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Burkhard Bleyer

Standort- und Fliachentrends
bei EinzelhandelsgroBprojekten

Grenzen landesplanerischer Steuerungsinstrumentarien und
Mboglichkeiten konsensualer Regelungen der kommunalen Plangeber

Locational and Site-Related Trends
in Connection with Large-Scale Retail Projects

The Limits of Instruments of Regional Planning Control and

the Scope for Consensual Arrangements with Local Planning Authorities

Kurzfassung

Mit der Entwicklung der Betriebstypen und -gréBen im Ein-
zelhandel veréndert sich das zentralortliche Standortmuster.
Die rdaumlichen Auswirkungen dieser Standortmuster auf die
zentralortlichen Funktionen der Innenstddte werden zusam-
men mit den vorhandenen Steuerungsinstrumentarien der
Landes-, Regional- und Bauleitplanung aufgezeigt und an-
schlieBend die Handlungsfelder der rdumlichen Planung und
der wachsende Stellenwert konsensualer Prozesse dargelegt.
Angesichts der Herausforderung der Stidte durch die enor-
me Dynamik des Einzelhandels sind neue interkommunale
Planungsinstrumente notig.

Abstract

Developments in the type and size of retail operations and
outlets are bringing with them changes to the spatial-
structure pattern of what in Germany are known as “central
places”. This article describes the spatial effects of these
locational patterns on the central-place functions of city
centres, along with the instruments of planning control
available for state-level, regional and local development
planning, and goes on to set out the areas of action open to
spatial planning and to consider the increasingly important
role being played by consensual processes. In the face of the
challenges facing towns and cities as a result of the
enormous dynamics in the retail sector, there is now a need

1 Ausgangssituation

Die Konkurrenzsituation im Einzel-
handel zwischen den traditionellen,
kleinteiligen und den neuen groffla-
chigen' Standorten und zwischen die-
sen verschirft sich zunehmend auf
Kosten der stddtebaulich integrierten
Standorte. In den letzten drei Jahrzehn-
ten haben sich siedlungsstrukturell
verschiedene Versorgungsnetze her-
ausgebildet: Das in der Regel verbrau-
chernahe Versorgungsnetz ist auf die
zentralen, stiddtebaulich integrierten
Standorte in Verbindung mit 6ffentli-
chen Ridumen ausgerichtet. Dieses pri-
maére Versorgungsnetz verdndert sich
in vielen Stidten und Gemeinden, es
hat seine Alleinstellung verloren und
wird zum iiberkommenen rdumlichen
Standortmuster, dem inzwischen auch
Kaufhéuser in Innenstddten zum Opfer
fallen.? Der Einzelhandel und andere
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for new, inter-authority planning instruments.

Investoren lassen neue grofe Ver-
kaufsstitten fiir renditetrdachtigere Ver-
triebsformen auflerhalb der tradierten
Zentren und losgelost von offentlichen
Raume errichten. Ein zweites, das
sekundidre Versorgungsnetz entsteht.
Gleichzeitig geben viele Kunden ihre
Standorttreue auf. Ihre Einkaufsreich-
weiten — abhédngig vom Haushaltstyp,
von Verkehrs- und Kommunikations-
moglichkeiten, Einkommens- und Bil-
dungsschicht — sind gewachsen. Viele
Verbraucher nutzen verkehrliche, fi-
nanzielle und zeitliche Spielrdume,
lassen sich aber auch von vermeint-
lichen sozialen und finanziellen Zwin-
gen leiten, und zwar nicht nur bei
GrofBeinkdufen, sondern wohnferne,
abseits von Stadt(teil)zentren gelegene
groBflachige Verkaufsstétten aufzusu-
chen. Mit peripheren Einkaufscentern
und Fachmérkten erhoht sich regelmai-
Big die Wegeldnge und verindert sich
das Verkehrsverhalten.?

2 Expansion des sekundiren
Versorgungsnetzes

Der GroBhandel und Mobelhéduser wa-
ren ab den 70er Jahren Trendsetter der
Suburbanisierung des innerstddtischen
Handels. Das sekundidre Versorgungs-
netz expandierte in stidtebaulich nicht
integrierten Lagen in den 60er und
70er Jahren mit Betriebstypen, die bis-
lang nicht in den Zentren vertreten wa-
ren. Hobby- und Baumérkte verdring-
ten seit den 70er Jahren mittelstédndi-
sche Betriebe des Eisen- und
Haushaltswarenhandels. Am Stadtrand
entstanden Verbrauchermirkte, einige
Jahre spiter wurden in den Citylagen
Lebensmittelabteilungen und -miérkte
zugunsten renditetrdchtigerer Sorti-
mente aufgegeben. In den Zentren von
Mittelstiadten werden inzwischen Wa-
renhéduser von Konzernen komplett ge-
schlossen, die Verbrauchermirkte am
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Stadtrand betreiben. Spielwarenge-
schiifte werden seit den frithen 90er
Jahren zunehmend durch Freizeit-
mirkte am Stadtrand ersetzt. Eine §hn-
liche Tendenz zeichnet sich im Tep-
pichhandel ab. Sogar der Textilhandel
ist von der Auslagerung nicht ausge-
nommen. Inzwischen sind in die durch
grofBflachigen Einzelhandel umgenutz-
ten Standorte — meist in Gewerbe- und
Industriegebieten, seltener auf ein-
stigen landwirtschaftlichen Flachen im
AuBlenbereich — Verkaufsstitten hin-
zugekommen, die an den Branchenmix
innerstadtischer Einzelhandelsformen
ankniipfen.

Zunehmend verwischen sich die
Standortunterschiede zwischen zen-
trenrelevanten Waren* und Dienstlei-
stungen in den Innenstddten, Stadtteil-
zentren und Ortskernen und nicht-zen-
trenrelevanten an peripheren® Ver-
kaufsstandorten. Eine neue Einzelhan-
dels- und Freizeitmischung entsteht
drauBlen vor den Toren der Stadt. Der
Suburbanisierung der Wohnungen und
Arbeitsstitten folgt — zeitlich verscho-
ben und nicht maBstabsgerecht — die
Auslagerung groBrdumig angelegter
und weitrdumig ausgerichteter Einzel-
handelsbetriebe in das Umland der
zentralen Orte, nicht nur der Oberzen-
tren grofler Verdichtungsriume, wie
Miinchen. Drauflen vor den Toren der
Stddte entstehen kommerzielle Abbil-
der der stddtischen Branchenvielfalt.

Auch bei Verwaltungsfunktionen las-
sen sich Entscheidungen gegen City-
standorte und zugunsten nicht-inte-
grierter Standorte am Stadtrand er-
kennen: Rechenzentren und Verwal-
tungszentralen der Banken und Ver-
sicherungen wurden ab den 70er und
80er Jahren aus den Innenstéddten abge-
zogen. Es gibt immer weniger zusitz-
lich angemietete Objekte in Citylage
bei den groBen Biironutzern in den In-
nenstidten, die hier vor fiinf bis zehn
Jahren noch aus den Néhten zu platzen
schienen. Das Biiromietenniveau fiel
in den reprisentativen Innenstadtlagen
deutlich.

Auch Freizeitstitten werden an neuen
Standorten auBlerhalb der Cities ange-
siedelt, wie z. B. Multiplex-Kinos und
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andere weitreichende Indoor-Angebo-
te und Gastronomiebereiche, wenn es
den Stddten nicht gelang, citynahe
Standorte bereitzustellen.

Die Standortabwertung trifft die In-
nenstddte und Ortskerne als Hauptat-
traktivitdts- und Identitétsstitten und
damit auch die Lebensqualitit der Be-
volkerung und die Werthaltigkeit des
offentlichen Besitzes. Die Koppe-
lungseffekte mit den Standorten des
sekundéren Netzes, die den zentralen,
stidtebaulich integrierten Geschifts-
zentren neue Kunden zuspielen kénn-
ten, treten héufig nicht im erhofften
Male ein; das gilt auch fiir neue Orts-
mitten, wie sie im Umland der Stadt
Miinchen in den 8Q0er Jahren entstan-
den.® Das primidre Versorgungsnetz
,,verinselt®,

Das sekundire, groBflichige Versor-
gungsnetz tritt immer stirker in Wett-
bewerb zum primdren. Mittlerweile
gibt es auch in den alten Bundeslin-
dern Stddte, in denen nur noch ein
Drittel des Einzelhandelsumsatzes in
der Innenstadt, zwei Drittel am Stadt-
rand getitigt wird. An diesen periphe-
ren Standorten’ befinden sich Verbrau-
chermirkte und Fachmirkte, wie
Baumirkte und Einrichtungshiuser,
mehr und mehr werden auch Elektro-
mirkte sowie Spiel- und Freizeitmirk-
te zentrenfern angesiedelt. Neuerdings
entscheiden sich auch die Konzernket-
ten von Lebensmittel-Discountern fiir
wohnferne Standorte und geben stédte-
baulich integrierte Lagen auf.®

Der gingige Reim vom ,Handel ist
Wandel“ verdeckt die eigentlich tief-
greifenden raumordnerischen Folgen
der Konzentrationsbewegungen® und
neuer Vertriebsformen im Einzelhan-
del sowie verdnderter Einkaufsge-
wohnheiten der Konsumenten. Vom
Umfang und von der Schnelligkeit der
Dynamik im Einzelhandel gehen tief-
greifende Verinderungen auf die Sied-
lungsstruktur aus. Aus dem Wett-
bewerb um Marktanteile zwischen
unterschiedlichen Vertriebsschienen
ist auch eine Polarisierung zwischen
verschiedenen Standorttypen gewor-
den, namlich zwischen verbraucherna-
hen und verbraucherfernen, zwischen

OPNV- und Pkw-bezogenen, zwi-
schen versorgungs- und erlebnisorien-
tierten Standorten.

Die Innenstiddte und Ortskerne werden
mit nachteiligen Verdnderungen'® kon-
frontiert, wenn Fachmiirkte in Gewer-
begebieten oder gar auf der ,,griinen
Wiese“ entstehen. Viele der meist
kostentrichtigeren Standorte in den In-
nenstidten, Stadtviertelszentren und
Ortskernen, dort wo auch Behorden
und Gastronomie, Kultur und Ge-
schichte, Wohnen und Arbeiten tradi-
tionell dicht nebeneinander liegen,
verlieren dadurch an Attraktivitit. Das
unverwechselbare Image der Innen-
stddte wird durch GroBinvestitionen
vor den Toren der Stidte und Gemein-
den ebenso in Frage gestellt wie der
hierarchische Aufbau der zentralort-
lichen Gliederung. Uber lange Zeit 6f-
fentlich unstrittige Ziele der Landes-
und Regionalplanung werden ausge-
hohlt.

3 Bedeutung des Einzelhandels
fiir die zentralortliche
Gliederung

Der Einzelhandel gilt als die traditio-
nell herausragende Leitfunktion der
Stiddte. Mit groBflichigen Handelsbe-
trieben, die sich nicht an den landes-
planerischen Verflechtungsbereichen!!
orientieren und abseits der integrierten
Zentren liegen, droht den zentralen Or-
ten die stidtebildende Bedeutung des
Einzelhandels verlorenzugehen.'” Eine
tragende Ersatzfunktion fiir die mit
teurer Infrastruktur ausgestatteten
hochwertigen Innenstidte als Ge-
schiftszentren zeichnet sich nicht ab.
Gleichwohl suggerieren postmoderne
Stadtinszenierungen in Form einer
quasi stindigen Festivalisierung® der
Innenstidte neue urbane Perspektiven.

Die o6ffentlichen Hénde haben fiir pu-
blikumsintensive Stitten bislang im-
mer noch die Innenstédte als die geeig-
neten Standorte fiir Verwaltung, Kunst
und Kultur anerkannt und hier — und
nicht am betriebswirtschaftlich kosten-
giinstigeren Stadtrand — im nennens-
werten Umfang Forderungsmittel ge-
geben und investiert, wihrend der
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Einzelhandel die reflditetr'z‘\chtigeren
Standorte wihlte.'* Inzwischen werden
die betrichtlichen 6ffentlichen Investi-
tionen und Zuschiisse der letzten Jahre
und Jahrzehnte zugunsten der Innen-
stidte immer weiter entwertet. Ge-
schiftszentren in Ortskernen aus den
80er Jahren stehen vor dem Nieder-
gang. Zusitzlich zu den Wertverlusten
in den traditionellen Zentren entstehen
den offentlichen Haushalten neue gro-
Be Ausgaben im Umland der Stidte.
Gewaltige Verkehrs- und Umweltpro-
bleme als Folge der neuen — im weit
hoheren MaBle als bei den stiidtebau-
lich integrierten Standorten in der
Regel mit dem Pkw anzufahrenden —
Versorgungsstandorte auf der griinen
Wiese losen erhebliche 6ffentliche
Folgelasten aus.

Der aufwendige und dennoch vergeb-
liche Versuch der Nachintegration der
peripheren Standorte fiihrt zu gewalti-
gen Offentlichen ErschlieBungskosten
drauBen vor der Stadt, besonders beim
Ausbau des OPNVs und beim StraBen-
bau.’® Mit aufwendigen MaBnahmen
~ meist auf Kosten aller 6ffentlichen
Hinde — werden die peripheren Fach-
marktstandorte — im Vergleich zu den
Innenstadtstandorten mit erheblichen
Verkehrsproblemen fiir den Pkw-Kun-
den — nochmals attraktiver. Zudem
weist der groBflichige Einzelhandel
am Stadtrand iberdurchschnittliche
Quadratmeterumsétze bei relativ ge-
ringen Beschiftigungseffekten'® und
niedrigeren  betriebswirtschaftlichen
Kosten im Vergleich zum meist klein-
teiligen, bedienungsorientierten Han-
del, wie er in den Innenstidten, Orts-
kernen und Nebenzentern vertreten ist,
auf.

Gleichzeitig mit der hohen Frequenz
der neuen peripheren Einzelhandels-
standorte steigen die Kosten zur Auf-
rechterhaltung der zentralortlichen Be-
deutung der Innenstidte (z. B. durch
stiidtebauliche und verkehrliche MaB-
nahmen, darunter Denkmalschutz,
stadtebaulicher Wettbewerb, OPNV,
offentliche Parkhduser bzw. -tiefgara-
gen, Citymanagement und -marke-
ting'”, Ausstellungen, Messen, Events,
Benefits usw.).
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Tempo und Ausmaf der Expansion des
sekundiren Versorgungsnetzes wider-
sprechen dem zentralen Anliegen 6f-
fentlicher Planungen, nimlich einer
nachhaltigen Raum- und Sied]ungsent-
wicklung.'® Diese erfordert u. a. spar-
samen Umgang mit Siedlungsflichen,
Verkehrsminimierung, Umweltscho-
nung, Bewahrung der Kulturgiiter und
soziale Stabilitit. Einzelhandelsgrof-
projekte in isolierter Lage, z. B. an Au-
tobahnausfahrten stehen im Konflikt
zu Zielen der Landes-, Regional- und
Stadtplanung. Die Gefahren fiir eine
ausgewogene Raumstruktur aufgrund
solcher peripheren Standorte verschir-
fen sich, wenn sich aus Fachmarkt-
standorten mit nicht-innenstadtrele-
vanten  Sortimenten  citydhnliche
Geschiftszentren entwickeln. AufBer-
halb der stiidtebaulich integrierten Ge-
schiftszentren entstehen nicht selten
eine beachtliche Breite und Tiefe in-
nenstadtrelevanter Waren und Dienst-
leistungen im Zuge von Umnutzungen
und Erweiterungen. Negative Folgen
fiir die =zentralortliche Gliederung
zeichnen sich dadurch bereits vermehrt
ab. Die Kommunen verkennen als
Plangeber meist die Folgewirkungen
peripherer Fachmarktstandorte fiir die
Ortskerne und Stadt(teil)zentren, be-
sonders dann, wenn die betroffenen
Zentren in Nachbarstddten und -ge-
meinden liegen.

GroBflichige Fachmirkte abseits der
Stadt- und Ortszentren geraten mit
breiteren und tieferen Sortimenten in
verschérften Wettbewerb zum klein-
teiligen und zentral gelegenen Einzel-
handel in den Innenstddten, und zwar
auch bei iiblicherweise beratungs- und
serviceintensiven und fiir eine Vielzahl
der Verbraucher wichtigen Waren-
gruppen. In der Folge kommt es in den
Zentren zwangsldufig zur Zuriickstel-
luang von Investitionen und zu Ver-
driangungserscheinungen im Bestand
auf Kosten der Qualitit, des Erlebnis-
charakters und der Anziehungskraft.
Denn die seit einigen Jahren stagnie-
rende, z. T. sogar riickldufige Kauf-
kraft' steht dann fiir andere Anbieter
derselben Warengruppen nur noch in
einem geringeren Umfang zur Verfii-
gung. Immer mehr Warengruppen

werden fachmarktgéingig, die bislang
nur in Fachgeschiften, vielfach sogar
in zentraler Lage, verkauft wurden. In
den Discount- und Fachmirkten geho-
ren solche Waren, wenn nicht zum
Kernsortiment, dann zum breiten
Rand- und Zusatzsortiment, das stdn-
dig oder nur saisonal gefiihrt wird.
Baupolizeiliche oder gar gerichtliche
Uberpriifungen der Rand- und Zusatz-
sortimente erfolgen selten.” In den In-
nenstiadten werden beratungsintensive
und individuelle Fachgeschifte aufge-
geben; auswechselbare Filialgeschifte
und ,,Category-killer” dringen auch in
gute Lagen vor. Der ausgewogene
Branchenmix, das Nebeneinander von
preisgiinstigen Giitern des tédglichen
Bedarfs und nur in groBen Zeitraumen
nachgefragten Spezialartikeln sowie
teuren Markenwaren wird nachteilig
verandert, der Biindelungsvorteil fiir
den Citykunden ~ im Vergleich zum
Besucher peripherer Einkaufsstitten —
nimmt ab.

Die Auflosung der traditionellen Mi-
schung von groB- und kleinteiligen
Einzelhandelsbetrieben mit einer brei-
ten Branchenvielfalt in den Kerngebie-
ten der Innenstddte ist Ausdruck der
Konzentration und insbesondere Zei-
chen betriebswirtschaftlich ungiinsti-
ger Standortbedingungen in den inte-
grierten Geschiftslagen. Den Kommu-
nen als Plangebern und den regionalen
Planungsverbénden als wichtigen Tri-
gern Offentlicher Belange fehlt es bis-
lang am rechten Willen und an der Er-
fahrung, mit konsensfahigen und
wirkungsvollen Mitteln neue Einzel-
handelsgroBprojekte auf integrierte
Standorte zu lenken. Ein fairer rdum-
licher Standortwettbewerb zwischen
Innenstadt und Stadtrand-/Umlandla-
gen setzt vergleichbare Bedingungen
fiir die Investoren, besonders beziig-
lich der auflerhalb der Kerngebiete
regelmiBig wesentlich geringeren Ko-
sten, und Keine einseitige Wettbe-
werbsbegiinstigung peripherer Stand-
orte — ohne Beriicksichtigung der
zentrenbedingten Mehrkosten in den
Innenstédten — voraus.*!

Die peripheren Standorte sind vielfach
nicht nur fiir die Projekttriager und Be-
treiber der EinzelhandelsgroBprojekte
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die betriebswirtschaftlich interessante-
ren Standorte geworden, sondern sie
werden es zunehmend auch fiir die mit-
telstindischen Inhaber kleinerer Ge-
schiifte. In den peripheren Gewerbege-
bieten um die meist landesplanerisch
iiberpriiften Einkaufsmagneten werden
hiufig einzelne Geschifte und Fach-
markte angesiedelt, die keiner landes-
planerischen Uberpriifung unterliegen
und die auch per Festsetzung in Bebau-
ungsplidnen — soweit vorhanden — sehr
selten ausgeschlossen werden. Insel-
standorte des grofflachigen Einzel-
handels mutieren langsam zu Fach-
marktzentren mit gemeinsamer Stand-
ortwerbung; damit &dhneln sie Ein-
kaufscentern mit einem cityéhnlichen
Angebot. Einkaufscenter auflerhalb
Stadtteilzentren weisen mit wachsen-
der Tendenz 5 000 bis 10 000 m? Ver-
kaufsfliche auf. Beispielsweise er-
reicht das periphere Miinchener
Olympia Einkaufszentrum (OEZ) bald
50 000 m2.

4 Neuartige Standortkonkurren-
ten: das tertidre Versorgungsnetz

Zusitzliche Betriebstypen und Ange-
botskombinationen und damit Stand-
ortanspriiche im Einzelhandel sind zu
beobachten, wie verkehrsbezogene
Convenience-Center??, darunter Tank-
stellen-Shops, Geschiftscenter im
Bahnhof, Flughafen, Messe- und Kon-
greficenter, die urspriinglich nur den
Bedarf der unmittelbaren Benutzer
deckten, ndmlich der Autofahrer und
anderer Fahrgiste, sowie Messe- und
KongreBbesucher, inzwischen aber
sdamtliche Warengruppen der téglichen
Versorgung fiir die gesamte Bevolke-
rung fast rund um die Uhr bereithaiten.
Solche Standorte besitzen Eigenschaf-
ten des sekundéren Versorgungsnetzes
—sie sind im oder am Rande eines zen-
tralen Ortes gelegen und diesem in der
Regel noch zuzuordnen. Sie miissen
jedoch zunehmend auch zum tertiéiren
Versorgungsnetz gezihlt werden, denn
es sind Standorte mit einem Einzugs-
gebiet, das regional- und liberregional
polyzentrisch ausstrahlt und nicht
einer zentralortlichen Hierarchie zuzu-
ordnen ist. Es handelt sich meist um
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Standorte, die auf den Autofahrer und
OPNV-Benutzer ausgerichtet sind, die
aus einem sehr grofen Einzugsbereich
kommen und auf mehrere Oberzentren
ausstrahlen. Knotenpunkte des tertid-
ren Versorgungsnetzes sind grofe Ein-
kaufscenter an stark frequentierten
Verkehrsknoten (in den USA vereini-
gen sie Distribution, Biiros und Lo-
gistik) und FOC (= Factory Outlet
Center) mit innenstadtrelevanten Sor-
timenten, kiinftig auch in Verbindung
mit Freizeit- und Kulturgrofeinrich-
tungen.”® Mit dem Begriff des tertidren
Versorgungsnetzes lassen sich zusam-
menfassend die grofiflichigen Ver-
kaufsstandorte bezeichnen, die weit
auBerhalb der Umlandstandorte ohne
eindeutige Kundenorientierung zum
néchsten zentralen Ort liegen.

Erlebniseinkaufsparks am Rand einer
GroBstadt und gleichzeitig nahe genug
zu anderen Grofstddten sind ebenfalls
ein neuer Einzelhandelstyp tertidrer
Standortpragung (beispielsweise das
Centro in Oberhausen mit 80 000 m?
Verkaufsfliache plus groBflichige En-
tertainmenteinrichtungen wie Multi-
plex- und IMAX-Kinos, Erlebnis- und
Themengastronomie, Musicaltheater,
Diskotheken). Die Mischung von Ein-
kaufs- und Freizeitfunktionen, ihre
GrobBe und Lage machen sie zu Stitten,
deren Einzugsbereich weit iiber den
landesplanerischen Verflechtungsbe-
reich auch eines nahebei gelegenen
Oberzentrums hinausgeht. Letztlich
Iosen tertidire Versorgungsstandorte
mit zentrenrelevanten Sortimenten er-
hohte Gefahren fiir die Funktion der
Innenstidte aus, denn sie diinnen den
Branchenmix der Innenstidte aus und
bedrohen durch stirkeren Kaufkraft-
abfluB mittelstindische Betriebsstruk-
turen.

5 Angzeichen fiir weitergehende
Veridnderungen im Einzelhandel:
das quartiire Netz

Durch das erst in den Anfingen be-
findliche — mehr virtuell zu verstehen-
de — Versorgungsnetz ohne jeglichen
Verkaufsstandort- und Zentrenbezug
wird die Funktionsbedeutung stidte-

baulich und zentral6rtlich integrierter
Geschiftszentren kiinftig zusitzliche
EinbuBen erleiden. Der Direktvertrieb
durch personliche Werbung vor der
Haustiir, bekannt bei Kosmetikarti-
keln, Staubsaugern, Tiefgefrierkost
usw., weitet sich auf andere Vertriebs-
schienen aus. Von derartigen quartéiren
Formen des Einzelhandels wurde bis-
lang hauptsichlich im Versandhandel
iiber den Katalog Gebrauch gemacht,
sie erhalten mit dem Tele- und Inter-
net-Shopping eine kiinftig rasch wach-
sende Bedeutung. Damit 16sen sich
mittlerweile auch kleinere Produzen-
ten vom stationdren Handel. Mit
Biichern und CD sind beim Cyber-
shopping bereits ausgeprigt innen-
stadttypische Sortimente betroffen.
Allerdings gibt es nicht zuletzt wegen
der Anonymitit und Kosten noch Hin-
weise auf einen begrenzten Markt fiir
Online-Order. Relativ - ungebrochen
wichst die Bedeutung des Telemarke-
tings.?* Die Expansion des elektroni-
schen Handels ist jedoch in Zukunft
abzusehen, seine Chance liegt im vir-
tuellen Laden, der — besonders unter
Ausnutzung der Globalisierungsvor-
teile — den preisgiinstigen Einkauf qua-
litativ hochwertiger Waren ermoglicht,
beispielsweise zu Preisen von Kon-
fektionsware maBgefertigte Kleidung
bietet.

Beim quartéiren Netz spielen die ver-
kehrlichen Gunstfaktoren fiir die Re-
gion kaum eine Rolle. Ahnlich wie
beim Versandhandel sind die Ver-
kaufsstitten nur noch Auslieferungs-
lager, die keines Kundenbesuches be-
diirfen. Die Kunden sind Besteller, die
ihren Auftrag per Brief, Anruf, Fax
oder via Internet ins jeweilige Kom-
munikationsnetz  verschicken. Die
Auslieferungen erfolgen per Paket-
dienst — teilweise von anderen Stand-
orten wie von den Teleadressen, wo
die Order landet. Damit werden kiinf-
tig mehr und mehr neue Distributions-
standorte, ohne daB diese von beson-
deren Nihevorteilen, zentralortlichen,
urbanen und verkehrlichen Qualitidten
profitieren miissen, entstehen. Das
bedeutet letztlich eine zusitzlichen
Verkehr erzeugende Globalisierung
des Einzelhandels. Ein personlicher
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Tauschvorgang, sozusagen face-to-
face, indem der Verkidufer Geld fiir
Ware erhilt, findet dabei nicht mehr
statt.

6 Regionale Beispiele fiir Einzel-
handelsgrofiprojekte unter
besonderer Beriicksichtigung
der Einrichtungshauser

Am Beispiel der Region Miinchen ist
der Bedeutungsverlust zentralortlicher
Funktionen und ihrer Innenstadt- und
Ortskernstandorte  besonders  auf-
schluBreich. In der Region Miinchen
mit rd. drei Mio. m? Verkaufsfliche
im Jahre 1993 wurden in Einzelhan-
delsgroBprojekten an  peripheren
Standorten in den folgenden fiinf Jah-
ren iiber 100 000 m*> Verkaufsfliche
neu errichtet, und zwar bei gleichzeiti-
gem Riickgang der Verkaufsfliche
insgesamt. Dariiber hinaus gibt es
groBfiachige Projekte und Planungen
auBerhalb der innerstddtischen Ge-
schiiftszentren mit zusitzlich iiber
500 000 m? Verkaufsflichen. Diese
Gesamtsumme der in peripheren Ein-
zelhandelsgroBprojekten  geplanten
Nettoverkaufsflichen entspricht etwa
einer Mio. m? Geschofi-, aber schon
drei Mio. m? Bau- und sogar fiinf
Mio. m? Siedlungsflichen®, die auBer-
halb der stiddtebaulich integrierten
Standorte beansprucht werden, wenn
neben den Fach- und Verbraucher-
mirkten, Wohnkaufhdusern  und
Einkaufszentren auch andere affine
Nutzungen, wie groBrdumige Straflen-
erschlieBung, Tankstellen und Gastro-
nomie, berticksichtigt werden.

Alle derzeit angemeldeten oder be-
kannt gewordenen EinzelhandelsgroB-
projekte losen somit den Bedarf an
insgesamt mindestens 500 ha Sied-
lungsfldche in der Region Miinchen in
den nichsten Jahren aus, soweit den
Wiinschen der Investoren nach Geneh-
migung ihrer beantragten bzw. bekannt
gewordenen Projekte Rechnung getra-
gen wird.

Noch rascher verliuft die Dynamik im
Mobel- und Einrichtungssektor, und
noch krasser fallen deren ridumliche
Folgen aus: Die Zeiten sind vorbei, in
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denen die Inhaber der grolen Mobel-
hiuser lediglich regional agierende
Mittelstindler waren, auch wenn sie
gerne immer noch so bescheiden auf-
treten, weil ihnen das.Mittelstands-
etikette bei ihrer Expansion geholfen
hat.

Singulidre Einzugsbereiche der Mobel-
unternehmen, die tiber Jahrzehnte still-
schweigend gegenseitig geduldet wur-
den, werden nunmehr von anderen
Wettbewerbern aus benachbarten Rau-
men ,erobert”. Einige Jahre nach der
Wiedervereinigung treten inzwischen
auch Unternehmen in den alten Bun-
desldndern in die vorher nur regional
beherrschten Markte. Das ist eine Ent-
wicklung, die sich nicht auf Oberbay-
ern beschrinkt, sondern die in vielen
alten bundesdeutschen Metropolriu-
men?® und Teilrdiumen auch auerhalb
der Agglomerationsrdume zu beobach-
ten ist. Die ,,Regionalisten* haben in-
zwischen nicht mehr nur einen, son-
dern zwei oder drei Standorte im
weitgehend selben Einzugsbereich, et-
liche Mobelunternehmen auch viele in
mehreren Regionen. Die Unternehmen
des Mobeleinzelhandels sind in bun-
desweiten  Einkaufsgemeinschaften
vertreten. Gleichwohl ist die ganz
Deutschland ibergreifende Versor-
gung mit Mdobeln bislang nur einem
(skandinavischen) Unternehmen ge-
lungen.

In der Region Miinchen wollen regio-
nal und iiberregional agierende Inve-
storen die Bestandsfliche der groBen
Mobel- und Einrichtungshiuser mit
insg. etwa 240000 m? Verkaufsfla-
chen um mindestens 160 000 m? ver-
groBern: Es fehlt bislang am landespla-
nerischen Willen in Bayern, die
EinzelhandelsgroBprojekte im Kern-
sortiment Mdbel zu begrenzen. Fiir
drei neue Einrichtungshéuser und eine
Erweiterung mit fast 70 000 m2 Ver-
kaufsflache im Miinchener Umland
(Eching und Kirchheim b. Miinchen)
wurden Raumordnungsverfahren Ende
1998 auBer beim Rand- und Zusatzan-
gebot weitgehend positiv abgeschlos-
sen; fir ein Fachmarktzentrum (Ein-
richtungshaus und Baumarkt) in der
Landeshauptstadt Miinchen lduft die
Bauleitplanung, fiir drei weitere gibt es

Vorberatungen im Gemeinde- bzw.
Stadtrat (Unterhaching, Dachau und
Fiirstenfeldbruck). In der Folge dieser
Neuansiedlungen und Erweiterungen
bei Wohnkaufhidusern mit insg. zwei
Dritteln des Bestandes wiirden die
Standorte in der Region Miinchen ver-
stidrkt Kautkraft aus benachbarten Re-
gionen anzichen und bislang noch zen-
trenorientierte, meist kleinere Fach-
geschiifte in kurzer Zeit vom Markt
verdriangen (u. a. Haushalts- und Kii-
chenbedarf- sowie Porzellan-, Betten-,
Teppich-, Lampen- und Elektroge-
schiifte).”

Dariiber hinaus werden Erweiterungen
an regionsnahen Standorten mit rd.
70 000 m? Verkaufsflachen angestrebt.
Zusitzlich haben im Raum Rosenheim

1998 zwei Unternehmen die Errich-

tung von Einrichtungshdusern in
Raumordnungsverfahren  zeitgleich
und standortnah 1998 beantragt. Die
Lage an einem fernstraBennahen
Standort — der eine am Stadtrand von
Rosenheim, der andere in der benach-
barten Umlandgemeinde — und deren
Grofe mit insg. rd. 60 000 m? Ver-
kaufsflache 16sen nicht nur Verkehrs-
probleme und Verdringungserschei-
nungen im Oberzentrum Rosenheim
aus, sondern auch zentralortlich nach-
teilige Entwicklungen weit dariiber
hinaus, denn diese Gréfenordnung
setzt einen Kundenradius mit weiter
Ausstrahlung in benachbarte Regionen
und damit sehr lange Einkaufswege
voraus. Dann iiberlappen sich iiberre-
gionale Einzugsbereiche der groflen
Einrichtungshiduser in den Regionen
Miinchen und Rosenheim und ,,ver-
einnahmen” mit expansiven Einzel-
handelsfunktionen schwicher ausge-
stattete Regionen. Gemifl landes-
planerischer Beurteilung ist nur das im
Oberzentrum gelegene Projekt raum-
vertriglich. Aber es bleibt abzuwarten,
wie der unterlegene Projekttriiger rea-
giert. Entscheidend ist dann, ob sich
das zustdndige Landratsamt als untere
Baugenehmigungsbehorde an die Vor-
gaben der landesplanerischen Beurtei-
lung gebunden fiihlt, wie es bislang
tiblich war. Zweifellos gilt das Anpas-
sungsgebot der Bauleitplanung an die
Vorgaben der Landesplanung geméif
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Baugesetzbuch § 1 Abs. 4 weiterhin,
aber speziell in Bayern entscheiden die
unteren  Baugenehmigungsbehorden
immer selbstédndiger.

7 Einrichtungshiuser als
Kaufhéuser in peripherer Lage

Die Einzugsbereiche der grofien Ein-
richtungshiuser {iberschreiten nicht
zuletzt wegen ihres grof3en Fldchenbe-
darfs fiir den Verkauf und die Ausstel-
lung von weit tiber 20 000 m? (plus die
Baulichkeiten fiir den Mitnahmemarkt,
sonstige Lager und Logistik sowie
Werkstitten und Restauration) die lan-
desplanerischen  Verflechtungsberei-
che. Im Rahmen der landesplaneri-
schen Uberpriifungen wird regelmiBig
von den angegebenen Kundeneinzugs-
bereichen der Antragsteller ausgegan-
gen und damit ein wesentlich groBerer
Versorgungsraum zugrunde gelegt, als
er fir den sonstigen Non-food-Be-
reich, der nicht zur Grundversorgung
zihlt, gilt. Dieser Ausnahmecharakter
fiir Mobel- und Einrichtungshiuser,
der bislang mit dem periodisch nach-
gefragten Kernsortiment begriindet
wurde, wird in der Landes- und Regio-
nalplanung inzwischen kontrovers
diskutiert.”® Besonders die meist zen-
trenrelevanten Rand- und Zusatzsor-
timente sind fiir die kritische Einstel-
lung gegeniiber den Einrichtungshéu-
sern, deren Projektmanager gerne den
Begriff des positiver besetzten ,, Wohn-
kaufhauses®” aufgreifen, mafgeblich.
Die GroBlenordnung der neuen Hauser
hat sich in den letzten Jahren bei etwa
30 000 m?2 Verkaufsfliche eingepen-
delt. Die Investoren dringen auf gro-
Bere Verkaufsflichen als 30 000 m2,
wobei auch das immer breitere Ange-
bot fiir Rand- und Zusatzangebote eine
Rolle spielt. Gutachter gehen von
40 000 bis 45 000 m? Verkaufsfliache
als Voraussetzung fiir Vollsortimenter
aus. Bereits jetzt gibt es Einrichtungs-
hiduser mit mehr als 30 000 m2, darun-
ter auch in Siid- und Nordbayern. Die
Einzugsradien solcher Einrichtungs-
hiuser reichen bis etwa zwei Anfahrts-
stunden. Das in der Welt groBte Ein-
richtungshaus befindet sich im Raum
Neu-Ulm mit rd. 70 000 m? Verkaufs-
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flache, es weist einen noch gréBeren
Einzugsradius auf.

Die Betreiber groer Einrichtungshiu-
ser meiden meist Standorte, die den
Charakter von Einkaufscentern erhal-
ten konnen. In Einrichtungshiusern
sollen sich die Kunden mehrstiindig
aufhalten. Deshalb sind nahebei lie-
gende Fachmirkte mit anderen Sorti-
menten nicht erwiinscht. Das Randsor-
timent bieten die Einrichtungshiuser
selber an. In den Wohnkaufhiusern
sind auch Restaurants integriert, die
wegen ihrer preisgiinstigen Angebote
meist viele Nichtmobelkunden anzie-
hen. Vor den Einrichtungshdusern ha-
ben sich in der Regel Geschiftsstinde
niedergelassen. Diese Hindler ver-
kauften anfangs nur an speziellen
Markttagen, inzwischen fast stindig.
Bei kleineren Einrichtungshiusern
oder solchen, die ihr Kernsortiment re-
duzieren mufiten, finden sich Tenden-
zen zu Sortimentsverbreiterung durch
Lebensmittelméarkte, allerdings auf
vermieteten Flichen.

Der Fldchenbedarf neuer Einrich-
tungshiduser geht weit liber die Gro-
Benordnung der Verkaufsfldchen hin-
aus, allein fiir die Lagerhaltung wird
eine der Verkaufsfliche dhnlich groBe
Flache bendétigt. Grofie Flichen wer-
den fiir die Lagerhaltung benétigt, von
wo Lkw des unternehmeneigenen
Fuhrparks an den Kunden ausliefern,
ebenso fiir den meist getrennt vorge-
haltenen wachsenden Méobelmitnah-
memarkt, fiir die Logistikzone, fiir die
Werkstitte, ferner fiir Kunden-, Mitar-
beiter- und Lieferantenparkplatze. Fiir
separate Lagerstandorte werden die
Flichenangaben in den Projektbe-
schreibungen fiir die landesplaneri-
schen Beurteilungen meist nicht aufge-
fithrt. Fiir die oft getrennt gelegenen
reinen Lagerflachen und die Ausliefe-
rungslager erfolgt dann vielfach keine
Ausweisung als Sondergebiete, statt
dessen  werden  Gewerbegebiete
(um)genutzt.

Mit groBen Lagerkapazititen entstan-
den in der Vergangenheit auch Reser-
ven fiir kiinftige Erweiterungen, da
diese oftmals nach einigen Jahren in
Verkaufsflichen umgewandelt wur-

den. Eine Verkleinerung der eigent-
lichen Lagerflichen kam jedoch auf
Dauer nicht in Frage, denn der Bevor-
ratungsbedarf ist in den letzten Jahren
bei den groBen Mobelhdusern sprung-
haft gewachsen. Das hat verschiedene
Ursachen: Die Mobelhduser wollten
sich mit hirter werdender Konkurrenz
lange Lieferzeiten nicht mehr leisten,
obwohl die preisgiinstigen M&belher-
steller keine verbindlichen Lieferter-
mine garantieren konnen. Andererseits
ist die Mobelnachfrage im niedrigen
Preissegment gestiegen, d. h. anonyme
Ware und Handels- bzw. Verbands-
marke statt Herstellermarkenware.?
Der Mobelkunde ist mobiler geworden
und vergleicht bei den Mitbewerbern,
nicht zuletzt, weil diese iiberlagernde
Werbeeinzugsbereiche haben. Zudem
ist der Verbraucher immer seltener be-
reit, vier bis sechs Wochen oder linger
auf seine M6bel zu warten, wie es vor
wenigen Jahren noch generell iiblich
war und wie es auch vertretbar er-
schien, solange Mobel ein Leben lang
halten mufiten. Fiir viele Kunden sind
Mébel nicht nur jederzeit verfiigbare
Mitnahmeartikel, sondern auch Weg-
werfartikel. Zudem sind viele Produ-
zenten aus Ost- und Siideuropa mit
sehr preisgiinstigen Waren nicht in der
Lage, ,,just in time* zu liefern, was den
Unternehmer zusitzlich veranlaBt,
groBere Lagerkapazititen anzulegen,
um so zur Verstetigung des jahreszeit-
lich schwankenden Umsatzes und zur
Kundenbindung beizutragen.

Beim Betriebstyp der ,,Mébelkaufhiu-
ser” handelt es sich also keineswegs
lediglich um eine groBflichige Ver-
kaufsstétte fiir ein periodisch nachge-
fragtes Sortiment in stidtebaulich
nicht integrierter Lage, sondern um ein
»Kaufhaus rund um das Wohnen* mit
grofiflachiger Logistik und Restaura-
tion. Zu den flichenintensiven und
umsatzstarken Rand- und Zusatzange-
boten der Einrichtungshiuser zdhlen
lingst auch regelméBig nachgefragte
Giiter des tiglichen Lebens. Diese zu-
sitzlichen Warengruppen der Mdbel-
und Einrichtungshiuser stellen letzt-
lich die Ansammlung einer Vielzahl
von einzelnen Fachgeschiften mit
hoher Zentrenrelevanz unter einem
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Dach dar. In ihren nachteiligen Aus-
wirkungen fiir die Funktionsfahigkeit
der zentralen, stddtebaulich integrier-
ten Geschiftszentren sind sie den FOC
dhnlich.® Eine beachtliche Diversifi-
kation ist auch in Baumirkten zu beob-
achten, die vielfach eine kaufhausdhn-
liche Warenbreite anbieten.

8 Bilanz der Instrumente
zur Steuerung des
grofflichigen Einzelhandels

Die gesetzlichen Moglichkeiten zur
Lenkung der Standorte von Einzelhan-
delsgroBprojekten kniipfen an raum-
ordnerische, landesplanerische und
stadtebauliche Ziele und Instrumenta-
rien zur bedarfsgerechten, in allen
Landesteilen gleichwertigen Waren-
versorgung der Bevolkerung an. Trotz
wachsender standortungebundener
Verkaufsmoglichkeiten  setzt dies
funktionsfihige Geschiftszentren in
zentralen Orten voraus, d. h. in zumut-
barer Entfernung sind ausreichende
Angebote fiir die tdgliche Versorgung
auch fir nichtmotorisierte Verbrau-
cher bereitzuhalten.® Je nach Fristig-
keit der Waren sind auch groBere Ent-
fernungen zumutbar, allerdings untex
Beriicksichtigung gleichwertiger Ver-
sorgungsstandards in allen Landes-
teilen. Tatsiichlich diffundiert die Ver-
sorgung von den zentralen Orten ins
Umland. Das Konzentrationsgebot fiir
die zentralen Orte ist in den letzten
Jahren immer schwieriger durchsetz-
bar geworden. Nicht zuletzt wegen der
Diffusions- und Dispersionsprozesse
im Einzelhandel und des veridnderten
Kundenverhaltens ist das Instrument
»zentrale Orte™ aktualisierungsbediirf-
tig.*

Ob der fiir die Biindelungsfunktion der
zentralen Orte zur Verfiigung stehende
planerische Regelungsbedarf geniigt,
wird derzeit besonders bei den FOC
erortert”, die als EinzelhandeisgroB-
projekte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten aus dem hochwertigen Genre
kritisch betrachtet werden. FOC be-
drohen den mittelstindische Einzel-
handel ebenso wie die Innenstidte ins-
gesamt. Dies ist die Auffassung vieler
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Verbinde, Kommunen auch der Baye-
rischen Staatsregierung. Deshalb sol-
len die vorhandenen Instrumentarien
der Landesplanung, Bauleitplanung
und Stadtebauforderung voll ausge-
schopft und das Landesentwicklungs-
programm gedndert werden. Gleich-
zeitig zeigen die Ergebnisse landes-
planerischer Beurteilungen, dal FOC
~ wenngleich mit gewissen Einschrén-
kungen — letztlich doch hingenommen
werden, wie die Beispiele Zweibriik-
ken und Ingolstadt zeigen.* Auf Lin-
der- und Bundesebene wird ernsthaft
diskutiert, ob die Zuschiisse fiir die
Stadtebauforderung mit den Nachtei-
len und Kosten der Allgemeinheit
durch Einzelhandelsgrof3projekte an
peripheren Standorten gegengerechnet
werden sollen. Bauaufsichtsbehdrden
drohen Stiddten und Gemeinden bei
Aufstellung von Bebauungsplénen fiir
derartige  EinzelhandelsgroBprojekte
mit der Riickforderung von Bund-Lin-
der-Mitteln zur Stidtebauforderung.
Kiinftig wird in Bayern mit der Verga-
be dieser Mittel ein Riickzahlungsvor-
behalt verbunden, der bei cityschad-
lichen Einzelhandelsgrofiprojekten,
die nach dem Mai 1998 baurechtlich
geplant werden, besonders bei  FOC,
greifen wird.

Bei Politikern ist die Auffassung zu
horen, dal mittlerweile auch Einrich-
tungshduser und Baumirkte aufgrund
gut sortierter innenstadtrelevanter Wa-
rengruppen in Verbindung mit aggres-
siv beworbenen Niedrigpreisen eigent-
lich einen FOC-&hnlichen Charakter
aufweisen. Tatséchlich stellen sich
auch im Mobelmarkt mit sogenannten
Home Trade Center, erstmals in Miin-
chen ab 1999, und mit anderen Formen
des Lagerverkaufs — vorrangig von
Mobelmarkenware und deren Kopien
—neue Verkaufsformen ein, die wegen
ihrer niedrigen Preise fiir Prestigemd-
bel auch den Einrichtungshéusern zu-
mindest fiir ein spezifisches Kunden-
segment zur Konkurrenz ~ werden
konnen.%

In der Verwaltung und Politik wichst
die Erkenntnis, dal Standorte fiir den
groBflichigen Einzelhandel nicht nur
gesteuert, sondern auch mehr nach 6f-
fentlichen Interessen geplant werden

kénnen: In unbeplanten Gebieten® sol-
len weitere EinzelhandelsgroBbetriebe
ausgeschlossen werden, in Gewerbe-
gebieten der Ansiedlung und Erweite-
rung von Einzelhandelsgrofiprojekten
entgegengewirkt werden. Dazu bedarf
es der Umstellung dlterer Bebauungs-
pliane, die in Gewerbegebieten noch
EinzelhandelsgroBprojekte grundsitz-
lich zulassen, auf den Stand der Bau-
nutzungsverordnung aus dem Jahr
1977, die diese Nutzung grundsitzlich
ausschliefit.

Vollig verhindern lassen sich neue
Fachmérkte an peripheren Standorten
aber nicht, dazu eignen sich auch nicht
Raum- und Umweltvertraglichkeits-
priifungen.® Jedweder Ausschlufl
neuer Standorte fiir Einzelhandels-
grofiprojekte ist auch deshalb nicht
durchsetzbar, weil die betriebswirt-
schaftlichen MindestgroBen — mit de-
nen die Investoren in den Projektunter-
lagen argumentieren — auch kiinftig
landesplanerisch nicht unberiicksich-
tigt bleiben. Denn die stetig steigenden
MindestgroBen der Fachmirkte sind
stidtebaulich immer schwerer in beste-
hende Zentren integrierbar.

Bei vielen Kommunen setzt sich die
Auffassung durch, daf die Attraktivi-
tédt der integrierten Zentren nur bei ei-
nem ausgewogenen Verhéltnis zu den
peripheren Standorten erhalten und
entwickelt werden kann. Solche Stra-
tegien werden zur Forderung gewach-
sener Zentren®, zur Stirkung der
Stadtteilzentren und zur Steuerung von
Fachmarktstandorten in kommunale
Einzelhandelskonzepte oder in anderer
Form aufgenommen.” Eingeschriinkt
periphere Standorte mit Begrenzung
der Verkaufsfliche, der Rand- und
Zusatzsortimente erscheinen mittler-
weile zumindest in einigen Regionen
als konsensfihige Ziele.” Wenn Ein-
zelhandelskonzepte nachhaltigen Sinn
machen sollen, dann bedarf es mehr
gemeindlich nachbarlicher Abstim-
mungen.“ Vielfach wird schon der Ruf
nach regionalen Kooperationen laut.
Dazu reichen landesplanerische Beur-
teilungen nicht, da sie regelmiBig
mehr den Einzelfall betreffen, als
daB sie ihre vorgesehene Koordina-
tionsfunktion wahrnehmen.®® Die ge-

RuR 2/3.1999



Burkhard Bleyer: Standort- und Flichentrends bei EinzelhandelsgroBprojekten

schwundene Durchsetzungskraft der
Landesplanung ist auch eine Folge
staatlicher Deregulierungen, die den
unteren  Baugenehmigungsbehorden
mehr Entscheidungsrechte ermég-
lichen. Auch ist der Staat immer weni-
ger bereit, bei satzungsgeméiBer Uber-
schreitung der landesplanerisch noch
vertriglichen GroBenordnung eine ge-
richtliche Uberpriifung in Form eines
Normenkontrollverfahrens gegen strit-
tige Festsetzungen im Bebauungsplan
anzustrengen.

Notwendig ist deshalb ein teilrdumlich
oder moglichst regionaler Konsensbil-
dungsprozef}, der iiberortlich bedeut-
same Einzelhandelsstandorte umfaft.
Kooperationsbezogene Losungen
schlieBen landesplanerisch verbind-
liche Ziele ein, diese ersetzen aber
nicht die interkommunale Abstim-
mung als das Ergebnis eines in der
Regel intensiven und mehrjdhrigen
kommunikativen und konsensualen
Prozesses der Akteure. Das Ziel sol-
cher (inter-)kommunalen Abstimmun-
gen sollte die Einigung auf einen oder
mehrere iiberortlich bedeutsame(n)
Einzelhandelsstandort(e) sein. Diese
Kooperation kann durch Gewerbesteu-
erausgleich, durch sortimentsspezifi-
sche Kompensation, kurzum durch
Ausgleich von Vor- und Nachteilen di-
rekt zwischen den Kommunen erfol-
gen. Die Einbindung der Akteure der
betroffenen Verbénde kann den Erfolg
und Nachhaltigkeit solcher Konzepte
fordern. Staatliche Angebotsanreize
fiir die Entwicklung kann die inter-
kommunale Kooperationsbereitschaft
beeinflussen.* Interessant sind dabei
moderationsorientierte Projektabstim-
mungen zwischen den Partnern, wie es
beispielsweise in der Stadt und im
Stadtumland von Bremen (= Gebiet
der Gemeinsamen Landesplanung Bre-
men/Niedersachsen) praktiziert wird.*
Zusitzlich zu rdumlichen Einzelhan-
deiskonzepten werden weitere pla-
nungs- und baurechtliche Mittel ge-
fordert (u.a. Planungswertausgleich,
Ausgleichsabgaben, Baurecht auf Zeit,
MaBnahmen zur Verringerung der
Attraktivitit der Griine-Wiesen-Stand-
orte wie kiirzere Offnungszeiten).*
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9 Aussichten: Polarisierungen
zwischen den Stidten und
innerhalb der Innenstidte

Die Stadt-, Stadtteil- und Ortszentren
haben vielfiltige Qualitdten, an die
Revitalisierungsstrategien mit ver-
schiedenen offentlichen und privaten
MaBnahmen ankniipfen. Angesichts
tendenziell eher sinkender einzethan-
delsrelevanter Kaufkraft werden je-
doch nicht alle integrierten Geschifts-
lagen zu halten sein’, zumal steigende
Kaufkraftanteile — auch mit den demo-
graphischen Veridnderungen der Kon-
sumenten, u. a. wachsendem Alter und
Anteil der Einpersonenhaushalte — in
das sekundare Versorgungsnetz abflie-
Ben. Denn auch wenn fiir den groffli-
chigen Einzelhandel keine neuen Peri-
pherstandorte entstehen, so werden im
Zuge von Erweiterungen und Umnut-
zungen — die baurechtlich zwar verhin-
dert®, aber allenfalls begrenzt werden
— mehr Kaufkraftanteile auerhalb der
stadtebaulich integrierten Standorte
gebunden werden.

Die Entwicklungsgeschwindigkeit
neuer Betriebstypen steigt, deren Le-
bensdauer sinkt. Auch das sekundire
Versorgungsnetz wird von der Dyna-
mik im Handel erfaft, deren Folge im
Bestand Sortimentswechsel, Umnut-
zungen und Aufgabe von Standorten
sein werden.* Neue Standorttypen
werden entstehen: Neben preisbewuf-
ten ,,Power Centern* werden Investo-
ren vertikale Einkaufscenter mit frei-
flichenbezogenen bzw. Offentlichen
Nutzungen inkl. Wohnfunktionen und
AnschluB an Massenverkehrsmittel
anstreben.*

Neben Entwicklungen, die das Gefiige
der Stidte und das Zentrale-Orte-Kon-
zept durch sekundére und tertidre Ver-
sorgungsnetze beeintrichtigen, drohen
der hierarchisch aufgebauten zentral-
ortlichen Gliederung Gefahren aus
dem wachsenden quartiren Versor-
gungsnetz mit zentralortlich vollig in-
differenten Standortanspriichen. Elek-
tronik und konventioneller Handel
werden fiir neue Formen des Erlebnis-
Shopping eingesetzt, wie z.B. im
Mall of America in Minneapolis-

St. Paul. Den Verinderungsdruck auf
den Einzelhandel durch ladenunabhin-
gige Verkaufsformen, wie Tele- und
Internet-Shopping, mit Planungs- und
Genehmigungsrecht aufzuhalten, ist
kaum méglich.

Fiir die meisten Innenstiddte und Orts-
kerne geht es um die Aktivierung vor-
handener Standortpotentiale: vielfilti-
ge Angebote des Einzelhandels und
anderer Dienstleistungen, wie Service-
und Beratungsdienste, Freizeit, Kultur
und offentlicher Verkehr, dazu geho-
ren gute Verkehrsbedingungen fiir Au-
tofahrer und OPNV-Benutzer in Ver-
bindung mit Waren-Aufbewahrungs-
und -Bringsystemen ggf. zum separa-
ten Transport der gekauften Artikel in
die Wohnung des Kunden sowie fiir
FuBginger und moglichst auch Rad-
fahrer bequeme Zuginglichkeit. Stark
frequentierte FuBgidngerzonen — im
Schnittpunkt attraktiver Massenver-
kehrsmittelanschliisse gelegen — mit
alters-, einkommens- und bildungsm-
Big durchmischten Kiuferschichten
konnen Ausdruck hochwertiger Lage-
qualititen sein. Hier hat sich das Ni-
veau der Ladenmieten meist halten
konnen, das sich in den letzten Jahren
generell eher riickldufig entwickelt
hat.5! Auch Stadtteil- und Ortskernla-
gen mit sehr guter Anbindung und
breitem Branchenmix haben Voraus-
setzungen fiir eine hohe Nachfrage, die
es ihnen moglich macht, sich dem
Wettbewerb zum grofifldchigen Ein-
zelhandel an peripheren Standorten zu
stellen.

Doch bereits nahe dieser hochstran-
gigen Geschiiftslagen, meist als 1a-La-
gen bezeichnet, liegen die Verlierer-
standorte. In solchen 2a- und meist
auch 1b-Lagen werden Umnutzungen
auf Kosten des Einzelhandels erfolgen
miissen, um Leerstand zu vermeiden.
Ein Veridnderungsdruck wird in denje-
nigen Geschiftslagen eintreten, die
liber deutlich geringere Passantenfre-
quenzen und iiber keine entsprechende
Vielfalt der Angebote und Nutzungen
verfiigen. Hier werden renditeschwi-
chere Verkaufsformen und andere lei-
stungsschwichere  Dienstleistungs-
funktionen in die einstigen Léden
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nachriicken. Ersatzfunktionen fiir Ge-
schifte aus den Bereichen Freizeit, Ge-
sundheit und Kultur (u. a. Kinos, Ga-
stronomie, Museen, Galerien, Fitness
und Wellness) werden nicht immer
eine ausreichende Verwertungsmog-
lichkeit sein. Fiir grole Frequenzbrin-
ger sind die Rahmenbedingungen in
zentraler Lage und kleinrdumiger Um-
gebung, wie Verkehrsanbindung und
Expansionsmoglichkeiten, ungiinstig.
An vielen Standorten, besonders auch
in Kleinstddten, verbleiben als Alter-
native nur Biirofunktionen, service-
oriente Dienstleistungen oder die Ver-
schrinkung von Arbeits-/Wohnnut-
zungen. Aber auch eine solche Um-
wertung bringt Nachfolgeprobleme,
z. B. weil es fiir eine im Hinblick auf
die Kaufkraft breiter Schichten in der
City keine addquate Grundversorgung
mehr gibt. Beispielsweise ist der breit
sortierte SB-Markt mit einem reich-
lichen Lebensmittelangebot an den
Stadtrand abgewandert und vielfach
nur als Delikatessensortiment zuriick-
gekommen oder verblieben.

Bis sich ein neues raumfunktionales
Gleichgewicht zwischen liberkomme-
nem sinnstiftendem Milieu und Plura-
lisierung der Lebensstile, Verwer-
tungserwartung der Eigentiimer und
Nachfrager, baulichen Zustinden und
Potentialen in Form eines neuen Nut-
zungsmixes eingestellt hat, werden
Verfallsprozesse eingesetzt haben, an
deren Ende Leerstand, Abrif3 und Um-
bau stehen werden. Vielerorts wird die
City zum Sanierungsgebiet. Ob der
Vergleich mit den Innenstadtrandge-
bieten, die als Sanierungsgebiete in
den 70er und 80er Jahren stidtebaulich
entdeckt und aufgewertet wurden,
pafit, ist jedoch fraglich. Fiir eine gene-
relle Aufwertung der Innenstédte, die
ihre zentralortliche Funktion immer
weniger wahrnehmen, wie es nicht nur
in den neuen Bundeslindern deutlich
zu Tage tritt, fehit es bislang an dem
gesellschaftspolitischen Willen und
den ausreichenden Mitteln.

Neue Verkaufsformen und Nachinte-
gration bedrohen zentrale, verbrau-
chernahe und verkehrssparsame Stand-
orte. Mit der wachsenden Wertigkeit
peripherer Einzelhandelsstandorte
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werden weitere Teile der zentralort-
lichen Bedeutung von Stidten und Ge-
meinden verlorengehen. Was wird den
Innenstidten, Ortszentren und Stadt-
teilen verbleiben? Attraktive Standorte
entwickeln sich in gemischten Ein-
kaufs-, Kultur- und Biirostandorten
mit wachsenden Wohnfunktionen.
Kurzum, urbane Erlebnisstandorte ent-
stehen als Gegenbild zu den stidtebau-
lich nicht oder nur sehr unzureichend
integrierten Einzelhandelsstandorten.
Andere Zentren, die unter den Funk-
tionsverlusten stirker leiden und keine
hinreichende Kooperationsbereitschaft
zwischen den Akteuren entwickeln,
werden allenfalls ,,musealisiert” und
zu begehrten Wohnstandorten. Viele
Innenstadtstandorte werden ldngerfri-
stig entwertet bleiben. Sie warten auf
eine Revitalisierung, die in Form eines
neuen raumfunktionalen Gleichge-
wichts moglich ist, und werden im
Ubergang dazu billige Ubergangs-
funktionen aufnehmen (miissen).

Mit der Ab- und Umwertung zentraler
innenstéddtischer Zonen wird nicht nur
eine raumordnerische Zielvorstellung
der zentralortlichen Gliederung in Fra-
ge gestellt, sondern auch die Bewah-
rung und Entwicklung sozial und 6ko-
logisch ausgeglichener Riume in
weite Ferne geriickt. Die Erosion
hochwertiger Funktionen und die Aus-
zehrung ausgewogener Raum- und
Sozialstrukturen werden in vielen In-
nenstidten und Ortskernen urbane Pro-
blemrdume hervorbringen. Derzeit
fehlt es an wirkungsvollen Strategien
in der (planenden) Verwaltung und in
der Politik, die soichen Polarisierun-
gen rechtzeitig entgegenwirken kon-
nen.

Die raumstrukturell nachteiligen Aus-
wirkungen des Standortverhaltens der
Akteure des Einzelhandels durch die
engere Verkniipfung tertidirer Versor-
gungsnetze lassen sich mit den vorhan-
denen Instrumenten verzogern, aber
kaum aufhalten. Gegen die siedlungs-
strukturell moglicherweise noch ge-
fahrlicheren quartiren Versorgungs-
netze gibt es {iberhaupt keine
wirkungsvollen Mittel &ffentlicher
Planung. Gleichwohl ist die Zielvor-
stellung vom Vorrang der integrierten

Einzelhandelsstandorte gegeniiber den
peripheren unter den auf konsensuale
Entscheidungsprozesse im besonderen
MabBe angewiesenen Akteuren der Re-
gionalplanung grundsétzlich zustim-
mungsfihig. In konkreten Einzelfillen
wird dieser Vorrang nicht immer kon-
sequent umgesetzt, nicht zuletzt, weil
es an der Umsetzung regionaler Leit-
bilder und Konzepte fiir die Bauleit-
planung fehlt.

Anmerkungen

Q)] :

,GroBflachig"” wird hier im Sinne der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) mit mehr als
1.200 m? Geschoffldche, das sind in der Regel
mindestens 700 bis 800 m2 Verkaufsfliche, ver-
standen; meist handelt es sich jedoch um we-
sentlich groBere EinzelhandelsgroBprojekte.
Kleinere Einzelhandelsbetriebe, also nicht-
grofiflichige Geschifte, sind Liden zur woh-
nungsnahen Versorgung (vgl. § 411 Nr. 2, § 6 11
Nr. 3 u. § 11 III BauNVO).

(2)

Junker, Rolf; Kruse, Stefan: Perspektiven des
Handels und deren Bedeutung fiir die Entwick-
lung von Zentren. In: Informationen zur Raum-
entwicklung (1998), 2/3, S. 136/137

3

Reinhold, Tom w.a.. Die verkehrserzeugende
Wirkung von Einkaufszentren auf der griinen
Wiese. In: Raumforschung und Raumordnung
(1997) 2, S. 106114

(4)

Industrie- und Handelskammer zu Koéln; Der
Regierungsprisident von Kéln (Hrsg.): GroB-
flachiger Einzethandel. Eine Arbeitshilfe fiir die
Bauleitplanung. In: RaumPlanung 56 (1992),
S. 53-58. Vgl. auch OVG NW, BeschluB v.
1.10.1996 — 10a D 102/96.NE gem. BauR 3/97,
S. 436-438: Unter Bezug auf den Einzelhan-
delseriaB des Landes Nordrhein-Westfalen v.
7.5.1996 (Mbl. NW 1996, 922) zeichnen sich
zentrenrelevante Sortimente dadurch aus, daf
sie z. B. viele Innenstadtbesucher anzichen,
einen geringen Flichenanspruch haben, hiufig
im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnut-
zungen nachgefragt werden und iiberwiegend
ohne Pkw transportiert werden konnen. Die
nichtzentrenrelevanten Waren lassen sich auch
vom Volumen definieren, sie sind selten trage-
taschentauglich, sondern eher fiir den Koffer-
raum dimensioniert.

(5)

,Periphere” Standorte bezieht sich auf den bau-
rechtlichen Aufienbereich (diese kommen aber
immer seltener vor) und insbesondere auf
Standorte auBerhalb stiddtebaulich integrierter
Lagen, abseits von Wohnbebauung und fre-
quenzreichen Infrastruktureinrichtungen sowie
nicht angebunden an attraktive OPNV-Verbin-
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dungen, sondern einseitig auf die Verkehrsbe-
diirfnisse von Pkw-Benutzern abgestellt.

(6)

Popien, Ralf: Ortszentrenplanung in Miinchen
Suburbia — Wie attraktiv sind die ,,neuen Orts-
mitten“? = Miinchner Geographische Hefte 73
(1995)

)

Die baurechtliche Voraussetzung fiir Einzel-
handelsgrofprojekte auBerhalb von Kerngebie-
ten bietet die Baunutzungsverordnung (BauN-
VO). Seit der Fassung aus dem Jahre 1968 sieht
die BauNVO verschiedene Verschirfungen fiir
die bauleitplanerische Genehmigungsfihigkeit
von grofflichigen Einzelhandelsbetrieben vor.
Die bauleitplanerische Einfiigung in Gewerbe-
gebiete ist nicht mehr moglich, dazu bedarf es
sog. Sondergebiete (Einzelhandel) (= SO). De-
ren Ausweisung erfordert konkrete Zweckbe-
stimmungen (vgl. § 11 Abs.3 BauNVO). An de-
ren Erfiillung sind verschiedene funktionale,
stidtebauliche und ortsplanerische Vorausset-
zungen gekniipft, die wiederum in der Landes-
bzw. Bauleitplanung der Lander im Bundesge-
biet durch Bekanntmachungen und Erlasse Ent-
sprechungen finden.

(8)
Siehe Anm. (2)

)]

Bei nur geringer Steigerung der Zahl der Laden-
geschifte, hdufiger einem leichten Riickgang
von 1984 bis 1993 war ein erheblicher Anstieg
der Verkaufsfliche sowie bis 1992 jedes Jahr
ein Umsatzanstieg in den Landkreisen und
kreisfreien Stadten zu beobachten. Vgl. Staats-
ministerium fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen (Hrsg.): Einzelhandel in Bayern:
Mehr groBere Geschifte. Ergebnisse der Han-
dels- und Gaststittenzdhlung 1993. = Daten &
Karten, Nr. 13 (1996). Der Einzelhandelsum-
satz (ohne Kfz, Tankstellen, Apotheken) fiel
1993 um 0,6%, 1994 um 1,4%, 1995 um 0,2%,
1996 um 0,8% und 1997 um 2,0%.

(10)

In der bayerischen Landesplanung beginnt des-
halb abermals die Diskussion, ob entsprechende
Aussagen u.a. im Landesentwicklungspro-
gramm von 1994 und in der gem. Bekanntma-
chung von 1992 aktualisiert werden sollen.

(1

Die landesplanerische Orientierung wird an der
Kaufkraftbindungsquote im Nahbereich fiir die
Grundversorgung, sonst — je nach Zentralort-
lichkeit der Projektgemeinde — im Nah- oder
Mittelbereich gemessen. Sie darf bei integrier-
ten Standorten nicht 50 % im Non-food-Be-
reich, sonst 40 % und im Food-Bereich generell
nicht 25 % iiberschreiten. In Einzelfillen kon-
nen auch geringere Abschdpfungsquoten eine
Voraussetzung fiir die Raumvertriglichkeit
sein. Quelle: Handlungsanleitung des Staatsmi-
nisteriums fiir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen v. 25.10.1995, die fiir die hoheren Lan-
desplanungsbehdrden als Grundlage der landes-
planerischen Uberpriifungen erarbeitet worden
ist.
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(12)

Landesverband des Bayerischen Einzelhandels;
Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft,
Verkehr und Technologie (Hrsg.): Attraktiver
Einzelhandel in Bayern — ein wichtiger Partner
fiir lebendige Innenstédte. - Miinchen 1996

(13)

Vgl. Ganser, Karl: Festivalisierung und Insze-
nierung von GroBstidten als Kennzeichen post-
moderner Stadtentwicklung. Vortrag anlifl.
der 125-Jahr-Feier des Geographischen Instituts
der TU Miinchen. — Miinchen 1998

(14)

Vgl. Planungsverband AuBerer Wirtschafts-
raum Miinchen (Hrsg.): In den Mittelzentren
der Region Miinchen umfassen die zentralen
Standorte beim Einzelhandel nur 15%; bei den
Fachmirkten sogar nur 3%. In: Informations-
blatt Nr. 47 (1998), S. 4

(15)

Um den regelmiBigen ,JKEA-Stau“auf der A 9
oder den ,,SEGMULLER-Stau“ auf der A 94
abzubauen, miissen nachtriglich erhebliche 6f-
fentliche Mittel in den StraBenbau gesteckt wer-
den, die sich auch nicht mit den Abschipfungen
der jeweiligen Projektgemeinde finanzieren las-
sen. Die stddtebauliche Einfiigung der Bahn-
areale ist ein Beispiel, wie teuer die stidtebauli-
che Nachintegration auch von Innenstadtrand-
gebieten sein kann.

(16)

Ein Vollzeitbeschiftigter im kleinteiligen Ein-
zelhandel ersetzt regelmidBig 2 1/2 Vollzeitbe-
schiftigte im groBflichigen, bei FOC sogar bis
zu drei. Vgl. a. Hatzfeld, Ulrich: City und ,,Grii-
ne Wiese*. In: Standortfragen des Handels.
Schriftenreihe der Bundesarbeitsgem. der Mit-
tel- und GroBbetriebe des Einzelhandels e.V.
(1995), S. 88

an

Walldorf E. G.: Standort-Marketing: Voraus-
setzung, Prozess, Erfolge. In: Innovative Ver-
waltung 1 (1996), S. 38-43

(18)

Bote, Peter; Krautzberger, Michael: Urban 21.
Die Weltkonferenz fiir die Zukunft der Stidte
im Jahr 2000. In: Bundesbaublatt 8 (1998),
S. 10 ff.

19

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist ein
sinkender Anteil des seit einigen Jahren nur
noch miéBig oder sogar stagnierenden privaten
Einkommens. Vgl. Bay. Statistisches Landes-
amt (Hrsg.): Verfiigbares Einkommen der pri-
vaten Haushalte in Bayern 1989 bis 1994 nach
kreisfreien Stidten und Landkreisen. In. Stati-
stische Berichte (1997) P II 2 — 94 und regelmi-
Bige Berechnungen vom ith, Institut fiir Han-
delsmarket, Prof. Dr. Walldorf GmbH

20)

Vgl. OVG NW, Urteil v. 22.6.1998 — 7a D 108/
96.NE. Die Uberpriifung eines Bebauungsplans
mit der Ausweisung eines Sondergebiets in
Dortmund fiir ein ,,Einrichtungswarenhaus* mit
16 000 m? Verkaufsfliche, davon 30 % Rand-
angebot, filhrte im Rahmen eines Normenkon-

trollverfahrens zu dessen Ablehnung, weil die
landesplanerischen Vorgaben fiir SO (Einzel-
handel) nicht eingehalten wurden und weil sich
der Plangeber nicht ausreichend iiber die stidte-
baulichen Nachteile im klaren war.

2D

Krautzberger, Michael: Factory-Outlet-Center -
Stellungnahme aus der Sicht der Raumordnung.
In: der stadtetag (1997) 7, S. 473-475. Danach
sind externe Effekte und Kosten betriebswirt-
schaftlich zuzurechnen.

(22)
Siehe Anm. (6), S. 137

(23)

Kaune, Heinz-Clemens: Ansiedelung von Her-
steller-Direktverkaufszentren. In: Bundesbau-
blatt 9 (1998), S. 10-11. Siehe auch Legoland
an der A 8 bei Giinzburg u. Themenpark Ober-
hausen bei Ingolstadt sowie das innerstddtische
Multi-Themen-Center in Dortmund.

(24)

Siehe De Thier, Peter: ,,Kaufen per Internet be-
schert nichts als Frust.“ In: Siiddeutsche Zei-
tung Nr. 299 v. 29.12.1998; Koch, Angelika:
,Goldener Einzelhandel im Netz, Branche be-
scheinigt sich rosige Zukunft, bietet jedoch nur
wenig. In: Siiddeutsche Zeitung Nr. 277 v.
2.12.1998 und Weidelich, Friedhelm: , Was
kann ich fiir Sie tun.“ Nach Versandhandel,
Banken und Versicherungen entdecken zuneh-
mend Markenartikler die Call Center. In: Siid-
deutsche Zeitung Nr. 278 v. 2. 12. 1998

(25)

Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 810,
Arbeiten zur Aktualisierung des Regionalplans
Miinchen, B IV Gewerbliche Wirtschaft, Un-
terkapitel 4: Versorgung. In: Regionaler Pla-
nungsverband Miinchen. Anlage der Drucksa-
che 14/98 zur 154. Sitzung vom 19.5.1998

(26)

Vgl. u. a. Gesellschaft fiir Handels-, Standort-
und Immobilienberatung (gesa): Expertise zur
Entwicklung des Mobelmarktes in der nérd-
lichen Metropolregion Hamburg. Erstellt fiir die
Freie und Hansestadt Hamburg und das Land
Schleswig-Holstein. — Hamburg 1998

@7

Wihrend die Flachenproduktivitit im Mébelbe-
stand nach den Angaben der HGZ 1993 bei rd.
4 000 DM pro m? Verkaufsfliche liegt, erzielen
neue leistungsféhige Einrichtungshiuser tat-
sichlich eine Flachenproduktivitit von 12 000
DM bis 16 000 DM. Folglich wiirde mit einer
Verkaufsflichenmehrung um zwei Drittel der
Umsatz in der Region Miinchen auf mehr als
das Doppelte steigen.

(28)

Die fiir die landesplanerische Uberpriifung in
Bayern durch die hohere Landesplanungsbe-
horde zugrundegelegte Handlungsanleitung soll
moglicherweise gedndert werden.

29

Jaspert, Werner: ,,An der Herstellermarke schei-
den sich die Geister.” In: Siiddeutsche Zeitung
(1995) 13, S. 17
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(30)

Beispielsweise werden bei IKEA im Echinger
Gewerbegebiet Rand- und Zusatzsortimente auf
30 % der Verkaufsfliche umgesetzt, damit wer-
den hier rd. 50 % des Umsatzes erzielt. Vgl.
auch das in Dortmund geplante IKEA-Projekt
gem. OVG NW v. 22.6.1998 — 7a D 108/96.NE,
Begriindung S. 38. Bei vielen anderen Wohn-
kaufhdusern mit rd. 25 000 m? Verkaufsflache
liegt der Umsatzanteil des Rand- und Zusatzan-
gebots derzeit bei rd. 15 % (vgl. gesa 1998,
a.a.0. [siche Anm. (25)], S. 44). Bei Neugeneh-
migung sind in Bayern meist nur noch wesent-
lich geringere Quoten zuléssig.

@1

Vgi. Landesentwicklungsprogramm Bayern
(1994} B 1V 1.4.3: Im Interesse der Erhaltung
und Schaffung moglichst gleichwertiger Le-
bensbedingungen soll die Bevolkerung in allen
Landesteilen Verkaufsstellen des Einzelhandels
mit einem vielfiltigen Warenangebot in zumut-
barer Entfernung vorfinden. Um dieses Ziel zu
erreichen, soll auf eine Vielfalt von Handelsbe-
tricben unterschiedlicher Grofle, Betriebsart
und Angebotsform sowie die notwendige Dich-
te von Handelseinrichtungen hingewirkt wer-
den.

(32

Der HauptausschuB8 der Ministerkonferenz fiir
Raumordnung hat 1998 den Auftrag vergeben,
die Aktualisierung bzw. Fortentwicklung des
Zentrale-Orte-Konzeptes zu priifen.

(33)

Siehe Entschliefung der Ministerkonferenz
fiir Raumordnung ,,Factory-Outlet-Center* v.
3.6.1997; Beschiu8 der Wirtschaftsminister-
konferenz am 9./10.10.1997 in Gotha sowie Be-
schluB der Ministerkonferenz fiir Raumordnung
,»Zu Hersteller-Direktverkaufszentren® und Be-
richt einer gemeinsamen Arbeitsgruppe der
Wirtschafts-, Raumordnungs- und Bauminister-
konferenzen fiir die Besprechung des Bundes-
kanzlers mit den Regierungschefs der Linder zu
Hersteller-Direktverkaufszentren. In: Bundes-
baublatt 9 (1988), S. 76-79

(34)

Acocella, Donato; Fiirst, Urs Christoph; Sei-
metz, Hans-Jiirgen: Factory OQutlet Center in
Deutschland. Das Fallbeispiel ,,Designer Outlet
Zweibriicken”. In Informationen zur Raument-
wicklung (1998), 2/3, S. 89-98; z.B. Genosko,
Joachim: FOC Ingolstadt: Eine gutachdliche
Stellungnahme zu Risiken und Chancen einer
groBfldchtigen Einzelhandelseinrichtung auf
der Basis einer Literaturstudie und GfK Markt-
forschung (Hrsg.): Markt- und Standortgutach-
ten zur Realisierung eines FOC in Ingolstadt. —
Niirnberg 1998. Beide .Gutachten im Auftrag
der Stadt Ingolstadt. Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung (Hrsg.): Standortgutach-
ten fiir ein FOC in Villingen-Schwaningen im
auftrag der Stadt Villingen-Schwenningen 1998

(3%)

Regierungsprogramm der Bayer. Staatsregie-
rung 1998 und BaySTMI (1999): Schreiben an
alle Regierungsprasidenten v. 26.1.1999 mit
dem AZ II C 6 4613.3/001/98 Stidtebauforde-
rung und Herstellerdirektverkaufszentren [z.B.
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Fabrikverkaufs-Center (FOC)] sowie sonstige
EinzelhandelsgroBprojekte.

(36)

Geiger, Martin: Vom FOC zum Einkaufserleb-
nis — Ein revolutiondrer Strukturwandel. In:
BayGTzeitung (1998) 11, S. 279-289

(37

Vgl. Busse, Jiirgen: Im Spannungsfeld: Einzel-
handelsgroBprojekie und innerdrtlicher Einzel-
handel. In: BayGTzeitung 5/97, S. 102-105
und ders.: Rechtliche Zulissigkeit von Einzel-
handelsgroBprojekten. In: Der Bayer. Biirger-
meister 5/98, S. 203-207

(38)

Vgl. BauROG § 15 u. Raumordnungsverord-
nung § 1, Ziff. 19 u. UVPG, Anlage zu §3
Pkt. 18

(39)

Vgl. Protokoll der Besprechung des Chefs des
Bundeskanzleramtes mit den Chefs der Staats-
und Senatskanzleien der Linder am 27.11.1997

(40

Vgl. Gemeinsame EntschlieBung ,.Innenstidte
als Einzelhandelsstandorte erhalten* der Konfe-
renz der fir das Bau-, Wohnungs- und Sied-
lungswesen zustandigen Minister der Linder
sowie der Ministerkonferenz fiir Raumordnung
v. 29.3./21.6.1996 und Hatzfeld, Ulrich: Dauer-
thema groBflichiger Einzelhandel. In: Raum-
Planung 76 (1997), S. 42

(41)

Siehe z.B. Zentrenkonzept Miinchen, Fort-
schreibung 1997, Landeshauptstadt Miinchen
und Mirkte- u. Zentrenkonzept der Stadt Frei-
burg (1997). Siehe auch Acolla, Donato; Kem-
nitz, Gotz: Funktionssicherung fiir Innenstadt
und Stadtteile durch das Mirkte- und Zentren-

konzept Freiburg. In: Informationen zur
Raumentwicklung (1998) 2/3, S. 153-160
(42)

Vgl gesa (1998), a.a.0. [siche Anm. (26)],
S. 124

(43)

Vgl § 2 Abs. 2 BauGB, wonach Bauleitpliane
benachbarter Gemeinden aufeinander abzu-
stimmen sind. Siehe auch BverwG, Beschluf v.
9.1.1995 — 4 NB 42.94 — (OVG Magdeburg)

44)

Bleyer, Burkhard: Baumérkte und Gartencenter
in der Region Miinchen. Eine Beurteilung aus-
gewihlter EinzelhandelsgroBprojekte unter Be-
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