
orientierung wie auch die Preislage ist
bereits deutlich niedriger.

Das Shopping Center
Hauptbahnhof Leipzight,
innerstadtischen Haupteinkaufsbereich zu
zéhlen ist, ist in das historische
Bahnhofsgebaude der Stadt integriert. In
direkter Nachbarschaft zur Innenstadt

und durch die Lage am Innenstadtring
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infrastrukturell sehr gut angebunden
bieten die Promenaden mit ca. 15.800
m?2 VK und ca. 101 Geschéften auf drei
Verkaufsebenen  ein umfangreiches
Angebot v.a. im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich, ausgerichtet auf die
Bedarfsdeckung von Reisenden ebenso
wie der Ortlichen Bevolkerung. Mieter
sind vorrangig nationale Filialisten des
mittelpreisigen Segments, u.a. REWE,
Mango, dm, New Yorker und Saturn.
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BIickUber die dréi Verkaufsebenen in den "Prome-
naden Hauptbahnhof Leipzig"

Insgesamt  ergibt sich  fur  den
Einzelhandel in der Leipziger Innenstadt
folgendes Bild: Der sudliche Bereich der
Innenstadt mit der Peters- und
Grimmaischen Stral’e ist gepragt von
grol3flachigen Betrieben, wéahrend der
nordliche Bereich i mit der Hain- und
NikolaistraBe i aufgrund der historischen
Bausubstanz durch kleinflachige Handels
strukturen gekennzeichnet ist. Inner-
stadtische Leitbetriebe sind die grof3-
flachigen Kauf- und Warenhéuser Galeria
Kaufhof und Karstadt.

Leipziger Innenstadt als begehrter
Investionsstandort

Die Leipziger Innenstadt hat sich als
Uberregionale Einkaufsdestination bzw.
als starkes oberzentrales Versorgungs
zentrum positioniert und besitzt auch bei
Betreibern und Investoren von
Handelsimmobilien eine hohe Attrak-
tivitat. In der Vergangenheit konnten
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zahlreiche Grol3projekte in der Uber
Jahrzehnte vernachléssigten Innenstadt
realisiert werden und haben merklich zur
Attraktivitatssteigerung beigetragen.
Allerdings muss sich nach der Phase
einer dynamischen Flachenentwicklung
nun der Markt erst wieder konsolidieren.
Vereinzelt stehen Geb&dude in der
Innenstadt leer, eine Leerstands-
problematik ist jedoch in keiner Weise
erkennbar. Nach wie vor gibt es
Baustellen in der Innenstadt, welche die
Aufenthaltsqualitat einschranken.
Aktuelles GroBRprojekt ist der sog.
Citytunnel, von dessen Fertigstellung
2013 mit Haltepunkten unter dem Markt
und am Wilhelm-LeuscherPlatz ein
positiver  Entwicklungsschub erwartet
wird. Insbesondere soll hiermit die
Anbindung der City aus dem Suden der
Stadt Leipzig verbessert werden.
Projekt AH°fe
Derzeit projektiert die Essener
Management fur Immobilien AG mit den
AH°fen Am Br¢hl Aooei
mit ca. 27.500 m2 VK, das u.a. auch
Wohnnutzungen sowie ein Parkhaus mit
ca. 950 Stellplatzen umfasst. Das ca.
22.000 m2 grofRe Areal im Norden der
Innenstadt und in Sichtweite des
Hauptbahnhofes ist ein traditionsreicher
Handelsstandort. Im westlichen Teil der
Flache befindet sich eine markante,
derzeit leerstehende Kaufhaus-Immobilie
(ABl echb¢chsed), di
konzeption mit einbezogen ist. Geplant
sind klein- bis mittelgroRe Flachen mit
einem Schwerpunkt in den Bereichen
Bekleidung, Schuhe und Lederwaren. Als
Magnetmieter sind ein Technikfachmarkt
sowie ein Verbrauchermarkt vorgesehen.

Dezentraler
Centerf

Hinsichtlich  Verkaufsflachenausstattung
sowie Angebotsbreite und -tiefe stellt das
EKZ APaunsd o rrit
Verkaufsflache von knapp 82.000 m2
einen der bedeutendsten Einzelhandels
standorte in Leipzig dar. Die raumliche
Ausstrahlung des Centers im Osten der
Stadt Leipzig ist nicht auf das Stadtgebiet
beschréankt, sondern umfasst insbe-
sondere auch Teile der angrenzenden
Landkreise Nordsach&n und Leipzig.

Beim APaunsdodeftesGiehnt er fi
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Bestands - und Leistungsdaten des Einzelhandels in der abgegrenzten | n-

nenstadt von Leipzig inkl. des EKZ APro
Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits - Verkaufs - Umsatz in
statten * flachen in m2 Mi o ?
1. Nahrungs - und Genu ssmittel insgesamt 54 5.305 294
Lebensmittel, Reformwaren 26 4.565 234
Getranke; Spirituosen; Tabak * * *
Brot, Back- & Konditorwaren 15 420 3.3
Fleisch & Wurstwaren * * *
2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 24 7.120 514
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 17 6.305 36,3
Apothekerwaren * * *
Sanitatswaren * * *
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insg e- 11 500 2,3
samt
4. Zeitungen, Zeitschriften, Bicher 21 6.315 31,3
Zeitungen, Zeitschriften 6 240 15
Bucher 15 6.075 29,8
1.-4. Uber wiegend kurzfristiger Bedarf 110 19.240 1144
5. PBS®, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren 13 955 3,9
insgesamt
Papier, Biro-, Schreibwaren 5 275 14
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien * * *
Spielwaren * * *
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 189 118.370 420,0
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 75 99.505 340,5
Damenbekleidung 48 4.540 21,8
Herrenbekleidung 9 605 3,1
Kinderbekleidung * * *
Waésche, Kurzwaren 15 855 4,5
Schuhe 28 9.125 34,6
Lederwaren 8 560 2,7
Sportartikel * * *
7. GPK*, Hausrat, Geschenkartikel insg e- 45 5.565 215
samt
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 247 124.890 4455
8. Elektrowaren insgesamt 35 8.695 49,9
WeilRe Ware * * *
Leuchten, Elektro-Installation, Zubehor * * *
Braune Ware (Radio, TV) * * *
Tontréger, Bildtrager * * *
Telefon und Zubehor 24 995 5,9
Buromaschinen, Computer und Zubehor * * *
9. Einrichtung insgesamt 38 21.400 38,1
Mébel 9 19.150 29,3
Kiicheneinrichtungen * * *
Antiguitaten, Kunst 26 1.940 7,1
Tapeten, Bodenbelége, Farben, Lacke * * *
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 46 4.460 294
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf * * *
Foto * * *
Optik, Horgerate-Akustik 8 740 5,6
Uhren, Schmuck 28 1.050 10,8
Autozubehor * * *
Sportgeréte * * *
Sonstige Einzelhandelsvaren 5 150 1,0
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 119 34.555 1173
2.-10. Non -Food insgesamt 422 173.380 647,8
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 476 178.680 6772

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschdzungen

8 = Papier-, Biirobedarf und Schreibwaren

4 = Glas, Porzellan, Keramik

* = weniger als 4 Arbeitsstatten, kein Ausweis aus Datenschutzgriinden

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2008; ggf. Rundungsdifferenzen

um ein Shopping Centa mit einer U- {berwiegend eingeschossigen Anordnung
formig verlaufenden, breiten Mittelmall der Verkaufsflachen. Einzelne Betriebe
sowie zwei Querachsen und einer verfigen Uber mehr als eine Verkaufs-
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AufRenansicht des Shopping Centers "Pansdorf Center" im Osten von Leipzig. Das Center ist U-férmig kon-
zipiert und bietet umfangreiche Parkmdglichkeiten u.a. im Vorfeld

ebene; die ErschlieBung erfolgt dabei Versorgungslage Wie auch beim

jeweils innerhalb der einzelnen APaunsdor f Centerh wi rd der St an
Ladengeschéfte ( sog. A Du r.c Wsrdh eio greRedi Binkaufszentrum (EKZ

I nsgesamt wei st das AMRALenes cgepidyt. Cre Gdgensafr

einen ausgewogenen Mix aus klein, zum APaunsdorf Centern ist das AA
mittel- und groRflachigen Betriecben der Cent er i durch seine Lage im Siedl
verschiedensten Branchen auf, mit einem  schwerpunkt der Grof3siedlung Grinau

Schwerpunkt im Bereich Mode und stadtebaulich integriert. Neben dem

Bekleidung. Das Waenangebot liegt AAl-Ceet er i verf gt die Lage mit d e
Uberwiegend im mittelpreisigen Segment.  Nahversargungszentrum AP EP fi cber

einen zweiten Pol.

Erganzend kommen umfangreiche
Angebote im Dienstleistungssektor hinzu
(Post, Banken, Arzte, Biirgeramt etc.)
sowie im Freizeitbereich (Sport und
Freizeitpark Paunsdorf, Sachsen
Therme). Das Center vefugt Uber
positive Kundenfrequenzen und wird von
der Bevolkerung gut angenommen.
Standortstrukturell ist von  einem
dezentralen, autokundenorientierten
Standort an der B6, unweit der
Autobahnen Al4 und A38, zu sprechen.
Verdichtete Wohngebiete liegen raumlich
bereits deutlich abgesetzt, das Umfeld ist
gepragt von diversen Biro- und
Gewerbenutzungen.

— -

Das EKZ "Allee Center" weist eine ansprehende Gestaltung
auf. Die grof3flachige Dachverglasung versorgt die Mall mit
ausreichend Tageslicht

Das architektonisch attraktiv gestaltete
Shopping Ce-@dnterribeskz | |
einen nahezu vollstandigen Branchen-
besatz vor allem im nieder- bis
mittelpreisigen Segment. Der Schwer-
punkt des Centers liegt im Mode- und
Textilbereich, einzig Anbieter aus der
Mobelbranche sowie ein Baumarkt fehlen
im umfassenden Angebot. Das in

e e

Die Innengestaltung der - mit einer Glas- / Stahl-
dachkonstruktion mit umlaufenden Oberlichtern
Uberspannten - Mall des Paunsdorf Center erfolgte
mit eher einfachen Materialien

EKZs AAll ee Centerih
Fir den westlichen Stadtraum findet sich
mit dem Einkaufs- und Dienstleistungs-

zentrum ASt ut t g weitdre r
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klassischer Weise konzipierte Shopping
Center verfugt Uber eine T-formige Mall
und zwei Verkaufsebenen. Mieter sind
u.a. real SB-Warenhaus, Saturn, Adler,
H&Md uddP BIB.fi Erganzt wird das
Einzelhandelsangebot durch ein
Multiplexkino und  diverse  gastro-
nomische  Einrichtungen.  Insgesamt
Al l eefi ein

www.ecostra.com



Das Fachmar kt zen tumiagsst eid gahzessGelpich im KVésten von Leipzig, in dem architekio-
nisch einheitlich gestaltete Fachmarkte untergebracht sind. Unmittelbar benachbart schlief3t sich das Shao-

ping Cent-€EenfAkf? Wean.
verf ¢sgt
begrenzte raumliche Ausstrahlung, die
sich insbesondere auf den Stadtteil
Grunau-Mitte und Schonau erstreckt.
Gegeng¢gber
sich das Nahversorgungszentrum A PPEA
mit ca. 20 Betrieben und ca. 2.630 mz

VK. Als
ein grof3flachiger REWESupermarkt. Die
Ubrigen Uberwiegend kleinflachig
strukturierten Ladenflachen zeigen einen
Einzelhandelsbesatz aus dem niedrig
preisigen Segment. Der Arteil lokaler
bzw. regionaler Anbieter tUberwiegt den
Anteil nationaler Filialisten. In
begrenztem Umfang befinden sich
dariber hinaus entlang der
Stuttgarter Allee weitere Einzel-
handelsbetriebe.
AL®° wen Par kf und.
Centerh ;
Ebenfalls im Westen der Stadt

Leipzig befindet sich entlang der

B181 mit dem Fachmarktzentrum

ALo wieaar kA und de-m
|l iegenden Einkauf
Centerh eine we i

Einzelhandelslage. Das
AL° wRear ki
im Verbund zusammengeschlssenen,
teilweise solitiren Fachmarkten mit
vorgelagerten Parkierungsflachen und
einer gemeinsamen verkehrlichen
ErschlieBung. Der Einzelhandelsbesatz
weist einen Schwerpunkt im langfristigen
Bedarfsbereich auf mit Anbietern aus
dem eher niedrigpreisigen Segment. Zwei
Lebensmittel-Discounter ergédnzen das
Angebot und fungieren als Magnet-
betriebe. Auf der gegeniberliegenden
Stral3enseite befindet sich das Einkaufs
zentrum AL°wen Cent
schossige Mallcenter in einfacher Haller
bauweise wird dominiert von einem real

www.ecostra.com

Cent RAIR e e rSBWarenhaus,nainem Einrichtungshaus

sowie einem Bau und Gartenmarkt.
Neben dem SBWarenhaus fungieren ein
Aldi-Discounter sowie ein dm-Drogerie-

Cesnt AAs i e dnarkt alsMhgnetbetriebe.

Handel saggl omer ati en
Magnet betri epardle bAGIE Pdie rf uMegsi seer tL e i

Der aus insgesamt drei Gebaude
kompl exen
befindet sich in verkehrsglinstiger Lage
im Norden der Stadt Leipzig unmittelbar
an der Autobahn BAB Al14 und der

Bundesstrale B2. Im Siden und Osten

=4

FMZ pas Globus SBWarenhaus stellt den Magnetbetrieb des
besteht ASachsenparki dar .

grenzt der Standort an das stadtische
Messegeldnde. Gegenliber einem Globus
SB-Warenhaus (mit diversen Mietern im
Vorkassenbereich) befinden sich zwei
weitere Gebaudekomplexe, die lediglich
durch eine kleine Servicestral3e getrennt
sind und gemeinsam eine lange
Fachmarktzeile bilden, deren Front zum
Globus SB-Warenhaus hin orientiert ist.
Der Einzelhandelsbesatz mit Anbietern
aus dem Uberwiegend preisglnstigen
Genre deckt die verschiedenen Bedarfs
Berefthe al? Aeben? dbfh ' Globus SB
Warenhaus stellen ein AldiDiscounter
sowie ein Medi Max Elektrofachmarkt
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weitere Magnetbetriebe dar. Das Einzel
handel sangebot
sich insbesondere an PkwKunden sowie
Messebesucher.

Diverse Nahversorgungslagen

Neben diesen Geschéftslagen gibt es im
Stadtgebiet von Leipzig noch diverse
weitere Einzelhandekstandorte, welchen

Uberwiegend eine  Nahversorgungs
funktion  zukommt (z.B. Reudnitz,
Plagwitz, GohlisMitte, Connewitzer

Kreuz). Die Angebotsbreite und i tiefe ist
abgestuft und es ist z.T. von einem noch
erheblichen Entwicklungsbedarf auszu
gehen.

Standor te im Umland

Nicht zuletzt haben verschiedene weitere,
grof3flachige Einzelhandelsstandorte und
Einkaufszentren an nichtintegrierten
Standorten in den Umlandgemeinden von
Leipzig einen gewissen - wenn auch in
den vergangenen Jahren sukzessive
schwindenen i Einfluss auf die Einkaufs-
orientierung der Leipziger Bevolkerung.
Neben dem EKZ ANov a
Gunthersdorf befinden sich insbesondere
im Sidden der Stadt mit dem EKZ

vergangenen Jahren insbesondere auf

i m A Sdiec himenstguita r Korizentriértc hderent

Situation heute als stabil beschrieben
werden kann. Die Verkaufsflacheraus-
stattung in der Innenstadt hat sich in
dieser Zeit  kontinuierlich  erhdht,
wahrend gleichzeitig das Einzelhandels
angebot qualitativ deutlich aufgewertet
wurde. V.a. in den zentralen Lagen der

Innenstadt von Leipzig ist die
Flachenverflgbarkeit aufgrund der
Kompaktheit der City limitiert. Eine

Leerstandsproblematik ist weder fir die
Innenstadt noch fir die stadtischen
Zentren feststellbar; betroffen sind eher
einzelne  Nebenlagen oder wenig
profilierte Geschaftsstandorte. Als nicht
unproblematisch  kénnen u.a. ver-
schiedene innerstidtische  Passagen
bewertet werden, wobei aber hier meist
die fur Passagen ublichen Schwachen
urséchlich sind (z.B. fehlende Einbindung
in Lauflagen, keine Magnetbetriebe,
Eingangs i t uati on ohne

Zusammenfassend ist festzustellen, daR
Leipzig die Herausforderungen aus der

E v @n tefsteniNachwendezeit, als aufgrund der

eigentumsrechtlichen Unsicherheiten und
dem Handlungsdruck zur Schaffung von

AVa c h adeif EKZASt 2 dt el ner Kofdlinfayébbtéh fiir die Bevélkerung in

sowie dem EKZ AP° s na
grofR¥flachige
ationen.

Einzelhandelsagglomer

Insgesamt umfalRt der Einzelhandels
standort Leipzig eine gesamte Verkaufs-
flache in einer GrdélRenordnung von ca.
788.000 m2, was einer durchschnittlichen
Pro-Kopf-Ausstattung von ca. 1,54 m2 VK
entspricht. Der Gesamtumsatz des Einzel
handels kann auf ca. 2,4 Mrd.

geschatzt werden, wovon ca. 28 % in
der Innenstadt erwirtschaftet werden .
Die Einzelhandelszentralitat belauft sich
auf einen Wert von ca. 98,3 damit
Uberwiegen die Kaufkraftab- die Kauf-
kraftzuflisse geringfiigig um ca. 1,7 %.
Die Standortentwicklung im Einzelhandels
der Stadt Leipzig hat sich in den

L,]besondere auch der

Reiterek ngrof&em Umfang autokundenorientierte

Standorte auf deen
realisiert und so der Wettbewerbsdruck
auf zentrale Geschaftslagen enorm
erhoht wurde, vergleichsweise gut

gemeistert hat. Dazu hat neben den

vorhandenen Potenzialen einer Grol3stadt
(Einwohner, Kaufkraft), historischen und

kulturellen  Anziehungspunkten  ins-

Umstand beige

tragen, dalR i1 trotz der historischen

baulichen Situation 7 in den zentralen

innerstadtischen Lagen eine gewisse
Flachenverfugbarkeit fur Projektentwick-

lungen vorhanden war und ist und

gleichzeitig eine weitgehend stringente

Stadtentwicklungspolitik mit einer Kon-

zentration auf die Entwicklung zentraler

Lagen erfolgte.

Center

Shopping
Modekompetenz und eine ausgepragte Erlebniskomponente.

Das
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Situation und Entwicklung der selbstdndigen Kauf
leute im Gsterreichischen Lebensmittelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel

zahlt

zu den dynamischten

Einzelhandelsbranchen. Hier toben Preiskampfe mit besonderer Intensitét,
die Technisierung (RFID, neue Kassensysteme, Infoterminals etc.) schreitet

rasant voran,

Betriebstypen und Standorte

die Sortimentsstrukturen
werden

und neue
Allgemein

verandern sich

entwickelt. wird

konstatiert, daf3 hierdurch vor allem die selbststandigen Kaufleute dieser
Branche unter besonderen Druck gekommen sind. Die Daten sprechen ja

auch eine eindeutige Sprache: die Zahl der selbstandigen
en rapide abgenommen.

in den letzten Jahrzehnt

Grund genug fir ecostra und die
°sterreichische
einer gemeinsamen Grundlagenstudie
einmal zu recherchieren, wie die

LEH-Kaufleute hat

selbstandigen Kaufleute im Lebensmittel

F a ¢ h eirzdlhansial $ind leiendigér RIE &sAvleld

vermuten. Die Kaufleute haben
ausgehend von ihrer ganz spezifischen

Umsatzentwicklungin %
~
W

05

0,0

Die durchschnittliche Umsatzentwicklung bei den befragten LEH-Kauileuten
im Jahr 2010 untergliedert nach der Einwohnerzahl der Gemeinde

i
ecostra

Standort- und Marktsituation
Strategien zur Sicherung der

2.0

<1.000

Quette: ecostra-Kaulleutebefragung Fobeusr 2011

28

1.001 bis 5.000

4.7

31

O6konomischen Tragfahigkeit
ihnrer  Geschafte  entwickelt,
wobei nach Einschatzung der
Kaufleute als betrieblicher
Erfolgsfaktor aber ganz oben
eben nicht das berihmte
AStandort/!

5.001 bis 10.000
Einwohnerzahl Gemeinde

>10.000

28

gesamt

steht, sondern etwas ganz
profanes: ABWI-Kenntnisse und
kaufménnisches Denkerl /somit
wird zum Kaufmann vielleicht

tatsachliche Situation und Entwicklung
dieser Kaufleute ist. Hierzu wurde Anfang
2011 eine umfassende Befragung
durchgefuhrt, welche u.a. auch von den
Konzernzentralen der beiden grof3ten
Osterreichischen Lebensmittelhdndler i

der SPAR AG und der REWE AG (fur die

ADEGKaufleute) 1 unterstutzt wurde.
Diese ermuterten ihre selbstéandigen
Kaufleute an dieser Befragung

teilzunehmen und entsprechende Daten
bereitzustellen. Insgesamt haben 308
Kaufleute aus allen 06sterreichischen
Bundeslandern an der Befragung
teilgenommen.

Erfolgsfaktor Ausbildung

Das wichtigste Ergebnis der Studie
vorweg: die haufig fur tot erklarten

www.ecostra.com

manch einer geboren, das
eigentliche Rustzeug bekommt
er aber durch eine solide
Ausbildung.
Mehrheit mit
Umsatzzuwachs
Im gesamten  Kalenderjahr 2010
verzeichneten 60,1 % der befragten
Kaufleute einen mehr oder weniger

starken Umsatzanstieg Im Durchschnitt
stieg der Umsatz der Kaufleute gegen
Uber dem Vorjahr um nominal ca. + 2,8
%, d.h. auch real war ein
Umsatzwachstum zu korstatieren. In der
Detailauswertung zeigen sich jedoch
bemerkenswerte Unterschiede:

1 Superméarkte verzeichnen mit ca.
+4,2 % ein deutlich starkeres
Umsatzwachstum als SBGeschéfte
(ca. +1,7 %)

1 Auf regionaler Ebene muf3ten nur die
Kaufleute im Burgenland mit ca. -0,2
% einen Umsatzverlust hinnehmen,
wogegen z.B. in Tirol der Umsatz mit

21
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ca. +5,0 % weit Uberd urchschnittlich
zulegte

Bei Kaufleuten mit Standorten in
Nebeneinkaufslagen war mit ca. +0,6
% eine nahezu stagnative Umsatz-
entwicklung festzustellen, wahrend
Kaufleute mit  Standorten in
Gewerbegebieten und an Ausfalt
straRen mit ca. +5,4 % ein starkes
Umsatzwachstum erzielten

Mit zunehmender Einwohnerzahl der
Standortgemeinde steigt auch die
Hohe des relativen Umsatzzu
wachses, so dalR diesbezuglich eine
entsprechende Korrelation festzu
stellen war.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitét

(Umsatz / m2 VK) aller befragten
Kaufleute lag im Jahr 2010 bei ca.
3.990,-- 0. I n der Det ai

zeigen sich hier Trends, welche auch

schon bei

der Analyse der Umsatz

entwicklung erkennbar waren:

1

Der Betriebstyp Supermarkt erreicht

trotz seiner groReren Verkaufs-
flachendimensionierung mit  ca.
4127, 1 / m| VK ei

Flachenproduktivitat als die klein-
flachigen SB-Geschafte (ca. 3.878--
a / m] VK)

Die

im Mittel niedrigste Flachen-

www.ecostra.com

ne

auswertung

heher e



