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Kurzfassung Abstract 

Mit der Entwicklung der Betriebstypen und -groBen im Ein­

zelhandel verlindert sich das zentralortliche Standortmuster. 

Die raumlichen Auswirkungen dieser Standortmuster auf die 

zentralortlichen Funktionen der lnnenstadte werden zusam­

men mit den vorhandenen Steuerungsinstrumentarien der 

Landes-, Regional- und Bauleitplanung aufgezeigt und an­

schlieBend die Handlungsfelder der raumlichen Planung und 

der wachsende Stellenwert konsensualer Prozesse dargelegt. 

Angesichts der Herausforderung der Stadte durch die enor­

me Dynamik des Einzelhandels sind neue interkommunale 

Planungsinstrumente notig. 

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 loca[ 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 

for new, inter-authority planning instruments. 

1 Ausgangssituation 

Die Konkurrenzsituation im Einzel­

handel zwischen den traditionellen, 

kleinteiligen und den neuen groBflli­

chigen 1 Standorten und zwischen die­

sen verschlirft sich zunehmend auf 

Kosten der stadtebaulich integrierten 

Standorte. In den letzten drei Jahrzehn­

ten haben sich siedlungsstrukturell 

verschiedene Versorgungsnetze her­

ausgebildet: Das in der Regel verbrau­

chemahe V ersorgungsnetz ist auf die 

zentralen, stlidtebaulich integrierten 

Standorte in Verbindung mit offentli­

chen Raumen ausgerichtet. Dieses pri­

mlire Versorgungsnetz verandert sich 

in vielen Stlidten und Gemeinden, es 

hat seine Alleinstellung verloren und 

wird zum tiberkommenen raumlichen 

Standortmuster, dem inzwischen auch 

Kaufhliuser in lnnenstadten zum Opfer 

fallen.2 Der Einzelhandel und andere 
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Investoren lassen neue groBe Ver­

kaufsstlitten fur renditetrachtigere Ver­

triebsformen auBerhalb der tradierten 

Zentren und losgelost von offentlichen 

Raume errichten. Ein zweites, das 

sekundlire Versorgungsnetz entsteht. 

Gleichzeitig geben viele Kunden ihre 

Standorttreue auf. Ihre Einkaufsreich­

weiten - abhlingig vom Haushaltstyp, 

von Verkehrs- und Kommunikations­

moglichkeiten, Einkommens- und Bil­

dungsschicht - sind gewachsen. Viele 

Verbraucher nutzen verkehrliche, fi­

nanzielle und zeitliche Spielraume, 

lassen sich aber auch von vermeint­

lichen sozialen und finanziellen Zwan­

gen leiten, und zwar nicht nur bei 

GroBeinkaufen, sondern wohnferne, 

abseits von Stadt(teil)zentren gelegene 

groBflachige Verkaufsstatten aufzusu­

chen. Mit peripheren Einkaufscentem 

und Fachmarkten erhoht sich regelma­

Big die W egellinge und verandert sich 

das Verkehrsverhalten. 3 

2 Expansion des sekundaren 

Versorgungsnetzes 

Der GroBhandel und Mobelhliuser wa­

ren ab den 70er Jahren Trendsetter der 

Suburbanisierung des innerstadtischen 

Handels. Das sekundlire Versorgungs­

netz expandierte in stadtebaulich nicht 

integrierten Lagen in den 60er und 

70er Jahren mit Betriebstypen, die bis­

lang nicht in den Zentren vertreten wa­

ren. Hobby- und Baumlirkte verdrling­

ten seit den 70er Jahren mittelstandi­

sche Betriebe des Eisen- und 

Haushaltswarenhandels. Am Stadtrand 

entstanden Verbrauchermarkte, einige 

Jahre spater wurden in den Citylagen 

Lebensmittelabteilungen und -mlirkte 

zugunsten renditetrachtigerer Sorti­

mente aufgegeben. In den Zentren von 

Mittelstadten werden inzwischen W a­

renhauser von Konzernen komplett ge­

schlossen, die Verbrauchermlirkte am 
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Stadtrand betreiben. Spielwarenge­
schafte werden seit den fruhen 90er 
lahren zunehmend durch Freizeit­
markte am Stadtrand ersetzt. Eine ahn­
liche Tendenz zeichnet sich im Tep­
pichhandel abo Sogar der Textilhandel 
ist von der Auslagerung nicht ausge­
nommen. Inzwischen sind in die durch 
groBflachigen Einzelhandel umgenutz­
ten Standorte - meist in Gewerbe- und 
Industriegebieten, seltener auf ein­
stigen landwirtschaftlichen Flachen im 
AuBenbereich - Verkaufsstatten hin­
zugekommen, die an den Branchenmix 
innerstiidtischer Einzelhandelsformen 
anknupfen. 

Zunehmend verwischen sich die 
Standortunterschiede zwischen zen­
trenrelevanten Waren4 und Dienstlei­
stungen in den Innenstiidten, Stadtteil­
zentren und Ortskernen und nicht-zen­
trenrelevanten an peripheren5 Ver­
kaufsstandorten. Eine neue Einzelhan­
dels- und Freizeitmischung entsteht 
drauBen vor den Toren der Stadt. Der 
Suburbanisierung der Wohnungen und 
Arbeitsstatten folgt - zeitlich verscho­
ben und nicht maBstabsgerecht - die 
Auslagerung groBraumig angelegter 
und weitraumig ausgerichteter Einzel­
handelsbetriebe in das Umland der 
zentralen Orte, nicht nur der Oberzen­
tren groBer Verdichtungsraume, wie 
Munchen. DrauBen vor den Toren der 
Stiidte entstehen kommerzielle Abbil­
der der stadtischen 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 lahren aus den Innenstadten abge­
zogen. Es gibt immer weniger zusatz­
lich angemietete Objekte in Citylage 
bei den groBen Buronutzern in den In­
nenstadten, die hier vor fUnf bis zehn 
lahren noch aus den Niihten zu platzen 
schienen. Das Buromietenniveau fiel 
in den reprasentativen Innenstadtlagen 
deutlich. 

Auch Freizeitstatten werden an neuen 
Standorten auBerhalb der Cities ange­
siedelt, wie Z. B. Multiplex-Kinos und 
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andere weitreichende Indoor-Angebo­
te und Gastronomiebereiche, wenn es 
den Stiidten nicht gelang, citynahe 
Standorte bereitzustellen. 

Die Standortabwertung trifft die In­
nenstadte und Ortskerne als Hauptat­
traktivitats- und Identitatsstatten und 
damit auch die Lebensqualitat der Be­
vOlkerung und die Werthaltigkeit des 
offentlichen Besitzes. Die Koppe­
lungseffekte mit den Standorten des 
sekundaren Netzes, die den zentralen, 
stiidtebaulich integrierten Geschafts­
zentren neue Kunden zuspielen konn­
ten, treten haufig nicht im erhofften 
MaBe ein; das gilt auch fUr neue Orts­
mitten, wie sie im Umland der Stadt 
Munchen in den 80er lahren entstan­
den.6 Das primare Versorgungsnetz 
"verinselt". 

Das sekundare, groBflachige Versor­
gungsnetz tritt immer starker in Wett­
bewerb zum primaren. Mittlerweile 
gibt es auch in den alten Bundeslan­
dern Stiidte, in denen nur noch ein 
Drittel des Einzelhandelsumsatzes in 
der Innenstadt, zwei Drittel am Stadt­
rand getatigt wird. An diesen periphe­
ren Standorten7 befinden sich Verbrau­
chermarkte und Fachmarkte, wie 
Baumarkte und Einrichtungshiiuser, 
mehr und mehr werden auch Elektro­
markte sowie Spiel- und Freizeitmark­
te zentrenfern angesiedelt. Neuerdings 
entscheiden sich auch die Konzernket­
ten von Lebensmittel-Discountern fUr 
wohnferne Standorte und geben stiidte­
baulich integrierte Lagen auf.8 

Der gangige Reim vom "Handel ist 
Wandel" verdeckt die eigentlich tief­
greifenden raumordnerischen Folgen 
der Konzentrationsbewegungen9 und 
neuer Vertriebsformen im Einzelhan­
del sowie veranderter Einkaufsge­
wohnheiten der Konsumenten. Yom 
Umfang und von der Schnelligkeit der 
Dynamik im Einzelhandel gehen tief­
greifende Veranderungen auf die Sied­
lungsstruktur aus. Aus dem Wett­
bewerb urn 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 Innenstiidte und Ortskerne werden 
mit nachteiligen Veranderungen 1O kon­
frontiert, wenn Fachmarkte in Gewer­
begebieten oder gar auf der "grunen 
Wiese" entstehen. Viele der meist 
kostentrachtigeren Standorte in den In­
nenstiidten, Stadtviertelszentren und 
Ortskernen, dort wo auch Behorden 
,und Gastronomie, Kultur und Ge­
schichte, Wohnen und Arbeiten tradi­
tionell dicht nebeneinander liegen, 
verlieren dadurch an Attraktivitat. Das 
unverwechselbare Image der Innen­
stiidte wird durch GroBinvestitionen 
vor den Toren der Stiidte und Gemein­
den ebenso in Frage gestellt wie der 
hierarchische Aufbau der zentralOrt­
lichen Gliederung. Uber lange Zeit of­
fentlich unstrittige Ziele der Landes­
und Regionalplanung werden ausge­
hOhlt. 

3 Bedeutung des Einzelhandels 
fiir die zentralOrtIiche 
GJiederung 

Der Einzelhandel gilt als die traditio­
nell herausragende Leitfunktion der 
Stadte. Mit groBflachigen Handelsbe­
trieben, die sich nicht an den landes­
planerischen Verflechtungsbereichen 11 

orientieren und abseits der integrierten 
Zentren liegen, droht den zentralen Or­
ten die stiidtebildende Bedeutung des 
Einzelhandels verlorenzugehen. 12 Eine 
tragende Ersatzfunktion fUr die mit 
teurer Infrastruktur ausgestatteten 
hochwertigen Innenstiidte als Ge­
schiiftszentren zeichnet sich nicht abo 
Gleichwohl suggerieren postmoderne 
Stadtinszenierungen in Form einer 
quasi standigen Festivalisierung13 der 
Innenstiidte neue urbane Perspektiven. 

Die offentlichen Hande haben fUr pu­
blikumsintensive Statten bislang im­
mer noch die Innenstadte als die geeig­
neten Standorte fUr Verwaltung, Kunst 
und Kultur anerkannt und hier - und 
nieht am betriebswirtschaftlich kosten­
gunstigeren Stadtrand - im nennens­
werten Umfang Forderungsmittel ge­
geben und investiert, wahrend der 
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Einzelhandel die renditetrachtigeren 
Standorte wahlte. 14 Inzwischen werden 
die betdichtlichen offentlichen Investi­
tionen und Zuschtisse der letzten Jahre 
und Jahrzehnte zugunsten der Innen­
stadte immer weiter entwertet. Ge­
schaftszentren in Ortskernen aus den 
80er Jahren stehen vor dem Nieder­
gang. Zusatzlich zu den Wertverlusten 
in den traditionellen Zentren entstehen 
den offentlichen Haushalten neue gro­
Be Ausgaben im Umland der Stadte. 
Gewaltige Verkehrs- und Umweltpro­
bleme als Folge der neuen - im weit 
hOheren MaBe als bei den stadtebau­
lich integrierten Standorten in der 
Regel mit dem Pkw anzufahrenden -
Versorgungsstandorte auf der grtinen 
Wiese losen erhebliche Offentliche 
Folgelasten aus. 

Der aufwendige und dennoch vergeb­
liche Versuch der Nachintegration der 
peripheren Standorte fUhrt zu gewalti­
gen offentlichen ErschlieBungskosten 
drauBen vor der Stadt, besonders beim 
Ausbau des OPNVs und beim StraBen­
bau. 15 Mit aufwendigen MaBnahmen 
- meist auf Kosten aller 6ffentlichen 
Hande - werden die peripheren Fach­
marktstandorte - im Vergleich zu den 
Innenstadtstandorten mit erheblichen 
Verkehrsproblemen fUr den Pkw-Kun­
den - nochmals attraktiver. Zudem 
weist der groBflachige Einzelhandel 
am Stadtrand tiberdurchschnittliche 
Quadratmeterumsatze bei relativ ge­
ringen Beschaftigungseffektenl6 und 
niedrigeren betriebswirtschaftlichen 
Kosten im Vergleich zum meist klein­
teiligen, bedienungsorientierten Han­
del, wie er in den Innenstadten, 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 Innenstadte (z. B. durch 
stadtebauliche und verkehrliche MaB­
nahmen, darunter Denkmalschutz, 
stadtebaulicher Wettbewerb, OPNV, 
offentliche Parkhauser bzw. -tiefgara­
gen, Citymanagement und -marke­
tingl7, Ausstellungen, Messen, Events, 
Benefits usw.). 
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Tempo und AusmaB der Expansion des 
sekundaren Versorgungsnetzes wider­
sprechen dem zentralen Anliegen Of­
fentlicher Planungen, namlich einer 
nachhaltigen Raum- undSiedlungsent­
wicklung. 18 Diese erfordert u. a. spar­
samen Umgang mit Siedlungsflachen, 
Verkehrsminimierung, Umweltscho­
nung, Bewahrung der Kulturgtiter und 
soziale Stabilitat. EinzelhandelsgroB­
projekte in isolierter Lage, Z. B. an Au­
tobahnausfahrten stehen im Konflikt 
zu Zielen der Landes-, Regional- und 
Stadtplanung. Die Gefahren fUr eine 
ausgewogene Raumstruktur aufgrund 
solcher peripheren Standorte verschar­
fen sich, wenn sich aus Fachmarkt­
standorten mit nicht-innenstadtrele­
vanten Sortimenten cityahnliche 
Geschaftszentren entwickeln. AuBer­
halb der stadtebaulich integrierten Ge­
schaftszentren entstehen nicht selten 
eine beachtliche Breite und Tiefe in­
nenstadtrelevanter Waren und Dienst­
leistungen im Zuge von Umnutzungen 
und Erweiterungen. Negative Folgen 
fUr die zentralOrtliche Gliederung 
zeichnen sich dadurch bereits vermehrt 
abo Die Kommunen verkennen als 
Plangeber meist die Folgewirkungen 
peripherer Fachmarktstandorte ftir die 
Ortskerne und Stadt(teil)zentren, be­
sonders dann, wenn die betroffenen 
Zentren in Nachbarstadten und -ge­
meinden lie gen. 

GroBflachige Fachmarkte abseits der 
Stadt- und Ortszentren geraten mit 
breiteren und tieferen Sortimenten in 
verscharften Wettbewerb zum klein­
teiligen und zentral gelegenen Einzel­
handel in den Innenstiidten, und zwar 
auch bei tiblicherweise beratungs- und 
serviceintensiven und fur eine Vielzahl 
der Verbraucher wichtigen Waren­
gruppen. In der Folge kommt es in den 
Zentren zwangslaufig wr Zuriickstel­
lung von Investitionen und zu Ver­
drangungserscheinungen im Bestand 
auf Kosten der Qualitat, des Erlebnis­
charakters und der Anziehungskraft. 
Denn die seit einigen Jahren stagnie­
rende, Z. T. sogar riicklaufige Kauf­
kraftl9 steht dann fUr andere Anbieter 
derselben Warengruppen nur noch in 
einem geringeren Umfang zur Verfti­
gung. Immer mehr Warengruppen 

werden fachmarktgangig, die bislang 
nur in Fachgeschaften, vielfach sogar 
in zentraler Lage, verkauft wurden. In 
den Discount- und Fachmarkten geho­
ren solche Waren, wenn nicht zum 
Kernsortiment, dann zum breiten 
Rand- und Zusatzsortiment, das stan­
dig oder nur saisonal gefiihrt wird. 
Baupolizeiliche oder gar gerichtliche 
Uberpriifungen der Rand- und Zusatz­
sortimente erfolgen selten.20 In den In­
nenstadten werden beratungsintensive 
und individuelle Fachgeschafte aufge­
geben; auswechselbare Filialgesehafte 
und "Category-killer" dringen auch in 
gute Lagen vor. Der ausgewogene 
Branchenmix, das Nebeneinander von 
preisgiinstigen Gutern des taglichen 
Bedarfs und nur in groBen Zeitraumen 
nachgefragten Spezialartikeln sowie 
teuren Markenwaren wird nachteilig 
verandert, der Btindelungsvorteil fUr 
den Citykunden - im Vergleich zum 
Besucher peripherer Einkaufsstatten -
nimmt abo 

Die Auflosung der traditionellen Mi­
schung von groB- und kleinteiligen 
Einzelhandelsbetrieben mit einer brei­
ten Branehenvielfalt in den Kerngebie­
ten der Innenstadte ist Ausdruck der 
Konzentration und insbesondere Zei­
chen betriebswirtschaftlich ungtinsti­
ger Standortbedingungen in den inte­
grierten Geschaftslagen. Den Kommu­
nen als Plangebem und den regionalen 
Planungsverbanden als wichtigen Tra­
gem Offentlicher Belange fehIt 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 raUffi­
lieher Standortwettbewerb zwischen 
Innenstadt und Stadtrand-lUmlandla­
gen setzt vergleiehbare Bedingungen 
fUr die Investoren, besonders beztig­
lich der auBerhalb der Kerngebiete 
regelmiiBig wesentlich geringeren Ko­
sten, und keine einseitige Wettbe­
werbsbegiinstigung peripherer Stand­
orte - ohne Beriicksichtigung der 
zentrenbedingten Mehrkosten in den 
Innenstadten - voraus.21 

Die peripheren Standorte sind vielfach 
nicht nur fUr die Projekttrager und Be­
treiber der EinzelhandelsgroBprojekte 
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die betriebswirtschaftlich interessante­
ren Standorte geworden, sondern sie 
werden es zunehmend auch fUr die mit­
telstandischen Inhaber kleinerer Ge­
schafte. In den peripheren Gewerbege­
bieten urn die meist landesplanerisch 
tiberprtiften Einkaufsmagneten werden 
haufig einzelne Geschafte und Fach­
markte angesiedelt, die keiner landes­
planerischen Uberprtifung unterliegen 
und die auch per Festsetzung in Bebau­
ungspIanen - soweit vorhanden - sehr 
selten ausgeschlossen werden. Insel­
standorte des groBflachigen Einzel­
handels mutieren langsam zu Fach­
marktzentren mit gemeinsamer Stand­
ortwerbung; damit iihneln sie Ein­
kaufscentern mit einem cityahnlichen 
Angebot. Einkaufscenter auBerhalb 
Stadtteilzentren weisen mit wachsen­
der Tendenz 5 000 bis 10 000 m2 Ver­
kaufsflache auf. Beispielsweise er­
reicht das periphere Mtinchener 
Olympia Einkaufszentrum (OEZ) bald 
50000 m2• 

4 Neuartige Standortkonkurren­
ten: das tertiare Versorgungsnetz 

Zusatzliche Betriebstypen und Ange­
botskombinationen und damit Stand­
ortansprtiche im Einzelhandel sind zu 
beobachten, wie verkehrsbezogene 
Convenience-Center22, darunter Tank­
stellen-Shops, Geschaftscenter im 
Bahnhof, Flughafen, Messe- und Kon­
greBcenter, die ursprtinglich nur den 
Bedarf der unmittelbaren Benutzer 
deckten, namlich der Autofahrer und 
anderer Fahrgaste, sowie Messe- und 
KongreBbesucher, inzwischen aber 
samtliche Warengruppen der tag lichen 
Versorgung fUr die gesamte BevOlke­
rung fast rund urn die Uhr bereithalten. 
Solche Standorte besitzen Eigenschaf­
ten des sekundaren Versorgungsnetzes 
- sie sind im oder am Rande eines zen­
tralen Ortes gelegen und diesem in der 
Regel noch zuzuordnen. Sie mtissen 
jedoch zunehmend auch zum tertiaren 
Versorgungsnetz gezahlt werden, denn 
es sind Standorte mit einem Einzugs­
gebiet, das regional- und tiberregional 
polyzentrisch ausstrahlt und nicht 
einer zentralOrtlichen Hierarchie zuzu­
ordnen ist. Es handelt sich meist urn 
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Standorte, die auf den Autofahrer und 
OPNV -Benutzer ausgerichtet sind, die 
aus einem sehr groBen Einzugsbereich 
kommen und auf mehrere Oberzentren 
ausstrahlen. Knotenpunkte des tertia­
ren Versorgungsnetzes sind groBe Ein­
kaufscenter an stark frequentierten 
Verkehrsknoten (in den USA vereini­
gen sie Distribution, BUros und Lo­
gistik) und FOC (= Factory Outlet 
Center) mit innenstadtrelevanten Sor­
timenten, kUnftig auch in Verbindung 
mit Freizeit- und KulturgroBeinrich­
tungen.23 Mit dem Begriff des tertiaren 
Versorgungsnetzes lassen sich zusam­
menfassend die groBflachigen Ver­
kaufsstandorte bezeichnen, die weit 
auBerhalb der Umlandstandorte ohne 
eindeutige Kundenorientierung zum 
nachsten zentralen Ort liegen. 

Erlebniseinkaufsparks am Rand einer 
GroBstadt und gleichzeitig nahe genug 
zu anderen GroBstadten sind ebenfalls 
ein neuer Einzelhandelstyp tertiarer 
Standortpragung (beispielsweise das 
Centro in Oberhausen mit 80 000 m2 

Verkaufsflache plus groBflachige En­
tertainmenteinrichtungen wie Multi­
plex- und IMAX-Kinos, Erlebnis- und 
Themengastronomie, Musicaltheater, 
Diskotheken). Die Mischung von Ein­
kaufs- und Freizeitfunktionen, ihre 
GroBe und Lage machen sie zu Statten, 
deren Einzugsbereich weit tiber den 
landesplanerischen Verflechtungsbe­
reich auch eines nahebei gelegenen 
Oberzentrums hinausgeht. Letztlich 
lOsen terti are Versorgungsstandorte 
mit zentrenrelevanten Sortimenten er­
hohte Gefahren fUr die Funktion der 
Innenstadte aus, denn sie dUnnen den 
Branchenmix der Innenstadte aus und 
bedrohen durch starkeren Kaufkraft­
abfluB mittelstandische Betriebsstruk­
turen. 

5 Anzeichen fUr weitergehende 
Veranderungen im Einzelhandel: 
das quartare Netz 

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

baulich und zentralortlich integrierter 
Geschaftszentren ktinftig zusatzliche 
EinbuBen erleiden. Der Direktvertrieb 
durch personliche Werbung vor der 
Hau~ttir, bekannt bei Kosmetikarti­
keln, Staubsaugern, Tiefgefrierkost 
usw., weitet sich auf andere Vertriebs­
schienen aus. Von derartigen quartaren 
Formen des Einzelhandels wurde bis­
lang hauptsachlich im Versandhandel 
tiber den Katalog Gebrauch gemacht, 
sie erhalten mit dem Tele- und Inter­
net-Shopping eine ktinftig rasch wach­
sende Bedeutung. Damit lOs en sich 
mittlerweile auch kleinere Produzen­
ten vom stationaren Handel. Mit 
Btichern und CD sind beim Cyber­
shopping bereits ausgepragt innen­
stadttypische Sortimente betroffen. 
Allerdings gibt es nicht zuletzt wegen 
der Anonymitat und Kosten noch Hin­
weise auf einen begrenzten Markt fUr 
Online-Order. Relativ ungebrochen 
wachst die Bedeutung des Telemarke­
tings.24 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 preisgtinstigen Einkauf qua­
litativ hochwertiger Waren ermoglicht, 
beispielsweise zu Preisen von Kon­
fektionsware maBgefertigte Kleidung 
bietet. 

Beim quartaren Netz spielen die ver­
kehrlichen Gunstfaktoren fUr die Re­
gion kaum eine Rolle. A.hnlich wie 
beim Versandhandel sind die Ver­
kaufsstatten nur noch Auslieferungs­
lager, die keines Kundenbesuches be­
dtirfen. 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 ktinf­
tig mehr und mehr neue Distributions­
standorte, ohne daB diese von beson­
deren Nahevorteilen, zentralOrtlichen, 
urbanen und verkehrlichen Qualitaten 
profitieren mtissen, entstehen. Das 
bedeutet letztlich eine zusatzlichen 
Verkehr erzeugende Globalisierung 
des Einzelhandels. Ein personlicher 
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Tauschvorgang, sozusagen face-to­
face, indem der Verkaufer Geld fiir 
Ware erhalt, findet dabei nicht mehr 
statt. 

6 Regionale Beispiele fiir Einzel­
handelsgro6projekte 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. m2 VerkaufsfHiche 
im Jahre 1993 wurden in Einzelhan­
delsgroBprojekten an peripheren 
Standorten in den folgenden flinf Jah­
ren tiber 100000 m2 VerkaufsfHiche 
neu errichtet, und zwar bei gleichzeiti­
gem Rtickgang der Verkaufsflache 
insgesamt. Dariiber hinaus gibt es 
groBfHichige Projekte und Planungen 
auBerhalb der innerstadtischen Ge­
schaftszentren mit zusatzlich tiber 
500 000 m2 Verkaufsflachen. Diese 
Gesamtsumme der in peripheren Ein­
zelhandelsgroBprojekten geplanten 
Nettoverkaufsflachen entspricht etwa 
einer Mio. m2 GeschoB-, aber schon 
drei Mio. m2 Bau- und sogar flinf 
Mio. m2 Siedlungsflachen25

, die auBer­
halb der stadtebaulich integrierten 
Standorte beansprucht werden, wenn 
neben den Fach- und Verbraucher­
markten, W ohnkaufhausern und 
Einkaufszentren auch andere affine 
Nutzungen, wie groGraumige StraBen­
erschlieBung, Tankstellen und Gastro­
nomie, beriicksichtigt werden. 

AIle derzeit angemeldeten oder be­
kannt gewordenen EinzelhandelsgroB­
projekte lOsen somit den Bedarf an 
insgesamt mindestens 500 ha Sied­
lungsflache in der Region Mtinchen in 
den nachsten Jahren aus, soweit den 
Wtinschen der Investoren nach Geneh­
migung ihrer beantragten bzw. bekannt 
gewordenen Projekte Rechnung getra­
gen wird. 

Noch rascher verlauft die Dynamik im 
Mobel- und Einrichtungssektor, und 
noch krasser fallen deren raumliche 
Folgen aus: Die Zeiten sind vorbei, in 
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denen die Inhaber der groBen Mobel­
hauser lediglich regional agierende 
Mittelstandler waren, auch wenn sie 
gerne immer noch so bescheiden auf­
treten, weil ihnen das .. Mi.ttelstands­
etikette bei ihrer Expansion geholfen 
hat. 

Singulare Einzugsbereiche der Mobel­
unternehmen, die iiber 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
deslandern in die vorher nur regional 
beherrschten Markte. Das ist eine Ent­
wicklung, die sich nicht auf Oberbay­
ern beschrankt, sondern die in vielen 
alten bundesdeutschen Metropolrau­
men26 und Teilraumen auch auBerhalb 
der Agglomerationsraume 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 iibergreifende Versor­
gung mit Mobeln bislang nur einem 
(skandinavischen) Unternehmen ge­
lungen. 

In der Region Miinchen wollen regio­
nal und tiberregional agierende Inve­
storen die Bestandsflache der groBen 
Mobel- und Einrichtungshauser mit 
insg. etwa 240000 m2 Verkaufsfla­
chen urn mindestens 160000 m2 ver­
groBern: Es fehlt bislang am landespla­
nerischen Willen in Bayern, die 
EinzelhandelsgroBprojekte im Kern­
sortiment Mobel zu begrenzen. Ftir 
drei neue Einrichtungshauser und eine 
Erweiterung mit fast 70000 m2 Ver­
kaufsflache im Mtinchener Umland 
(Eching und Kirchheim b. Mtinchen) 
wurden Raumordnungsverfahren Ende 
1998 auGer beim Rand- und Zusatzan­
gebot weitgehend positiv abgeschlos­
sen; flir ein Fachmarktzentrum (Ein­
richtungshaus und Baumarkt) in der 
Landeshauptstadt Mtinchen lauft die 
Bauleitplanung, flir drei weitere gibt es 

Vorberatungen im Gemeinde- bzw. 
Stadtrat (Unterhaching, Dachau und 
Ftirstenfeldbruck). In der Folge dieser 
Neuansiedlungen und Erweiterungen 
bei Wohnkaufhausern mit insg. zwei 
Dritteln des Bestandes wtirden die 
Standorte in der Region Mtinchen ver­
starkt Kaufkraft aus benachbarten Re­
gionen anziehen und bislang noch zen­
trenorientierte, meist kleinere Fach­
geschafte in kurzer Zeit yom Markt 
verdrangen (u. a. Haushalts- und Kti­
chenbedarf- sowie Porzellan-, Betten-, 
Teppich-, Lampen- und Elektroge­
schafte).27 

Dariiber hinaus werden Erweiterungen 
an regionsnahen Standorten mit rd. 
70 000 m2 Verkaufsflachen angestrebt. 
Zusatzlich haben im Raum Rosenheim 
1998 zwei Unternehmen die Errich­
tung von Einrichtungshausern 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 
GroBe mit insg. rd. 60000 m2 Ver­
kaufsflache losen nicht nur Verkehrs­
probleme und Verdrangungserschei­
nungen im Oberzentrum Rosenheim 
aus, sondern auch zentralOrtlich nach­
teilige Entwicklungen weit dariiber 
hinaus, denn diese GroBenordnung 
setzt einen Kundenradius mit weiter 
Ausstrahlung in benachbarte Regionen 
und damit sehr lange Einkaufswege 
voraus. Dann uberlappen sich tiberre­
gionale Einzugsbereiche der groBen 
Einrichtungshauser in den Regionen 
Mtinchen und Rosenheim und "ver­
einnahmen" mit expansiven Einzel­
handelsfunktionen schwacher ausge­
stattete Regionen. GemaB landes­
planerischer Beurteilung ist nur das im 
Oberzentrum gelegene Projekt raum­
vertraglich. Aber es bleibt abzuwarten, 
wie der unterlegene Projekttrager rea­
giert. Entscheidend ist dann, ob sich 
das zustandige Landratsamt als untere 
Baugenehmigungsbehorde an die Vor­
gaben der landesplanerischen Beurtei­
lung gebunden flihlt, wie es bislang 
tiblich war. Zweifellos gilt das Anpas­
sungsgebot der Bauleitplanung an die 
Vorgaben der Landesplanung gemaB 
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Baugesetzbuch § 1 Abs. 4 weiterhin, 
aber speziell in Bayem entscheiden die 
unteren Baugenehmigungsbehorden 
immer selbstandiger. 

7 Einrichtungshauser als 
Kaufuauser in peripherer Lage 

Die Einzugsbereiche der groBen Ein­
richtungshauser tiberschreiten nicht 
zuletzt wegen ihres groBen Flachenbe­
darfs flir den Verkauf und die Ausstel­
lung von weit tiber 20 000 m2 (plus die 
Baulichkeiten flir den Mitnahmemarkt, 
sonstige Lager und Logistik sowie 
Werkstatten und Restauration) die lan­
desplanerischen Verflechtungsberei­
che. 1m Rahmen der landesplaneri­
schen Uberprilfungen wird regelmaBig 
von den angegebenen Kundeneinzugs­
bereichen der Antragsteller ausgegan­
gen und damit ein wesentlich groBerer 
Versorgungsraum zugrunde gelegt, als 
er flir den sonstigen Non-food-Be­
reich, der nicht zur Grundversorgung 
zahIt, gilt. Dieser Ausnahmecharakter 
flir Mobel- und Einrichtungshauser, 
der bislang mit dem periodisch nach­
gefragten Kemsortiment begrtindet 
wurde, wird in der Landes- und Regio­
nalplanung inzwischen kontrovers 
diskutiert. 28 Besonders die meist zen­
trenrelevanten Rand- und Zusatzsor­
timente sind flir die kritische Einstel­
lung gegentiber den Einrichtungshau­
sem, deren Projektmanager geme den 
Begriff des positiver besetzten "Wohn­
kaufhauses" aufgreifen, maBgeblich. 
Die GroBenordnung der neuen Hauser 
hat sich in den letzten lahren bei etwa 
30 000 m2 Verkaufsflache eingepen­
delt. Die Investoren drangen auf gro­
Bere Verkaufsflachen als 30000 m2, 

wobei auch das immer breitere Ange­
bot flir Rand- und Zusatzangebote eine 
Rolle spielt. Gutachter gehen von 
40 000 bis 45 000 m2 Verkaufsflache 
als Voraussetzung flir V ollsortimenter 
aus. Bereits jetzt gibt es Einrichtungs­
hauser mit mehr als 30000 m2, darun­
ter auch in Stid- und Nordbayem. Die 
Einzugsradien solcher Einrichtungs­
hauser reichen bis etwa zwei Anfahrts­
stunden. Das in der WeIt groBte Ein­
richtungshaus befindet sich im Raum 
Neu-Ulm mit rd. 70000 m2 Verkaufs-
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flache, es weist einen noch groBeren 
Einzugsradius auf. 

Die Betreiber groBer Einrichtungshau­
ser meiden meist Standorte, die den 
Charakter von Einkaufscentem erhal­
ten konnen. In Einrichtungshausem 
sollen sich die Kunden mehrstilndig 
aufhalten. Deshalb sind nahebei lie­
gende Fachmarkte mit anderen Sorti­
menten nicht erwtinscht. Das Randsor­
timent bieten die Einrichtungshauser 
seIber an. In den W ohnkaufhausem 
sind auch Restaurants integriert, die 
wegen ihrer preisgtinstigen Angebote 
meist viele Nichtmobelkunden anzie­
hen. Vor den Einrichtungshausem ha­
ben sich in der Regel Geschaftsstande 
niedergelassen. Diese Handler ver­
kauften anfangs nur an speziellen 
Markttagen, inzwischen fast standig. 
Bei kleineren Einrichtungshausem 
oder solchen, die ihr Kemsortiment re­
duzieren muBten, findeb sich Tenden­
zen zu Sortimentsverbreiterung durch 
Lebensmittelmarkte, allerdings auf 
vermieteten Flachen. 

Der Flachenbedarf neuer Einrich­
tungshauser geht weit tiber die Gro­
Benordnung der Verkaufsflachen hin­
aus, allein flir die LagerhaItung wird 
eine der Verkaufsflache ahnlich groBe 
Flache benotigt. GroBe Flachen wer­
den flir die Lagerhaltung benotigt, von 
wo Lkw des untemehmeneigenen 
Fuhrparks an den Kunden ausliefem, 
ebenso flir den meist getrennt vorge­
haltenen wachsenden Mobelmitnah­
memarkt, flir die Logistikzone, flir die 
Werkstatte, femer flir Kunden-, Mitar­
beiter- und Lieferantenparkplatze. Ftir 
separate Lagerstandorte werden die 
Flachenangaben in den Projektbe­
schreibungen flir die landesplaneri­
schen Beurteilungen meist nicht aufge­
flihrt. Ftir die oft getrennt gelegenen 
reinen Lagerflachen und die Ausliefe­
rungs lager erfolgt dann vielfach keine 
Ausweisung als Sondergebiete, statt 
des sen werden Gewerbegebiete 
(um)genutzt. 

Mit groBen Lagerkapazitaten entstan­
den in der Vergangenheit auch Reser­
yen flir ktinftige Erweiterungen, da 
diese oftmals nach einigen lahren in 
Verkaufsflachen umgewandelt wur-

den. Eine Verkleinerung der eigent­
lichen Lagerflachen kam jedoch auf 
Dauer nicht in Frage, denn der Bevor­
ratungsbedarf ist in den letzten lahren 
bei den groBen Mobelhausem sprung­
haft gewachsen. Das hat verschiedene 
Ursachen: Die Mobelhauser wollten 
sich mit harter werdender Konkurrenz 
lange Lieferzeiten nicht mehr leisten, 
obwohl die preisgtinstigen Mobelher­
steller keine verbindlichen Lieferter­
mine garantieren konnen. Andererseits 
ist die Mobelnachfrage im niedrigen 
Preis segment gestiegen, d. h. anonyme 
Ware und Handels- bzw. Verbands­
marke statt Herstellermarkenware.29 

Der Mobelkunde ist mobiler geworden 
und vergleicht bei den Mitbewerbem, 
nicht zuletzt, weil diese ubedagemde 
Werbeeinzugsbereiche haben. Zudem 
ist der Verbraucher immer seltener be­
rei t, vier bis sechs W ochen oder langer 
auf seine Mobel zu warten, wie es vor 
wenigen lahren noch generell ublich 
war und wie es auch vertretbar er­
schien, solange Mabel ein Leben lang 
halten muBten. Fur viele Kunden sind 
Mobel nicht nur jederzeit verfligbare 
Mitnahmeartikel, sondem auch Weg­
werfartikel. Zudem sind viele Produ­
zenten aus Ost- und Sudeuropa mit 
sehr preisgunstigen Waren nicht in der 
Lage, "just in time" zu liefem, was den 
Untemehmer zusatzlich veranlaBt, 
groBere Lagerkapazitaten anzulegen, 
urn so zur Verstetigung des jahreszeit­
lich schwankenden Umsatzes und zur 
Kundenbindung beizutragen. 

Beim Betriebstyp der "Mobelkaufhau­
ser" handelt es sich also keineswegs 
lediglich urn eine groBflachige Ver­
kaufsstatte fur ein periodisch nachge­
fragtes Sortiment in stadtebaulich 
nicht integrierter Lage, sondem urn ein 
"Kaufhaus rund urn das Wohnen" mit 
groBflachiger Logistik und Restaura­
tion. Zu den flachenintensiven und 
umsatzstarken Rand- und Zusatzange­
boten der Einrichtungshauser zahlen 
langst auch regelmaBig nachgefragte 
Guter des taglichen Lebens. Diese zu­
satzlichen Warengruppen der Mobel­
und Einrichtungshauser stellen letzt­
lich die Ansammlung einer Vielzahl 
von einzelnen Fachgeschaften mit 
hoher Zentrenrelevanz unter einem 
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Dach dar. In ihren nachteiligen Aus­
wirkungen fUr die Funktionsfahigkeit 
der zentralen, stadtebaulich integrier­
ten Geschaftszentren sind sie den FOC 
lihnlich.30 Eine beachtliche Diversifi­
kation ist auch in Baumlirkten zu beob­
achten, die vielfach eine kaufhausahn­
liche Warenbreite anbieten. 

8 Bilanz der Instrumente 
zur Steuerung des 
gro6t1achigen Einzelhandels 

Die gesetzlichen Moglichkeiten zur 
Lenkung der Standorte von Einzelhan­
delsgroBprojekten kniipfen an raum­
ordnerische, landesplanerische und 
stlidtebauliche Ziele und Instrumenta­
rien zur bedarfsgerechten, in allen 
Landesteilen gleichwertigen Waren­
versorgung der Bevolkerung an. Trotz 
wachsender standortungebundener 
Verkaufsmoglichkeiten setzt dies 
funktionsfahige Geschaftszentren in 
zentralen Orten voraus, d. h. in zumut­
barer Entfernung sind ausreichende 
Angebote fur die tagliche Versorgung 
auch fur nichtmotorisierte Verbrau­
cher bereitzuhalten.31 Je nach Fristig­
keit der Waren sind auch groBere Ent­
fernungen zumutbar, allerdings unter 
Berucksichtigung gleichwertiger Ver­
sorgungsstandards in allen Landes­
teilen. Tatsachlich diffundiert die Ver­
sorgung von den zentralen Orten ins 
Umland. Das Konzentrationsgebot fUr 
die zentralen Orte ist in den letzten 
Jahren immer schwieriger durchsetz­
bar geworden. Nicht zuletzt wegen der 
Diffusions- und Dispersionsprozesse 
im Einzelhandel und des veranderten 
Kundenverhaltens ist das Instrument 
"zentrale Orte" aktualisierungsbedurf­
tig.32 

Ob der fUr die Bundelungsfunktion der 
zentralen Orte zur VerfUgung stehende 
planerische Regelungsbedarf genugt, 
wird derzeit besonders bei den FOC 
erortert33, die als EinzelhandelsgroB­
projekte mit zentrenrelevanten Sorti­
menten aus dem hochwertigen Genre 
kritisch betrachtet werden. FOC be­
drohen den mittelstandische Einzel­
handel ebenso wie die Innenstlidte ins­
gesamt. Dies ist die Auffassung vieler 
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Verbande, Kommunen auch der Baye­
rischen Staatsregierung. Deshalb sol­
len die vorhandenen Instrumentarien 
der Landesplanung, Bauleitplanung 
und StadtebaufOrder!lQK ~()ll ausge­
schopft und das Landesentwicklungs­
programm geandert werden. Gleich­
zeitig zeigen die Ergebnisse landes­
planerischer Beurteilungen, daB FOC 
- wenngleich mit gewissen Einschran­
kungen - letztlich doch hingenommen 
werden, wie die Beispiele Zweibruk­
ken und Ingolstadt zeigen.34 Auf Lan­
der- und Bundesebene wird ernsthaft 
diskutiert, ob die Zuschusse fUr die 
Stadtebauforderung mit den Nachtei­
len und Kosten der Allgemeinheit 
durch EinzelhandelsgroBprojekte an 
peripheren Standorten gegengerechnet 
werden sollen. Bauaufsichtsbehorden 
drohen Stadten und Gemeinden bei 
Aufstellung von Bebauungsplanen fUr 
derartige EinzelhandelsgroBprojekte 
mit der Riickforderung von Bund-Lan­
der-Mitteln zur StadtebaufOrderung. 
Kiinftig wird in Bayern mit der Verga­
be dieser Mittel ein Riickzahlungsvor­
behalt verbunden, der bei city schad­
lichen EinzelhandelsgroBprojekten, 
die nach dem Mai 1998 baurechtlich 
geplant werden, besonders bei FOC, 
greifen wird.35 

Bei Politikern ist die Auffassung zu 
horen, daB mittlerweile auch Einrich­
tungshauser und Baumarkte aufgrund 
gut sortierter innenstadtrelevanter Wa­
rengruppen in Verbindung mit aggres­
siv beworbenen Niedrigpreisen eigent­
lich einen FOC-ahnlichen Charakter 
aufweisen. Tatsachlich 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 fur Prestigemo­
bel auch den Einrichtungshliusern zu­
mindest fUr ein spezifisches Kunden­
segment zur Konkurrenz werden 
konnen.36 

In der Verwaltung und Politik wachst 
die Erkenntnis, daB Standorte fur den 
groBflachigen Einzelhandel nicht nur 
gesteuert, sondern auch mehr nach of­
fentlichen Interessen geplant werden 

konnen: In unbeplanten Gebieten37 sol­
len weitere EinzelhandelsgroBbetriebe 
ausgeschlossen werden, in Gewerbe­
gebieten der Ansiedlung und Erweite­
rung von EinzelhandelsgroBprojekten 
entgegengewirkt werden. Dazu bedarf 
es der Umstellung alterer Bebauungs­
plane, die in Gewerbegebieten noch 
EinzelhandelsgroBprojekte grundsatz­
lich zulassen, auf den Stand der Bau­
nutzungsverordnung aus dem Jahr 
1977, die diese Nutzung grundsatzlich 
ausschlieBt. 

Vollig verhindern lassen sich neue 
Fachmarkte an peripheren Standorten 
aber nicht, dazu eignen sich auch nicht 
Raum- und Umweltvertraglichkeits­
priifungen.38 Iedweder AusschluB 
neuer Standorte fUr Einzelhandels­
groBprojekte ist auch deshalb nicht 
durchsetzbar, weil die betriebswirt­
schaftlichen MindestgroBen - mit de­
nen die Investoren in den Projektunter­
Iagen argumentieren - auch kunftig 
landesplanerisch nicht unberticksich­
tigt bleiben. Denn die stetig steigenden 
MindestgroBen der Fachmarkte sind 
stadtebaulich immer schwerer in beste­
hende Zentren integrierbar. 

Bei vie len Kommunen setzt sich die 
Auffassung durch, daB die Attraktivi­
tat der integrierten Zentren nur bei ei­
nem ausgewogenen Verhaltnis zu den 
peripheren Standorten erhalten und 
entwickelt werden kann. Solche Stra­
tegien werden zur Forderung gewach­
sener Zentren39, zur Starkung der 
Stadtteilzentren und zur Steuerung von 
Fachmarktstandorten in kommunale 
Einzelhandelskonzepte oder in anderer 
Form aufgenommen.40 Eingeschrankt 
periphere Standorte mit Begrenzung 
der Verkaufsflache, der Rand- und 
Zusatzsortimente erscheinen mittler­
weile zumindest in einigen Regionen 
als konsensfahige Ziele.41 Wenn Ein­
zelhandelskonzepte nachhaltigen Sinn 
machen sollen, dann bedarf es mehr 
gemeindlich nachbarlicher Abstim­
mungen.42 Vielfach wird schon der Ruf 
nach regionalen Kooperationen laut. 
Dazu reichen landesplanerische Beur­
teilungen nicht, da sie regelmaBig 
mehr den Einzelfall betreffen, als 
daB sie ihre vorgesehene Koordina­
tionsfunktion wahrnehmen.43 Die ge-
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schwundene Durchsetzungskraft der 
Landesplanung ist auch eine Folge 
staatlicher Deregulierungen, die den 
unteren Baugenehmigungsbehorden 
mehr Entscheidungsrechte ermog­
lichen. Auch ist der Staat immer weni­
ger bereit, bei satzungsgemaBer Uber­
schreitung der landesplanerisch noch 
vertraglichen GroBenordnung eine ge­
richtliche Uberpriifung in Form eines 
Normenkontrollverfahrens gegen strit­
tige Festsetzungen im Bebauungsplan 
anzustrengen. 

Notwendig ist deshalb ein teilraumlich 
oder moglichst regionaler Konsensbil­
dungsprozeB, der tiberortlich bedeut­
same Einzelhandelsstandorte umfaBt. 
Kooperationsbezogene Losungen 
schlie Ben landesplanerisch verbind­
liche Ziele ein, diese ersetzen aber 
nicht die interkommunale Abstim­
mung als das Ergebnis eines in der 
Regel intensiven und mehrjahrigen 
kommunikativen und konsensualen 
Prozesses der Akteure. Das Ziel sol­
cher (inter-)kommunalen Abstimmun­
gen soUte 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 Verbande kann den Erfolg 
und Nachhaltigkeit so1cher Konzepte 
fOrdern. Staatliche Angebotsanreize 
fUr die Entwicklung kann die inter­
kommunale Kooperationsbereitschaft 
beeinflussen.44 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
menINiedersachsen) praktiziert wird.45 

Zusatzlich zu raumlichen Einzelhan­
delskonzepten werden weitere pla­
nungs- und baurechtliche Mittel ge­
fordert (u. a. Planungswertausgleich, 
Ausgleichsabgaben, Baurecht auf Zeit, 
MaBnahmen zur Verringerung der 
Attraktivitat der Griine-Wiesen-Stand­
orte wie kiirzere Offnungszeiten).46 
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9 Aussichten: Polarisierungen 
zwischen den Stiidten und 
innerhalb der Innenstadte 

Die Stadt-, Stadtteil- und Ortszentren 
haben vielfaltige Qualitaten, an die 
Revitalisierungsstrategien mit ver­
schiedenen offentlichen und privaten 
MaBnahmen ankniipfen. Angesichts 
tendenziell eher sinkender einzelhan­
delsrelevanter Kaufkraft werden je­
doch nicht aIle integrierten Geschafts­
lagen zu halten sein47

, zumal steigende 
Kaufkraftanteile - auch mit den demo­
graphischen Veranderungen der Kon­
sumenten, u. a. wachsendem Alter und 
Anteil der Einpersonenhaushalte - in 
das sekundare Versorgungsnetz abflie­
Ben. Denn auch wenn fUr den groBfla­
chigen Einzelhandel keine neuen Peri­
pherstandorte entstehen, so werden im 
Zuge von Erweiterungen und Umnut­
zungen - die baurechtlich zwar verhin­
dert48 , aber aUenfaIls begrenzt werden 
- mehr Kaufkraftanteile auBerhalb der 
stadtebaulich integrierten Standorte 
gebunden werden. 

Die Entwicklungsgeschwindigkeit 
neuer Betriebstypen steigt, deren Le­
bensdauer sinkt. Auch das sekundare 
Versorgungsnetz wird von der Dyna­
mik im Handel erfaBt, deren Folge im 
Bestand Sortimentswechsel, Umnut­
zungen und Aufgabe von Standorten 
sein werden.49 Neue Standorttypen 
werden entstehen: Neben preisbewuB­
ten "Power Centern" werden Investo­
ren vertikale Einkaufscenter mit frei­
flachenbezogenen bzw. Offentlichen 
Nutzungen inkl. Wohnfunktionen und 
AnschluB an Massenverkehrsmittel 
anstreben.50 

Neben Entwicklungen, die das GefUge 
der Stadte und das Zentrale-Orte-Kon­
zept durch sekundare und terti are Ver­
sorgungsnetze beeintrachtigen, drohen 
der hierarchisch aufgebauten zentral­
ortlichen Gliederung Gefahren aus 
dem wachsenden quartaren Versor­
gungsnetz mit zentralOrtlich voUig 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 Veranderungsdruck auf 
den Einzelhandel durch ladenunabhan­
gige Verkaufsformen, wie Tele- und 
Internet-Shopping, mit Planungs- und 
Genehmigungsrecht aufzuhalten, ist 
kaum moglich. 

Fiir die meisten Innenstadte und Orts­
kerne geht es urn die Aktivierung vor­
handener Standortpotentiale: vielfalti­
ge Angebote des Einzelhandels und 
anderer Dienstleistungen, wie Service­
und Beratungsdienste, Freizeit, Kultur 
und Offentlicher Verkehr, dazu gehO­
ren gute Verkehrsbedingungen fUr Au­
tofahrer und OPNV-Benutzer in Ver­
bindung mit Waren-Aufbewahrungs­
und -Bringsystemen ggf. zum separa­
ten Transport der gekauften Artikel in 
die W ohnung des Kunden sowie fUr 
FuBganger und moglichst auch Rad­
fahrer bequeme Zuganglichkeit. Stark 
frequentierte FuBgangerzonen - im 
Schnittpunkt attraktiver Massenver­
kehrsmittelanschliisse gelegen - mit 
alters-, einkommens- und bildungsma­
Big durchmischten Kauferschichten 
konnen Ausdruck hochwertiger Lage­
qualitaten sein. Hier hat sich das Ni­
veau der Ladenmieten meist halten 
konnen, das sich in den letzten Jahren 
generell eher riicklaufig entwickelt 
hat.51 Auch Stadtteil- und Ortskemla­
gen mit sehr guter Anbindung und 
breitem Branchenmix haben Voraus­
setzungen fiir eine hohe Nachfrage, die 
es ihnen moglich macht, sich dem 
Wettbewerb zum groBflachigen Ein­
zelhandel an peripheren Standorten zu 
stellen. 

Doch bereits nahe dieser hochstran­
gigen Geschaftslagen, meist als la-La­
gen bezeichnet, liegen die Verlierer­
standorte. In so1chen 2a- und meist 
auch lb-Lagen werden Umnutzungen 
auf Kosten des Einzelhandels erfolgen 
miissen, urn Leerstand zu vermeiden. 
Ein Veranderungsdruck wird in denje­
nigen Geschaftslagen eintreten, die 
tiber deutlich geringere Passantenfre­
quenzen und iiber keine entsprechende 
Vielfalt der Angebote und Nutzungen 
verfUgen. Hier werden renditeschwa­
chere Verkaufsformen und andere lei­
stungsschwachere Dienstleistungs­
funktionen in die einstigen Laden 
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nachrucken. Ersatzfunktionen fUr Ge­
schafte aus den Bereichen Freizeit, Ge­
sundheit und Kultur (u. a. Kinos, Ga­
stronomie, Museen, Galerien, Fitness 
und W ellness) werden nicht immer 
eine ausreichende V erwertungsmog­
lichkeit sein. Fur groBe Frequenzbrin­
ger sind die Rahmenbedingungen in 
zentraler Lage und kleinraumiger Um­
gebung, wie Verkehrsanbindung und 
Expansionsmoglichkeiten, ungiinstig. 
An vielen Standorten, besonders auch 
in Kleinstadten, verbleiben als Alter­
native nur Burofunktionen, service­
oriente Dienstleistungen oder die Ver­
schrankung von Arbeits-lWohnnut­
zungen. Aber auch eine solche Um­
wertung bringt Nachfolgeprobleme, 
z. B. wei I es fUr eine im Hinblick auf 
die Kaufkraft breiter Schichten in der 
City keine adaquate 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 uberkomme­
nem sinnstiftendem Milieu und Plura­
lisierung der Lebensstile, V erwer­
tungserwartung der Eigentiimer und 
Nachfrager, baulichen Zustanden und 
Potentialen in Form eines neuen Nut­
zungsmixes eingestellt hat, werden 
Verfallsprozesse eingesetzt haben, an 
deren Ende Leerstand, AbriB 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 stiidtebaulich 
entdeckt und aufgewertet wurden, 
paBt, istjedoch fraglich. Fur eine gene­
relle Aufwertung der Innenstiidte, die 
ihre zentralOrtliche Funktion immer 
weniger wahrnehmen, wie es nicht nur 
in den neuen Bundeslandern 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 Stiidten und Ge­
meinden verlorengehen. Was wird den 
Innenstadten, Ortszentren und Stadt­
teilen verbleiben? Attraktive Standorte 
entwickeln sich in gemiscbien Ein­
kaufs-, Kultur- und Biirostandorten 
mit wachsenden W ohnfunktionen. 
Kurzum, urbane Erlebnisstandorte ent­
stehen als Gegenbild zu den stiidtebau­
lich nicht oder nur sehr unzureichend 
integrierten Einzelhandelsstandorten. 
Andere Zentren, die unter den Funk­
tionsverlusten starker lei den und keine 
hinreichende Kooperationsbereitschaft 
zwischen den Akteuren entwickeln, 
werden aIlenfalls "musealisiert" und 
zu begehrten Wohnstandorten. Viele 
Innenstadtstandorte werden langerfri­
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 
innenstadtischer Zonen wird nicht nur 
eine raumordnerische Zielvorstellung 
der zentralOrtlichen Gliederung in Fra­
ge gestellt, sondern auch die Bewah­
rung und Entwicklung sozial und oko­
logisch ausgeglichener Raume in 
weite Ferne geriickt. Die Erosion 
hochwertiger Funktionen und die Aus­
zehrung ausgewogener Raum- und 
Sozialstrukturen werden in vielen In­
nenstadten und Ortskernen urbane Pro­
blem~aume hervorbringen. Derzeit 
fehIt es an wirkungsvollen Strategien 
in der (planenden) Verwaltung und in 
der Politik, die solchen Polarisierun­
gen rechtzeitig entgegenwirken kon­
nen. 

Die raumstrukturell nachteiligen Aus­
wirkungen des Standortverhaltens der 
Akteure des Einzelhandels durch die 
engere Verkniipfung tertiarer Versor­
gungsnetze lassen sich mit den vorhan­
denen Instrumenten verzogern, aber 
kaum aufhalten. Gegen die siedlungs­
strukturell moglicherweise noch ge­
fahrlicheren quartaren Versorgungs­
netze gibt es iiberhaupt keine 
wirkungsvollen Mittel offentlicher 
Planung. Gleichwohl ist die Zielvor­
stellung yom Vorrang der integrierten 

Einzelhandelsstandorte gegeniiber den 
peripheren unter den auf konsensuale 
Entscheidungsprozesse im besonderen 
MaBe angewiesenen Akteuren der Re­
gionalplanung grundsatzlich zustim­
mungsfahig. In konkreten Einzelfallen 
wird dieser Vorrang nicht immer kon­
sequent umgesetzt, nicht zuletzt, weil 
es an der Umsetzung regionaler Leit­
bilder und Konzepte fUr die Bauleit­
planung fehlt. 
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quenzreichen Infrastruktureinrichtungen sowie 
nicht angebunden an attraktive OPNV -Verbin-
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sinkender Anteil des seit einigen Jahren nur 
noch maBig oder sogar stagnierenden privaten 
Einkommens. Vgl. Bay. Statistisches Landes­
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(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 innerstadtische 
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, FriedheIm: "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 yom 19.5.1998 

(26) 
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migung sind in Bayern meist nur noch wesent­
lich geringere Quoten zulassig. 
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(33) 
Siehe EntschlieBung der Ministerkonferenz 
fUr Raumordnung "Factory-Outlet-Center" v. 
3.6.1997; BeschluB der Wirtschaftsminister­
konferenz am 9./10.10.1997 in Gotha sowie Be­
schluB der Ministerkonferenz fur Raumordnung 
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