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Ein Vergleich von Miinchen und Oberhausen*

Major Leisure Projects: More Opportunities
or Risks for Urban Development?

A comparison of Munich and Oberhausen

Kurzfassung

Anhand eines Vergleichs der 6konomischen und stddtebaulichen Ausgangssituation von
Miinchen und Oberhausen wird die Frage erértert, von welchen Faktoren es abhéngt, ob die
Ansiedlung eines Freizeitgro3projekts (FGP) fiir die betreffende Stadt mehr Vorteile oder
mehr Nachteile verspricht. Die gidngigen Argumente pro FGP ,mehr Freizeitwert” und
»Standortvorteil” sowie erhoffte Gewinne im Hinblick auf Wirtschaftskraft, Stadt- und
Regionalentwicklung, Stidtekonkurrenz und Image werden iiberpriift. Vertieft wird in Ab-
héngigkeit vom bestehenden Freizeitwert der Stddte untersucht und bewertet, wie sich die
Ansiedlung eines FGP auf das dezentrale Einzelhandels- und Freizeitangebot auswirkt. Bei
hohem Ausgangsniveau des Freizeitwerts einer Stadt kann ein FGP kaum Zusatznachfrage
erzeugen. Somit ist bei Ansiedlung eines FGP wegen der zu erwartenden enormen Umlen-
kung von Nachfrage in diesem Fall mit Verlusten an Freizeitwert und Urbanitét zu rechnen.
Es wird auch aufgezeigt, welche Aspekte bei der Standortwahl eines FGP zu beachten sind,
sofern ein FGP aus der Sicht der Stadtentwicklung wiinschenswert ist.

Abstract

On the basis of a comparison of current conditions in Munich and Oberhausen with regard to
both the local economy and the state of urban development, the authors attempt to establish
just what are the critical factors which determine whether the decision to locate a major
leisure project (an "FGP”) in a particular city harbours more advantages or disadvantages for
the city concerned. The authors look critically at the arguments frequently advanced in favour
of FGPs, namely the "added leisure value” and "locational benefits”, as well as the gains
anticipated for the city’s economic strength, for city and regional development, for the city’s
image and for its competitive position vis-a-vis other cities. Proceeding from an appraisal of
the current leisure value of the two cities, they go on to examine and to assess the impact of
such a new FGP on the existing range of decentralised retail and leisure amenities. Where the
initial assessment of a city’s leisure value is high, an FGP is unlikely to be capable of
generating additional demand. Thus, the very significant displacement of demand which can
be expected to take place following the opening of a new FGP will be accompanied by losses in
terms of both leisure value and urbanity. The authors also indicate what factors need to be
considered in selecting the right location for an FGE assuming that such a development is
deemed desirable from an urban development perspective.
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1 Einleitung

Freizeitgrolprojekte (FGP) in der Stadt wie Urban En-
tertainment Center oder Brandparks gelten seit Jahren
als eine lohnende Immobilie fiir Grofinvestoren. Von
Seiten der Stddte werden sie vielfach als Problemlgser
zur Attraktivierung darniederliegender Stadtteile ge-
sehen. Auch wenn einige zuvor als Hoffnungstriager
gehandelte Projekte wie in Dortmund und Frankfurt
inzwischen wie Luftblasen zerplatzt sind, so haftet den
FGP doch der Ruf an, dass sie der Standortkommune
Glanz verleihen und ihr neue wirtschaftliche Impulse
geben kénnen. Einen grofen Anteil an solchen Erwar-
tungen hat das CentrOQ Oberhausen, das als Beispiel fiir
positive Einfllisse auf die Stadtentwicklung gilt. Sind
die Erfahrungen aus Oberhausen auf andere Stddte
iibertragbar, z.B. auf Miinchen?

Die folgenden Ausfiihrungen sind Teilergebnisse eines
Gutachtens!, in dem es um die Frage geht, ob und
unter welchen Bedingungen ein betriebswirtschaftlich
erfolgversprechendes FGP mit den Zielen der Stadt-
und Regionalentwicklung vereinbar und wiinschens-
wert ist. Dabei wird der Fokus auf den Vergleich zweier
sehr unterschiedlicher Stddte hinsichtlich ihrer Eig-
nung als (reale und potenzielle) Standortkommunen
gelegt.

2 Freizeitgrof3projekt (FGP)

Einleitend sei kurz definiert, was hier unter FGP ver-
standen wird. Ein FGP ist eine in sich geschlossene
Erlebniswelt, die — an einem Standort konzentriert —
unterschiedlichste Attraktionen anbietet - von Frei-
zeitaktivitdten, Unterhaltungs- und Gastronomieein-
richtungen bis hin zu exquisiten ,Shopping-Malls” mit
Einzelhandelsgeschiften und Dienstleistungsangebo-
ten. So etwa konnen Angebote wie Musicaltheater,
Multiplex-Kinos, Erlebnisbéder, Fitness- und Beauty-
zentren, Hotels, GroRdiskos zusammen mit Einkaufs-
zentren zu einem riesigen Komplex kombiniert wer-
den: unter einem Dach von einem Betreiber zentral
gemanagt. Welche dieser angedeuteten Angebotskom-
ponenten in welcher Zusammensetzung welchen Typ
von FGP ausmacht, ist sehr unterschiedlich und hingt
von der Nachfragesituation ab. Es gibt eine groRe Zahl
denkbarer Typen von FGP. Um trotz der Unschirfe
der Bezeichnung ,FGP” den Untersuchungsgegen-
stand hinreichend klar zu umreifen, wurden folgende
Merkmale fiir das zu untersuchende hypothetische
FGP zu Grunde gelegt:

~ Um mindestens ein Kern- oder Ankerelement he-
rum gruppieren sich viele Einzelangebote unter-
schiedlichster Art.
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— Es werden durch das FGP deutlich mehr als 1 Mio.
Besucher pro Jahr angelockt, aus einem Einzugsbe-
reich, der weit iiber das direkte Umfeld hinausgeht.

- Das FGP ist auf dauerhaften bzw. saisonalen Betrieb
ausgerichtet (also nicht auf temporidren wie z.B.
grole Volksfeste) und arbeitet streng nach erwerbs-
wirtschaftlichen Grundsitzen.

Die zu beobachtende Entwicklung in Richtung stadti-
sche FGP ist Teil der enormen Dynamik, die die Frei-
zeitindustrie in den vergangenen Jahrzehnten erfahren
hat. Wichtige Faktoren dieser Dynamik sind das Wachs-
tum an disponibler Zeit und an Einkommen, das
der Besucher fiir Freizeitzwecke auszugeben bereit ist.
Als gesellschaftlicher Megatrend wird in diesem Zu-
sammenhang von ,Erlebnisgesellschaft” gesprochen.
Schlagworte fiir die hier angedeutete Entwicklung, von
der auch stddtische FGP profitieren, sind ,Edu- und
Entertainment”, ,Life-style”, ,Eventkultur”, ,Themati-
sierung”, ,Markenbindung” und “Erlebniskonsum”. Bei
allen multifunktionalen FGP kommt dem Erlebnis-
konsum - sprich Einzelhandel - die zentrale Rolle als
Umsatztrager zu. Die {ibrigen Erlebnisangebote (Sport,
Unterhaltung usw.) spielen aus der Sicht der Umsatz-
entstehung vor allem an stddtischen Standorten nur
die Rolle eines Ergdnzungsangebots.

3 Gingige Argumente fiir ein FGP

Was sind die Vorteile eines FGP fiir eine Stadt oder
Region? Diese Frage lasst sich natiirlich nicht pauschal
beantworten. Zunéchst ist zu fragen, fiir wen der Nut-
zen entsteht. Was fiir den Investor vorteilhaft ist, muss
nicht unbedingt der Stadt oder der Region zum Vorteil
gereichen. Auch ist hinsichtlich der dkonomischen
und der stadt- bzw. regionalplanerischen Ausgangs-
situation zu differenzieren: Was in der einen Situation
als niitzlich anzusehen ist, kann bei anderen Rahmen-
bedingungen eher schédlich sein.

Projektentwicklungsgesellschaften propagieren ihr
FGP im Allgemeinen mit folgenden Argumenten:

— Stichwort ,Freizeitwert”: Der Freizeit- und Erho-
lungswert einer Stadt und Region werde durch die
Schaffung attraktiver Angebote erhoht.

- Stichwort ,Standortvorteil”: Durch ein FGP werde
der Freizeitwert der Stadt bzw. Region erhéht, da-
durch wiederum verbesserten sich allgemein die
Standortkriterien. Das bedeute héhere Attraktivitit
als Wohnort und mehr Bereitschaft moderner Ge-
werbebetriebe, sich hier anzusiedeln.

— Stichwort ,Wirtschaft’: Unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten seien FGP von Interesse (mehr Wirt-
schaftskraft und Steuereinnahmen).
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- Stichwort , Imagegewinn” und ,Stddtekonkurrenz”:
Von einem FGP ginge ein positiver Imageeffekt fiir
die Standortkommune aus. Der Bekanntheitsgrad
der Kommune steige durch ein FGP, weil in den
Medien iiber das FGP berichtet werde (,kostenlose
Werbung”). Im Wettbewerb mit anderen Stidten
konne eine Stadt ihre Marktposition durch ein FGP
verbessern.

- Stichwort , Regional- und Stadtentwicklung”: Von
einem FGP gingen neue Akzente und Impulse fiir die
Stadt bzw. Region aus, was zu neuen Entwicklungen
fithre.

Die hier behaupteten Vorteile eines FGP fiir Stadt und
Region klingen zunidchst einmal geradezu berau-
schend. Die Vorteile fiir die Investoren sind nicht ein-
mal erwdhnt. Miisste sich nicht jede Stadt, jede Region
um die Ansiedlung eines FGP reillen? Im Folgenden
werden die genannten Argumente einzeln gepriift und
kommentiert. Vergleich und Diskussion der Vor- und
Nachteile eines FGP werden sich auf zwei sehr unter-
schiedliche stddtische Standorttypen beziehen: auf
Miinchen als Beispiel fiir eine Grofstadt mit bereits
sehr hohem Freizeitwert und auf Oberhausen im Ruhr-
gebiet, einer Stadt — vor der Errichtung des CentrO -
mit geringem Freizeitwert und mit hohen wirtschaft-
lichen Strukturproblemen.

4 Vergleich von Oberhausen und Miinchen
hinsichtlich ihrer Ausgangssituation

Bevor auf die o0.g. Argumente im Einzelnen eingegan-
gen wird, seien einige Schliisselinformationen iiber
Miinchen und Oberhausen vorgestellt, deren Kenntnis
fiir den beabsichtigten Vergleich grundlegend ist.

4.1 Oberhausen

Das CentrO Oberhausen gilt als gelungenes Beispiel
des Strukturwandels und als neue touristische Attrak-
tion des Reviers. Um das verstehen zu kénnen, muss
man wissen: Als das FGP zur Diskussion stand, befand
sich die Stadt in einer schwierigen Lage. Man hoffte,
durch einen Strukturwandel die hohe Arbeitslosigkeit
mildern zu kdnnen, wie es z.B. aus folgendem Zitat
deutlich wird. ,,Gerade Oberhausen stellte bis dahin ei-
nen der Krisenorte in der Region dar. Die Stadt musste
in den letzten Jahrzehnten mit dem Niedergang der
Montanindustrie den Verlust von 40 000 Arbeitsplitzen
hinnehmen, der auch zu ... einer Abnahme der Wohn-
bevélkerung fiihrte. Nach und nach schlossen Fabriken
und Zechen, die als entvilkerte Industriebrachen
den stadtischen Raum zusehends in eine Wiistenei ver-
wandelten... Verzweifelt suchte die Kommune nach
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wachstumstrichtigen Branchen, die nicht nur in der
Lage waren, neue Arbeitsplidtze zu schaffen, sondern
zugleich durch eine Inwertsetzung der alten Industrie-
areale eine bislang ,verhinderte Urbanitdt’ ermdg-
lichten... Oberhausen verfiigte nicht iiber ein histo-
risch gewachsenes Zentrum, den geographischen

- Mittelpunkt bildete vielmehr ein Stahlwerk von

Thyssen, das 1987 endgiiltig dicht machte. Aus der
Sicht der stadtischen Administration stellte die Flache,
die nun als riesiger Fremdkorper das Weichbild der
Stadt bestimmte, ein echtes Problem dar, das unbe-
dingt einer neuen Nutzung zugefiihrt werden musste...
Im September 1996 6ffnete schlieBlich als Herzstiick
der ,Neuen Mitte Oberhausen’ das Einkaufszentrum
,CentrQ’ mit 70 000 Quadratmetern Verkaufsflache sei-
ne Pforten...“ (Ronneberger / Lanz / Jahn 1999).

Das CentrO, eine ,Shopping-Mall” mit bedeutender
Freizeitkomponente, ist Hauptbestandteil der ,Neuen
Mitte Oberhausen”. Als Mittelpunkt der Einkaufs-Mall
mit 70 000 m? Nettoverkaufsfliche dient eine als medi-
terraner Markt inszenierte ,Coca-Cola-Oase’ mit mehr
als 20 Gastronomieeinheiten und 1 200 Sitzpldtzen, die
konzentrisch um eine Wasserfontdne angeordnet sind.
Die beiden Enden der Promenade bilden ein Multi-
plexkino sowie auf der anderen Seite eine groBe Veran-
staltungshalle. Hinzu kommt ein 80 000 m? groRer Frei-
zeitpark, eine Arena mit 50 000 m? bebauter Flache und
11 500 Sitzpldtzen, eine Business Park mit Biiroge-
bdude und Hotel, eine 40 000 m? grofle Sportanlage
und eine 1,4 ha grofRe Marina.

Mit einem Investitionsvolumen von iiber 2 Mrd. DM
wurden 3 200 neue Volizeitstellen geschaffen, also ca.
eine Million pro Voll-Arbeitsplatz.

Im Einzugsbereich von etwa 1 Stunde Anreise leben
insgesamt rund 15 Mio. Einwohner. Grob geschitzt
kann das CentrO Oberhausen pro Jahr mit mehr als
20 Mio. Besuchern rechnen.

4.2 Miinchen

Miinchen mit seinem Umland gilt als beliebtester
Wohn- und Arbeitsort in Deutschland. Als Wunschziel
fiir Stddtereisen gehort Miinchen neben Berlin zu den
beiden Favoriten in Deutschland, gefolgt von Ham-
burg, alle anderen Stéddte sind weit abgeschlagen. Der
herausragende Freizeitwert der Stadt wird ergédnzt und
verstdrkt durch den besonders hohen Erholungswert
der Landschaft im Westen und Stiden von Miinchen bis
zu den Alpen.

Die hohe Attraktivitdt sowohl der Stadt als auch der
Region hat einen enormen Zu- und Abstrom von Aus-
fliiglern zur Folge: Fast 40 Mio. Besucher kommen jdhr-
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lich aus der Region in die Stadt, und mehr als 30 Mio.

Fahrten werden jdhrlich von Miinchen aus ins Umland -

unternommen. Das ist ein positiver Saldo fiir die Stadt
trotz hochrangigster Ausflugsziele im Miinchner Um-
land. Die Tagesausfliigler, die nach Miinchen kommen,
legen im Durchschnitt 113 km einfache Wegstrecke zu-
riick, das ist 43 km mehr als der Bundesdurchschnitt.

Diese und andere Beobachtungen beweisen die auler-
ordentliche Anziehungskraft der Stadt Miinchen. Gés-
tebefragungen zeigen eine hohe Zufriedenheit unter
den Besuchern der Stadt. Die Gastebediirfnisse werden
weitgehend befriedigt, Kritik wird nicht an fehlenden
Einrichtungen gelibt, sondern an den Verkehrsbela-
stungen und dem Preisniveau. Von der Nachfrageseite
her ist kein echter Bedarf an FGP fiir den Groffraum
Miinchen abzuleiten. Es gibt keine Unterversorgung,
die zentralen Einzelkomponenten von FGP sind in
Miinchen weitgehend verfiigbar.

Auch hinsichtlich der wirtschaftlichen Ausgangssitua-
tion fiir ein FGP unterscheidet sich Miinchen mit sei-
ner hohen Wirtschaftsdynamik und seinen niedrigen
Arbeitslosenzahlen sehr stark von Oberhausen. Nicht
nur das sehr hohe Niveau des bestehenden dezentralen
Freizeitangebots, sondern auch die extrem hohen
Bodenpreise (Flichenknappheit) in Miinchen sind als
Faktoren fiir das ,Ob” und das ,Wie” der Ansiedlung
eines FGP zu beriicksichtigen.

5 Uberpriifung der Argumente pro FGP
anhand der beiden Stddte

Die o.g. gidngigen Argumente fiir die Ansiedlung eines
FGP sollen im Folgenden iiberpriift werden. Die Unter-
suchung zur Stimmigkeit dieser Argumente im Hin-
blick auf Oberhausen und Miinchen stiitzt sich im Falle
von Oberhausen vor allem auf Ergebnisse von Quack/
Wachowiak (1999), die die Auswirkungen des CentrO
auf das Nachfrageverhalten analysiert haben.

5.1 Argumente ,Freizeitwert” und ,Standortvorteil”

Wird der Freizeit- und Erholungswert einer Stadt bzw.
Region durch die Schaffung attraktiver Angebote im
Zusammenhang mit einem FGP erhéht? Damit ist zu-
gleich das Argument ,Standortvorteil” angesprochen:
Verbessern sich durch die Ansiedlung eines FGP allge-
mein die Standortkriterien fiir die Stadt bzw. Region,
d.h. fiihrt ein FGP zu einer hdheren Attraktivitat als
Wohnort und zu mehr Bereitschaft moderner Gewer-
bebetriebe, sich hier anzusiedeln?
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5.1.1 Oberhausen

Im Hinblick auf Oberhausen miissen diese Fragen ein-
deutig bejaht werden. Dafiir sprechen mehrere Griin-
de: Das CentrO Oberhausen wurde in einer Stadt ange-
siedelt, die relativ schlecht mit Freizeitangeboten
ausgestattet war und wo es kein urbanes Zentrum gab,
bevor die zentrale Gewerbefliche umgewidmet und
hier ein FGP mit einem sehr attraktiven Einkaufs- und
Freizeitangebot geschaffen wurde. Fiir spezielle Frei-
zeitaktivitdten wie Besuch von Kinos und anderen kul-
turellen Veranstaltungen ergeben sich deutliche Verla-
gerungen hin zum CentrO. Zitat zum verdnderten
Freizeitverhalten: ,Mit der Er6ffnung des CentrO konn-
ten bestehende Liicken in der Angebotsstruktur Ober-
hausens geschlossen werden. Die Wege {iber die Stadt-
grenze hinaus zur Ausilibung von Freizeitaktivitdten
sind bei Bewohnern aller Stadtteilzentren zuriickge-
gangen. Umso stérker findet 1998 eine Konzentration
der Ausilibung bestimmter Freizeitunternehmungen in
der Neuen Mitte statt, die sowohl zu Lasten der Nach-
barstiddte Oberhausens, aber auch in teilweise grofem
Umfang zu Lasten der einzelnen Stadtteile geht”
(Quack/Wachowiak 1999, S. 84).

Wichtiger als die Verlagerungen ist die durch das neue
Angebot hervorgerufene Zusatznachfrage. So etwa gin-
gen die Oberhausener Biirger vor der Eréffnung des
CentrO, als es in Oberhausen nur ein Kino gab, meist
nur gelegentlich oder selten ins Kino. Durch die deutli-
che Angebotserweiterung (Multiplexkino) wurden nun
wesentlich mehr Biirger zum Kinobesuch motiviert.
Auch die Erweiterung des sonstigen Freizeitangebots
(Arena Oberhausen, multifunktionale Veranstaltungs-
halle mit gréferen Konzerten und Sportveranstaltun-
gen usw.) hat zu einer Zusatznachfrage gefiihrt. Diese
lasst sich leicht mit der zuvor gravierenden Unterver-
sorgung der Stadt mit Freizeitangeboten erkldren.

Zum verdnderten Einkaufsverhalten wurde nach dem
Bau des CentrO festgestellt, dass durchschnittlich
57,5% der Bevilkerung Oberhausens einen Ein-
kaufsbummel nunmehr in der Neuen Mitte titigten.
Alt-Oberhausen konnte der innerstiddtischen Standort-
konkurrenz nicht standhalten und ist entsprechend
abgewertet worden. Diese Folge der innerstidtische
Nachfrageverlagerung hin zum FGP ist ins Verhéltnis
zu setzen mit den iibrigen Effekten des CentrO. Insge-
samt ist ein deutlicher Gewinn an Attraktivitdt fiir die
Stadt zu konstatieren. Die Kaufkraft, die frither aus der
Stadt in benachbarte Stidte (z.B. Essen und Miihl-
heim) abgeflossen ist, bleibt nun in Oberhausen. Um-
gekehrt hat das CentrO sehr deutlich den Einzugs-
bereich der Tagesgédste Oberhausens vergrofert und
damit Kaufkraft aus anderen Stidten abgezogen.
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5.1.2 Miinchen

Im Hinblick auf Miinchen muss die Frage, ob sich
durch ein FGP der Freizeit- und Erholungswert von
Stadt und Region und als Folge davon auch die Stand-
ortgunst erhoht, verneint werden. Auch dafiir gibt es
plausible Griinde. Bei der Charakterisierung Miin-
chens wurde bereits der hervorragende Freizeit- und
Erholungswert der Stadt und ihres Umlandes hervorge-
hoben. Die Frage dringt sich nun auf, ob ein FGP die-
ses hohe Niveau noch steigern oder diesem Niveau ab-
traglich sein wiirde.

Die heutige Situation der Stadt Miinchen ist durch ein
sehr breit gestreutes Angebot an Freizeitangeboten der
verschiedensten Art gekennzeichnet. Zum gréfiten Teil
wird dieses Angebot von relativ kleinen Betriebseinhei-
ten geleistet. Aber auch einige groRere Angebotseinhei-
ten mit relativ hohen Besucherzahlen sind vertreten,
z.B. das Deutsche Museum, der Kunstpark Ost und das
Olympiazentrum. Die gréffte Konzentration der Nach-
frage weist der Kunstpark Ost mit immerhin 3 bis 4 Mio.
Besuchern pro Jahr auf. Festzuhalten ist, dass das sehr
vielfiltige, iiberwiegend kleinteilige und dezentral or-
ganisierte Freizeitangebot Miinchens ganz erheblich
zum bertihmten Flair der Stadt beitrédgt.

Trotz des sehr hohen Niveaus des bestehenden Frei-
zeitangebots in der Stadt Miinchen besteht nach Schat-
zungen des DWIF noch ein hohes ungestilltes Nachfra-
gepotenzial nach zentral organisierten Angeboten
durch ein FGP. Es wurden (im ersten Teil des Gutach-
tens) zwei FGP-Modelltypen von unterschiedlicher
Grofenordnung und bestimmten Angebotskompo-
nenten beschrieben, die diese Nachfrage befriedigen
und dabei betriebswirtschaftlich erfolgreich sein kénn-
ten. Der eine - groBere — Typ zieht pro Jahr 15 Mio. Be-
sucher an, davon zwei Drittel im Einzelhandelsbereich.
Das sind am Tag durchschnitilich 40 000 Besucher, an
Spitzentagen 120 000 bis 150 000 Besucher. Beim zwei-
ten Typ wird mit 5 bis 6 Mio. Besuchern pro Jahr gerech-
net, davon die Hilfte fiir den Einzelhandel. Das sind
durchschnittlich pro Tag 14 000 bis 17 000 Besucher, an
Spitzentagen 50 000 bis 70 000 Besucher.

Zum Vergleich: Die Miinchner FuRgéngerzone, die zu
den drei beliebtesten Shoppingmeilen Europas gehort,
wird an Spitzentagen von 120 000 bis 150 000 Besu-
chern bevélkert, also genauso vielen, wie der groere
der genannten FGP-Typen aufzubieten hiétte. Der
Miinchner Marienplatz und die umliegenden Stralen
kénnen durchaus als ein ,multifunktionales Freizeit-
und Erlebniszentrum” bezeichnet werden, mit dem
Unterschied, dass es sich hier um einen urbanen Raum
handelt, der nicht in der Hand nur eines Betreibers
liegt und fiir die keine allein nach kommerziellen Inter-
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essen formulierte, von privaten Wachdiensten kontrol-
lierte Hausordnung gilt, sondern hier gelten die Regeln
der Kommune.

Die zentrale Frage lautet nun: Wie wiirde sich ein FGP
auf die Struktur der Freizeitangebote auswirken? Fiir
Miinchen muss davon ausgegangen werden, dass bei
einer GréRenordnung der erwarteten Besucherzahlen
von 6 bis 15 Mio. gravierende Umlagerungseffekte bei
der Nachfrage nach Freizeitangeboten eintreten. Bei
Ansiediung eines FGP wiirde mit hoher Wahrschein-
lichkeit der weitaus grofte Teil dieser Besuchermillio-
nen von dem bestehenden Miinchner Freizeitangebot
abgezogen. Das fiihrt zu einer merklichen Schwichung
dieser kleinteiligen und dezentralen Angebotsstruktur,
die ja gerade einen ganz wesentlichen Bestandteil der
hohen Attraktivitdt Miinchens ausmacht.

5.1.3 Ist in Miinchen mit erheblicher
Zusatznachfrage zu rechnen?

Gegen diesen sehr schwergewichtigen Gesichtspunkt
— Schwichung der kleinteiligen und dezentral verteil-
ten Angebote ~ ist eingewendet worden, ein FGP in
Miinchen lenke die Nachfrage nach Freizeitangeboten
kaum um, sondern schaffe in erster Linie neue Nach-
frage. Mit anderen Worten: Menschen, die sonst zu
Hause bleiben und z.B. vor dem Fernsehapparat sitzen
wiirden, werden durch das Vorhandensein eines FGP
dazu motiviert, ihr Wohnumfeld zu verlassen, um das
FGP zu besuchen. Was ist von diesem Argument zu hal-
ten?

Eine solche Zusatznachfrage wire durchaus zu erwar-
ten, wenn es um eine Stadt mit einem deutlich mit Frei-
zeitangeboten unterversorgten Einzugsbereich gehen
wiirde. Ein Multiplex-Kino zum Beispiel motiviert Ju-
gendliche eher zum Ausgehen als ein einfaches Kino. In
Oberhausen herrschte ein eklatanter Mangel an Frei-
zeitangeboten auler Haus, also beschiftigte man sich
in der Freizeit vor allem im héuslichen Umfeld. Als der
Mangel an offentlichen kommerziellen Freizeitange-
boten durch das FGP aufgehoben wurde, entstand eine
Zusatznachfrage nach solchen Angeboten: eine Nach-
frage, die so lange ,geschlummert” hatte, bis sie durch
ein geeignetes Angebot geweckt wurde. Dieser Zusam-
menhang ist fiir Oberhausen unbestreitbar. Aber ist er
auf Miinchen iibertragbar?

Das ist kaum anzunehmen. Denn in Miinchen kénnen
bereits simtliche Bediirfnisse nach Freizeitbetitigun-
gen verschiedenster Art befriedigt werden. Wem also
nach Ausgehen am Abend oder am Wochenende zu-
mute ist, der tut das bereits. Das soll nicht heilRen, dass
er nicht durch ein neues spektakuldres Angebot an-
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sprechbar wire. Er wiirde durchaus etwas Neues aus-
probieren, vielleicht auch dabei bleiben. Es kann da-
von ausgegangen werden, dass es einem FGP gelingt,
durch den Beriihrungseffekt vielfdltiger, auf kleinem
Raum konzentrierter Angebote mit gigantischen Show-
Effekten, die dann inszeniert werden konnen, Besu-
chermassen zu begeistern und vielleicht sogar an sich
zu binden.

Ein FGP wiirde die enorme Nachfrage nach ,Aufler-
Haus-Freizeitaktivitdten” aus der gesamten Region und
aus der gesamten Stadt in hohem Maf3e auf sich ziehen.
Die Menschen, die ja bekanntlich {iber ein nur be-
grenztes Budget an Geld und Zeit verfiigen, konnen
ihre finanziellen Mittel und ihre freie Zeit, die sie fiir
das FGP aufgewendet haben, nur einmal verausgaben.

Hier liegt eine Umorientierung der Nachfrage vor. Es ist
damit zu rechnen, dass in Miinchen der weitaus grolte
Teil der Besucher eines FGP von den bestehenden Frei-
zeit- und Kaufangeboten abgezogen wird. Und das geht
auf Kosten der gewachsenen kleinteiligen Angebots-
struktur und somit auf Kosten der stiddtischen
Freizeitattraktivitat, auf die Miinchen mit gutem Grund
stolz ist.

Mit wachsendem Erlebnishunger, verbunden mit
steigendem Einkommen und zusétzlicher freier Zeit,
wird die Nachfrage nach Freizeitangeboten in Zukunft
generell zunehmen. Diese zusitzliche Nachfrage als
Ausdruck eines allgemeinen Trends wiirde dem klein-
teiligen Freizeitangebot Miinchens zugute kommen,
sie ginge diesem dezentralen Freizeitmarkt jedoch zu
groflen Teilen verloren, wenn sie durch ein FGP aufge-
sogen wiirde.

Die Abbildung macht den soeben beschriebenen
Zusammenhang zwischen der Attraktivitidt des beste-
henden Freizeitangebots und der Hohe der Zusatz-
nachfrage deutlich.

FGP: Zusatznachfrage oder umgelenkte
(konkurrierende) Nachfrage

Bei einem sehr hohen Niveau der Freizeitattraktivitat einer Stadt
(wie Miinchen) ist der Anteil der Zusatznachfrage an der Nachfrage,
die ein neues (Grof3-)Angebot auf sich zieht, gering.

(Das gilt sinngemaB auch fiir den Einzelhandel)

Zusatznachfrage

Attraktivitat des bestehenden Freizeitangebots
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Es gibt bisher keine seritsen wissenschaftlichen Unter-
suchungen, die es uns erlauben, den exakten Anteil der
umgelenkten Nachfrage und der Zusatznachfrage zu
bestimmen. Wir sind auf plausible Argumente ange-
wiesen, um wenigstens die Gréfenordnung schitzen
zu konnen. Die aufgefiihrten Gesichtspunkte legen
nahe, dass die durch ein FGP erzeugbare Zusatznach-
frage im Falle Miinchens nur sehr gering sein kann. Sie
diirfte schatzungsweise allenfalls die Gr6Benordnung
von 10% erreichen. Eine wissenschaftliche Untersu-
chung dieser Frage miisste sehr aufwendig sein, um
glaubwiirdige Ergebnisse mit hohem Genauigkeitsgrad
erzielen zu kdénnen. Denn dazu geniigt nicht etwa eine
repriasentative Befragung von Giésten irgend eines
bestehenden FGP in einer Stadt, die nicht mit Miin-
chen vergleichbar ist. Und eine Befragung in Miinchen
miisste mit hypothetischen Fragen arbeiten. Sie konnte
bei dieser Fragestellung nur zu beliebigen Ergebnissen
fithren. Denn man kann nicht voraussetzen, dass sich
die Befragten ein noch nicht bestehendes FGP realis-
tisch vorstellen kénnen und dann in der Lage sind, ihr
zukiinftiges Verhalten als Reaktion darauf vorherzu-
sagen. Eine solche Befragung wire im Kern unserios.
Daher kénnen wir uns in diesem Fall nur auf Plausibili-
tdtsargumente stiitzen.

5.2 Argumente ,Stadt- und Regionalentwicklung”
und , Wirtschaft”

In Oberhausen sind vom CentrO neue Akzente fiir die
Entwicklung von Stadt und Region ausgegangen. Die
Zentralitdt der Stadt wurde gestérkt, die Kaufkraft ihrer
Biirger bleibt der Stadt erhalten, ihre Steuereinnahmen
steigen. Aber es gibt auch deutliche Verlagerungen der
wirtschaftlichen Aktivititen durch ein verdndertes
Freizeit- und Einkaufsverhalten der Biirger.

FGP und andere stadtische Grof3projekte werden viel-
fach - so auch in Oberhausen - als Impulsgeber fiir die
Stadtentwicklung genutzt und gefoérdert. Das folgende
Zitat trifft z.B. fiir das CentrO zu: ,GroBprojekte sollen
einer Stadt oder Region dabei helfen, sich zu inszenie-
ren und iiber die Medien bekannt zu machen. Die
Vorhaben sollen die Vorreiterrolle fiir eine neue Ent-
wicklungsdynamik {ibernehmen... Erwartet werden
okonomische Effekte liber das eigentliche Vorhaben
hinaus: neue Unternehmen und mit ihnen Arbeitsplit-
ze, Bevolkerung, Touristen sowie Steuerzuwichse und
Gewinne fiir die lokale Wirtschaft. Damit werden GroR-
projekte zum Mittel einer verstarkt nach ,auflen’ orien-
tierten Stadtpolitik... Nach ,innen' kénnen Grof-
projekte zu einer besseren Identifikation der Biirger
und Unternehmen mit einer Stadt beitragen. Sie fiihren
dazu, dass Flichenpotenziale mobilisiert, ¢ffentliche
Mittel auf héheren Verwaltungsebenen gewonnen und
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Synergieeffekte in Zusammenarbeit mit der Privatwirt-
schaft erzeugt werden” (Lambrecht 1998). Dass dieses
Zitat nicht die Situation Miinchens trifft, geht aus den
vorangegangenen Ausfiihrungen hervor. Warum es auf
Oberhausen angewendet werden kann, soll hier kurz
erldutert werden.

Das CentrQ ist fiir alle Oberhausener ein Magnet fiir
Einkauf und Stadtbummel geworden. Die Stadtteil-
zentren Oberhausens haben mehr als die Hélfte ihrer
bisherigen Anteile an der Freizeitaktivitdt Einkaufs-
bummel an das CentrQ verloren. Die Einzelhandels-
umsitze in den Stadtteilzentren gingen allerdings nur
um ca. 10 % zuriick. Dieser relativ geringe Riickgang ist
darauf zuriickzufiihren, dass nur der uberértliche,
nicht jedoch der lokale (tigliche) Konsumbedarf von
der CentrO-Konkurrenz betroffen war. Was die kom-
munikative Funktion anbelangt ~ mit Freunden treffen,
Restaurants / Cafés besuchen —, hat sich auch einiges
gedndert: Wahrend sich friiher die Oberhausener am
hiufigsten in ihren Wohnstadtteilen mit Freunden tra-
fen, ist nun das CentrO zu einem wichtigen Treffpunkt
der gesamten Oberhausener Bevolkerung geworden.

Das Gutachten von Quack/Wachowiak (1999) iiber die
Auswirkungen des CentrO zieht folgendes Fazit: ,Als
dramatisch... miissen die Auswirkungen des CentrO
auf die Zentrenstrukturen der Stadt Oberhausen insge-
samt gesehen werden. Vor allem Alt-Oberhausen mit
der Markstrale und anliegenden Einkaufsbereichen ist
der eindeutige ,Verlierer’ im Kampf zwischen Innen-
stadt und ,Neuem Zentrum' Die Kunden haben sich
binnen weniger Jahre so deutlich zur Neuen Mitte
Oberhausen orientiert, dass einzelne zentrale
Versorgungsfunktionen der traditionellen Innenstadt
zum Teil als nicht mehr relevant eingestuft werden
miissen (insbesondere Freizeitaktivititen, aber auch
die Versorgung mit einigen innenstadttypischen
Einzelhandelssortimenten)”.

Die hier angedeuteten Verlagerungseffekte innerhalb
von Oberhausen sind im Verhiltnis zu den Vorteilen
des CentrQO fiir Oberhausen als weniger schwerwie-
gend einzuschitzen, wie weiter oben bereits ausge-
fithrt wurde. Jedoch kann dieser Verlagerungseffekt mit
der Folge der Schwichung bestehender Freizeit- und
Einzelhandelsangebote in anderen Fillen - so auch in
Miinchen - zum zentralen Argument gegen die Ansied-
lung eines FGP werden.

Stadtplaner kennen den hier in Bezug auf ein FGP
angedeuteten ,Staubsaugereffekt” allzu gut aus dem
Bereich des Einzelhandels. Inzwischen ist die Erkennt-
nis Allgemeingut, dass die grofen Einkaufszentren ,auf
der griinen Wiese“ am Stadtrand dazu fiihren, dass das
kleinteilige dezentrale Einzelhandelsangebot in den
Zentren der Stiddte geschwicht wird. Die durch den
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~Staubsaugereffekt” verursachte, allseits beklagte Ver-
6dung unserer Innenstéddte ist Folge einer kommunal-
und regionalpolitischen Fehlplanung und bedeutet
einen gravierenden Verlust an Wohnqualitédt. Dieser
Zusammenhang ist unbestritten. Aber im Zusammen-
hang mit dem Freizeitmarkt scheint dieser Gedanke
noch fremd zu sein. Im Freizeitbereich meint man im-
mer noch, der freie Markt konne eigentlich nur alles
zum Guten wenden. Die Planung habe nur Moderato-
ren-Funktion, sie miisse dankbar jeden Grofinvestor
bedienen und ansonsten planerisch die Nebenfolgen
so gering wie moglich halten, z. B. durch die Wahl mog-
lichst konfliktarmer Standorte. Es ist jedoch offensicht-
lich, dass der beschriebene Effekt der Umlenkung der
Nachfrage zu Lasten der sehr attraktiven dezentralen
Freizeitangebote nicht durch die Wahl eines giinstigen
Standorts auller Kraft gesetzt werden kann. Denn der
Einzugsbereich des FGP erstreckt sich tiber die gesam-
te Stadt und Region.

Zur Frage der Auswirkungen von FGP auf Stadt und
Wirtschaft ist zusammenfassend festzuhalten:

- Oberhausen ist ein Beispiel fiir eine gelungene An-
siedlung eines FGP in einer Stadt, die sich mit Hilfe
dieses Projekts eine ,neue Mitte” geschaffen und
eine beachtliche Aufwertung ihrer zentralen Funk-
tionen durch Kaufkraftzufluss erreicht hat. Eine
Ubertragung dieses Vorteils auf Miinchen ist nicht
mdglich, weil Miinchen einer solchen Aufwertung
nicht bedarf.

- Die Ansiedlung des CentrO in der (geographischen)
Mitte von Oberhausen ist vor allem deshalb positiv
zu bewerten, weil zuvor gravierende Liicken im Ein-
kaufs-, Erlebnis- und Freizeitangebot bestanden ha-
ben, die durch das CentrO ausgefiillt werden konn-
ten. Das gilt auch fiir die regionale Nachfrage. Auch
hier wire eine Ubertragung auf Miinchen unsinnig,
weil solche Liicken hier nicht bestehen.

- Die vom CentrO erhofften Impulse fiir die wirt-
schaftliche Belebung und das Image der Stadt Ober-
hausen haben sich erfiillt. Zum Vergleich mit Miin-
chen: Die Ausgangsbedingungen von Oberhausen
sind vollig andere als in Miinchen, wo es weder am
Bekanntheitsgrad der Stadt noch an der Identifika-
tion des Biirgers oder der Unternehmen mit der ei-
genen Stadt mangelt.

- Der Verdringungswettbewerb, dem Teile der Frei-
zeitaktivitdten und des mittelstdndischen Einzel-
handels in den Stadtteilzentren Oberhausens durch
das CentrO ausgesetzt worden ist, ldsst sich im Hin-
blick auf die dezentralen Freizeitangebote tendenzi-
ell auf die Miinchner Situation tibertragen, muss je-
doch im Falle Miinchens anders bewertet werden.
Der Verdringungswettbewerb hat sich in Oberhau-
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sen in relativ engen Grenzen gehalten und ist hier als
unproblematisch zu bezeichnen, weil die betroffene
iberortliche Versorgungsfunktion der Stadt ohnehin
sehr schwach ausgeprigt war. Wesentlich wichtiger
fiir die Stadt war die Aufwertung des ,Neuen Zent-
rums” von Oberhausen und die damit verbundene
iiberértliche Ausstrahlung. In Miinchen wiirde der
Verdrdngungswettbewerb - wie ausgefiihrt wurde -
das bestehende dezentrale Freizeitangebot erheb-
lich gefdhrden. Daher ist er im Hinblick auf Miin-
chen als problematisch zu bezeichnen.

5.3 Argumente ,Imagegewinn”
und ,, Stidtekonkurrenz”

Dass das Image der wenig bekannten Industriestadt
Oberhausen durch ein iiberregional bemerkenswertes
FGP gewaltig aufpoliert wurde, steht auler Frage. Das
gilt sinngemal auch fiir andere eher graue Stédte wie
Wolfsburg, Bottrop oder Dortmund. In diesen Stddten
ist eine , kostenlose Werbung” iiber ein FGP, das iiberre-
gionales Aufsehen erregt, durchaus erwiinscht. Das gilt
aber nicht fiir eine Stadt wie Miinchen. Hier wiirde die
Ansiedlung eines FGP das Freizeit-Image der Stadt
nicht erh6hen. Nicht Miinchen wiirde vom Image eines
FGP profitieren, sondern ein FGP vom vorhandenen
Image Miinchens.

Das Stichwort ,Stddtekonkurrenz” geistert immer wie-
der durch die Diskussion. Wenn sich dieses Argument
verselbststidndigt, also nicht mehr riickgebunden ist an
deutliche Vorteile fiir die jeweilige Stadt, ist das Sich-
Vergleichen mit anderen Stidten (Motto: ,Wenn eine
andere Stadt X hat, dann miissen wir X auch haben,
sonst sind wir abgehdngt”) eher auf neurotische als auf
rationale Entscheidungsprozesse zuriickzufiihren. Von
den kommunalen Entscheidungstragern kann jedoch
ein verniinftiger Umgang mit dieser Frage verlangt
werden. Ein Objekt ist nicht allein schon deshalb
erstrebenswert, weil es besonders grof ist und weil an-
dere Stidte dariiber verfiigen. Mit anderen Stddten in
Konkurrenz zu treten, macht nur Sinn im Hinblick auf
Einrichtungen, die fiir die eigene Kommune vorteilhaft
sind. Wie oben ausgefiihrt, wire ein FGP fiir zahlreiche
Stadte mit hohem Freizeitwert (wie Miinchen) mit er-
heblichen wirtschaftlichen und sonstigen Nachteilen
verbunden.

6 FGP im Vergleich zu traditionell
geprigten Stadtzentren

Die groRen Hoffnungen, die vielfach an ein FGP ge-
kniipft werden, gehen von einem Gewinn fiir die At-
traktivitdt von Stadten aus. Wie ist diese Annahme im
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Hinblick auf traditionelle Stadtzentren mit ihrem ho-
hen Freizeitwert zu beurteilen? Wie sollen sich die ge-
wachsenen Zentren solcher Stidte zu einem FGP oder
dhnlichen ,Mixed Use Centren” verhalten?

Den privaten ,Mixed Use Centern” werden folgende
kommerzielle Erfolgsfaktoren zugesprochen, die sie
(allein) im Hinblick auf ihre kommerzielle Funktion
gegeniiber den Stadtzentren iiberlegen erscheinen las-
sen:

- Sicherheit (Wetterunabhéngigkeit, Ausschluss von
Bettlern und Hausierern usw.)

- Bequemlichkeit (einheitliche und kundenfreundli-
che Offnungszeiten, enge rdumliche Konzentration
der Angebote, Vielzahl und rdumliche Nihe von
kostenlosen Parkpldtzen usw.} und

- Vernetzung/Markenbildung (einheitliche Vermark-
tung, aufeinander abgestimmte Sonderaktionen
usw.).

Daraus ist jedoch nicht der Schluss zu ziehen, dass
solche Groliprojekte als Wirtschaftsmotor fiir eine
kommerziell weniger anziehende Innenstadt oder ein
Stadtteilzentrum vorteilhaft seien. Vielmehr miissen
sich traditionell geprdgte Stddte mit gewachsenem
Kern (und entsprechend hohem Freizeitwert), aber
negativer Auspridgung der oben genannten Erfolgsfak-
toren der Herausforderung stellen und sich aktiv um
die Attraktivierung und Profilierung ihrer Innenstéddte
bzw. Stadtteilzentren bemiihen. Die Erfolgsaussichten
dafiir sind gut. Im Hinblick auf das Standortmarketing
ist (neben der Wirtschaftsférderung als stddtischer
Akteur) vor allem der ortsansissige Einzelhandel ge-
fordert. Der intra- und interkommunale Wettbewerb
verlangt Geschlossenheit nach innen und Klarheit im
Auftritt nach auflen. Die notwendigen Innovationen
und der notwendige Wettbewerb gehoren zu solchen
Profilierungsbestrebungen.

Der Vorteil der gewachsenen Zentren besteht bekannt-
lich darin, dass sie die attraktiv gestalteten Einkaufsge-
legenheiten und Freizeitangebote mit einem authenti-
schen wurbanen Erlebnis verbinden konnen. Sie
brauchen hinsichtlich ihrer nicht nur kommerziellen
Anziehungskraft einen Vergleich mit den glitzernden
FGP nicht zu scheuen, im Gegenteil. Thre Lebendigkeit,
ihre soziale Vielfalt, ihre Vielschichtigkeit und auch ihre
Briiche werden gemeinhin mit , Urbanitit” umschrie-
ben. Das eigene Flair {iber Jahrhunderte gewachsener,
vielféltiger, betriebsamer und dabei echter Stadtkerne
tibt nach wie vor auf den Besucher einen unnachahm-
lichen Reiz aus. Virtuelle Erlebniszentren z.B. in Las
Vegas bemiihen sich vergeblich, echte Stddte mit ihrem
historischen Flair nachzuahmen. Es wire schade fiir
die Stddte und ihre Bewohner, wiirde man &éffentliche

143



Hans-Joachim Schemel: FreizeitgroBprojekte: Mehr Chancen oder Risiken fiir die Stadtentwicklung?

zentrale Riume der Gefahr einer Verddung preisgeben,
indem man sie der tiberméchtigen Konkurrenz durch
ein FGP aussetzt.

7 Hinweise zur Standortfrage

Neben den bereits angesprochenen Problemen, die
durch die Ansiedlung eines FGP in einer Stadt und
Region ausgel6st werden kénnen, spielen auch solche
Belastungen eine Rolle, die sich bei optimalem FGP-
Standort zwar mindern lassen, die jedoch in jedem Fall
aus der Sicht von Stadt- und Regionalentwicklung
mehr oder weniger ins Gewicht fallen, z.B. zusétzliche
Verkehrsbelastungen.

Sofern ein FGP als solches aus stddtischer Sicht wiin-
schenswert ist, muss der Standort eines FGP innerhalb
einer Region bzw. Stadt sehr sorgfiltig gewdhlt werden.
Hierauf soll hier nur in Form von allgemeinen Grund-
sdtzen im Hinblick auf die Zentrenorientierung, die
Freiflichenbeanspruchung und die Verkehrsanbin-
dung eingegangen werden.

Zentrenorientierung

Ein FGP muss sich in die vorhandene Zentrenstruktur
einer Stadt integrieren, d.h. muss einem leistungsfihi-
gen Stadtzentrum bzw. einem aufnahmefihigen Stadt-
teilzentrum zugeordnet sein.

Dieses Integrationskriterium wendet sich gegen Stand-
orte ,auf der griinen Wiese” am Stadtrand. Solche
Standorte werden immer wieder gefordert, weil sie fiir
den Investor erhebliche Vorteile bringen: leichtere Fl4-
chenverfiigbarkeit, niedrigere Bodenpreise, bessere
Pkw-Erreichbarkeit.

Auf die Problematik nicht-integrierter Lagen von FGP
muss hier nicht ndher eingegangen werden, weil die
Parallelen zu den Grofi-Einkaufszentren vor den Toren
der Stadt offensichtlich sind. Die Nachteile fiir die
Lebendigkeit der Stadtzentren sind allgemein bekannt.

Freiflichenbeanspruchung

Die fiir ein FGP bendtigte Fliche sollte erhaltenswerte
stidtische Freiflichen unbedingt verschonen. In Miin-
chen, wo die Ausstattung mit Griinflichen einen ganz
wesentlichen Beitrag zur Freizeitqualitidt der Stadt lei-
stet, wire eine Uberbauung solcher Erholungsriume
kontraproduktiv. Ein solcher Negativeffekt liele sich
durch einen FGP-Standort auf brachgefallenen Baufla-
chen - also durch Flichenrecycling - vermeiden.
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Verkehrsanbindung

Die Verkehrsproblematik als Folge der Ansiedlung
eines FGP ist sehr ernst zu nehmen. Weiter oben wurde
darauf hingewiesen, dass der Miinchner Marienplatz
einschlieflich der angrenzenden Stralen mit einem
FGP verglichen werden kann, auch was die Besucher-
zahlen betrifft. Aber hier herrscht ein idealer Modal-
Split: der allergrote Teil der Besuchermassen kommt
mit dem OPNV, nicht mit dem Auto. Wire es anders,
wire die Situation in der gesamten Innenstadt auf
Grund der dann zu erwartenden Verkehrsprobleme un-
ertraglich.

Um das Ziel einer maglichst weitgehenden Vermei-
dung von Verkehrsproblemen zu erreichen, sind an den
Standort hohe Anforderungen zu stellen: Fiir ein FGP
sollten nur solche Standorte in Frage kommen, die fiir
die Mehrzahl der potenziellen Besucher besser mit
dem OPNV als mit dem Auto erreichbar sind. Nur so
lasst sich ein Modal-Split erreichen, der die Verkehrs-
belastungen so gering wie moglich hilt.

In Miinchen kommen in dieser Hinsicht nur Standorte
infrage, die an der S-und U-Bahn-Stammstrecke zwi-
schen Pasing und Ostbahnhof liegen oder an einem
anderen S-/oder U-Bahn-Kreuzungspunkt, der sehr
leicht (und bei kurzem Takt) erreichbar ist.

Und wie steht es mit einem FGP-Standort in der Region
aullerhalb der Stadt? Bei einem Standort in der Region -
bei guter Strafenanbindung - wird der Anteil des MIV
immer viel hoher liegen als bei einem gut an den OPNV
angeschlossenen stddtischen FGP-Standort. Daraus
folgt, dass ein an den OPNV angeschlossener Standort
aufSerhalb der Stadt wesentlich mehr motorisierten In-
dividualverkehr erzeugt als ein ebenso an den OPNV
angeschlossener Standort innerhalb der Stadt. Denn
wegen verstopfter Straflen, Parkplatzmangel usw. ist in
einer Stadt die Pkw-Erreichbarkeit starkeren Restriktio-
nen ausgesetzt. In der Region entfallen wegen der gu-
ten Stralenanbindung solche Restriktionen. Generell
ist also zur Vermeidung von motorisiertem Individual-
verkehr ein FGP-Standort innerhalb der Stadt einem
Standort in der Region aufSerhalb der Stadt vorzuzie-
hen.

8 Zusammenfassende Hinweise zur Eignung
von Kommunen und Standorten

Auch wenn ein bestimmtes FGP in einer Stadt betriebs-
wirtschaftlich erfolgreich sein kann, bedeutet das noch
nicht zwangsldufig, dass ein solches FGP aus Sicht der
Stadt- und Regionalentwicklung positiv zu bewerten
ist. Die Wahl eines geeigneten Standorts in einer Kom-
mune kann erst getroffen werden, nachdem die Frage
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der grundsitzlichen Eignung einer Kommune positiv
beantwortet worden ist.

Die Vorteile eines stiddtischen FGP iiberwiegen,

- wenn ein FGP grofle bestehende Defizite im Freizeit-
angebot der Stadt ausgleichen kann,

- wenn mit einem FGP Kaufkraft in der Stadt gehalten
wird, die sonst abflieRen wiirde,

- wenn eine Stadt ihr graues Image durch eine positiv
besetzte GroR-Infrastruktur verbessern kann (mit
positiven Auswirkungen auf die Standortqualitét der
Stadt),

- wenn die Ansiedlung eines FGP nicht charakteristi-
sche Strukturen oder erhaltenswerte Qualitdten der
Stadt/der Region gefihrdet.

Das CentrO Oberhausen ist als Beispiel fiir das Uber-
wiegen der Vorteile anzusehen.

Die Nachteile eines stadtischen FGP iiberwiegen,

- wenn die Stadt mit ihrem vielfdltigen Freizeitange-
bot bereits ein hohes Niveau erreicht hat und ein
entsprechend gutes Freizeit-Image aufweist, sodass
der zusdtzliche Nutzen eines FGP sehr gering aus-
falit.

- wenn durch ein FGP eine Schwéchung der dezentra-
len, kleinteiligen Angebotsstruktur des Freizeit-
marktes zu erwarten ist, weil in sehr hohem MaRe
Nachfrage auf das FGP umgelenkt wird. Entschei-
dend dabei ist die Gr6Benordnung der Besucherzah-
len fiir das FGP.

- wenn auch bei sorgfiltiger Standortwahl nicht ver-
hindert werden kann, dass durch ein FGP als Folge
der zusitzlichen Verkehrsbelastungen (MIV) und/
oder der Flacheniiberbauung stddtische Wohn- und
Erholungsqualititen in erheblichem (den Nutzen
eines FGP libersteigenden) Ausmal beeintrichtigt
werden.

Die Stadt Miinchen ist als Beispiel fiir das Uberwiegen
der Nachteile anzusehen.

Zur Frage der Standortwahl
innerhalb einer Kommune oder Region:

- Die schwerwiegendsten Beeintrdchtigungen der
Standortkommune drohen durch konzentrierten
motorisierten Individualverkehr. Die mit einem FGP
verbundenen Verkehrsbewegungen lassen sich in
einer Stadt eher als in der Region minimieren (Redu-
zierung der durchschnittlichen Wegstrecken) bzw.
umweltschonend — mit Fahrrad und OPNV - bewil-
tigen. Daher ist ein FGP-Standort in einer Stadt
einem Standort in der Region in aller Regel vorzuzie-
hen.
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- Ein FGP muss sich in die vorhandene Zentrenstruk-
tur einer Stadt integrieren durch Zuordnung zu
einem leistungsfdhigen Stadtzentrum bzw. zu einem
aufnahmeféhigen Stadtteilzentrum. Das spricht ge-
gen ein FGP ,auf der griinen Wiese” am Stadtrand.

- Fiir ein FGP sollten nur solche Standorte in Frage
kommen, die fiir die Mehrzahl der potenziellen Be-
sucher besser mit dem OPNV als mit dem Auto er-
reichbar sind. Sehr hohe verkehrsbedingte Zusatz-
belastungen der Wohnbevélkerung als Folge eines
FGP miissen vermieden werden.

- Die fiir ein FGP benétigte Fldche sollte erhaltens-
werte stddtische Freifldichen schonen und so weit
wie moglich durch Umnutzung von brachgefallenen
Bauflichen (Flachenrecycling) gewonnen werden.
Eine Uberbauung wertvoller innerstédtischer Frei-
rdume mit einem FGP ist stddtebaulich nicht vertret-
bar.

Anmerkungen

* Uberarbeiteter Vortrag im Rahmen der Fachtagung ,Von der
Stadt zur EventCity — Freizeit und Freizeiteinrichtungen als
Entwicklungsfaktor fiir Stidte und Regionen®, veranstaltet in
Miinchen am 13./14. November 2001 vom Institut fiir Stadte-
bau und Wohnungswesen Miinchen der Deutschen Akademie
fiir Stddtebau und Landesplanung

)]

Das im Auftrag der Stadt Miinchen und der Regierung von Ober-

bayern erstellte Gutachten ,Regionaler Freizeitmarkt Miinchen -

Entwicklungspotenziale und Standortkriterien fiir FreizeitgroR-

projekte (FGP)“ besteht aus zwei Teilen. Der erste Teil, bearbeitet

vom DWIF, beantwortet die Frage, welcher Typ von FGP in der

Stadt bzw. in der Region Miinchen aus betriebswirtschaftlicher

Sicht erfolgreich sein kann. In diesem Zusammenhang wird auf-

gezeigt, welche Bausteine von Freizeitangeboten zu Miinchen

und seiner Region passen und mit welchen Besucherzahlen bei
zwei FGP-Modelltypen zu rechnen ist. Auf den darauf aufbauen-
den zweiten Teil, der im Biiro fiir Umweltforschung, Stadt- und

Regionalentwicklung bearbeitet wurde, bezieht sich der vorlie-

gende Beitrag.
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