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Zur Veranstaltungsreihe

Die Veranstaltungsreihe ,Wohnungsunternehmen als Akteure in der integrierten Stadt(teil)-
entwicklung® wird vom Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung und Bauwesen
in Kooperation mit der LEG Arbeitsmarkt- und Strukturentwicklung GmbH durchgefihrt.

Angesichts der aktuellen Entwicklungen stehen Wohnungsunternehmen und Akteure der
Stadlt(teil)entwicklung vor groRen Herausforderungen. Gerade in benachteiligten Stadtteilen
verscharfen Wohnungsleerstande, hohe Fluktuationsraten, Segregationsprozesse sowie
soziale und kulturelle Konflikte die bestehenden Problemlagen.

Seit 1993 wird seitens der Stadtentwicklung mit dem Programm Soziale Stadt der Ansatz
verfolgt, vorhandene Krafte unterschiedlicher Akteure zu mobilisieren und zu biindeln um
den Prozess des Strukturwandels positiv zu gestalten. Zentrale Kooperationspartner in die-
sem Zusammenhang sind die in den Stadtteilen tatigen Wohnungsunternehmen.

Die Veranstaltungsreihe ,Wohnungsunternehmen als Akteure in der integrierten Stadt(teil)-
entwicklung“ hat das Ziel, die zum Teil schon sehr gute Zusammenarbeit zwischen den
Wohnungsunternehmen und den Kommunen weiter zu intensivieren und anhand aktueller
Themen bestehende Ansatze einer starkeren Einbindung von Wohnungsunternehmen in
die Stadt(teil)entwicklung vorzustellen und zu diskutieren. Ziel ist es nicht, fertige Losungen
zu bieten. Die Fachgesprache dienen vielmehr als Forum fir einen Erfahrungs- und Mei-
nungsaustausch. Die Ergebnisse werden in Form von Readern dokumentiert.
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Einleitung

Ulrich Burmeister, LEG Arbeitsmarkt- und Strukturentwicklung GmbH

Dieser Reader dokumentiert das 7. Fachgesprach der Reihe ,Wohnungsunternehmen als
Akteure in der integrierten Stadt(teil)entwicklung®, welches am 31.05.2007 in Dortmund
stattfand. Es wurde auch diesmal gemeinsam von der LEG Arbeitsmarkt- und Strukturent-
wicklung GmbH (LEG AS) und dem Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
und Bauwesen des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS NRW) durchgefihrt. Erstmalig an der
inhaltlichen und organisatorischen Organisation beteiligt war die StadtRaumKonzept
GmbH, ein Spin Off von Beschaftigten aus dem ILS NRW. Diese noch junge Gesellschaft
hat sich zur Aufgabe gemacht ,Beratung und Forschung in der Stadt und Regionalentwick-
lung sowie Wissenstransfer und Dienstleistung fur Institutionen, Verbande, Politik und Un-
ternehmen zu leisten.”

Thema des Fachgesprachs war diesmal die Nahversorgung im Quartier.

Zum Thema Einzelhandel hat das ILS NRW unterschiedliche Zugange: Raumordnung,
Stadtentwicklung und Mobilitat — woriliber in diesem Hause geforscht und gearbeitet wird —
sind durch die Einzelhandelsentwicklung gepragt. Auch fir die LEG AS ist die Einzelhan-
delsentwicklung aus unterschiedlicher Perspektive interessant: in immobilienwirtschaftlicher
Hinsicht, als Teil einer Quartiersentwicklung und im Hinblick auf Dienstleistungen fiir altere
Menschen. Es lag also nahe, sich in der Fachgesprachsreihe ,, Wohnungsunternehmen als
Akteure in der Stadt(teil)entwicklung® auch einmal mit der teilweise prekaren Nahversor-
gungssituation in manchen Wohnsiedlungen unseres Landes auseinanderzusetzen.

Nahversorgung ist eine zentrale Dienstleistung, die Uber die reine Glterversorgung weit
hinausgeht und die Lebensqualitdt der Menschen unmittelbar beeinflusst. Sehr plastisch
wird dies in den Formulierungen, die die Firma Edeka in einer ganzseitigen Anzeige in der
Wochenzeitung DIE ZEIT nutzt: 100 Jahre Edeka. ,Danke allen wahren Superhelden. Ede-
ka ist nicht in Hollywood. Edeka ist in Uttrichshausen, Pfullendorf, Husum und 10.000 an-
deren Standorten Uberall in Deutschland. [...] Und fiir jeden seiner Kunden gleichzeitig
auch geschatzter Ernahrungsratgeber, vertrauter Helfer und liebenswerter Retter in der Not
[...]- Fir taglich tber neun Millionen Menschen sind unsere Edeka-Kaufleute echte Helden
des Alltags.“ Leider steht die Realitat vielerorts in einem krassen Gegensatz zu diesen
hymnischen Formulierungen.

,Nahversorgung im Quartier*, hinter dieser Uberschrift verbirgt sich nicht nur ein ,gefiihltes*
Problem. In einer Studie zur wohnortnahen Versorgung in Stuttgart aus dem Jahr 2002
werden zwei Problemfelder benannt, die die gesellschaftlichen Dimensionen dieses Prob-
lems deutlich machen. Erstens, vor allem altere Menschen, nicht Motorisierte und Frauen
sind von fehlender Nahversorgung negativ betroffen. Zweitens haben Nahversorger eine
entscheidende quartiersbildende Funktion als Treffpunkt, Kommunikationsgelegenheit und
Orientierungspunkt.

Damit aber ist die integrierte Stadtteilentwicklung angesprochen und das Leitmotiv unseres
Fachforums ,Wohnungsunternehmen als Akteure in der integrierten Stadt(teil)-
entwicklung.”
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Der Befund ist eindeutig. Nachdem Konsum, Coop, REWE und Edeka schlielen mussten,
haben sich auch ,Tante Emma“ und ,Onkel Ali“ von vielen Standorten verabschiedet.
Selbst Aldi ist an vielen Standorten auf dem Riickzug, so dass es sogar schon Birgerinitia-
tiven gibt, die fur einen Verbleib der 6rtlichen ALDI-Filiale in dem angestammten Standort
kampfen.

Nahversorgung ist in vielen landlichen und stadtischen Wohnstandorten nicht mehr selbst-
verstandlich gegeben. Der Kauf von Gltern des taglichen Bedarfs — Ublicherweise der In-
begriff einer ausschlief3lich am marktwirtschaftlichen Erfolg orientierten Wirtschaft — ist fur
immer mehr Menschen mit Barrieren verbunden, so dass man durchaus von einem partiel-
len Marktversagen sprechen kann. Zugespitzt ausgedruckt: Die beliebte Zivilisationskritik
am Zuviel des Konsums, ja am Konsumterror, muss aktuell ergéanzt werden durch die Sor-
ge um ein Zuwenig, um Versorgungsliicken, die aufreif3en.

In der vorliegenden Dokumentation wird zunachst mit dem Beitrag von Ralf Beckmann vom
Biro Stadt + Handel in Dortmund ein Uberblick Gber die aktuelle Entwicklung und das
Ausmald dieser (Fehl)Entwicklung gegeben. Dabei liegt sein Schwerpunkt auf dem stadti-
schen Bereich.

Im landlichen Bereich kdnnen wir den Rickzug des Einzelhandels mit seinen unterschiedli-
chen problematischen Auswirkungen schon seit vielen Jahren beobachten. In vielen Dor-
fern hat der letzte Kramer schon vor Jahren geschlossen.

Dabei geht es nicht nur um Guter des taglichen Bedarfs, sondern auch um Dienstleistun-
gen. Post, Bank, Kommunalverwaltung, aber auch die Energieversorger, offentlichen Ver-
kehrsunternehmen und soziale Dienstleister sind vor Ort haufig nicht mehr mit Personal
prasent. Hilfe- und ratsuchende Kunden werden auf Telefon, Automaten oder immer haufi-
ger auf das Internet verwiesen.

In den hier dokumentierten Vortragen stellten Michael Gutjahr und Heinz Frey zwei Modelle
vor, mit denen im landlichen Raum Neuanfange gestartet wurden. Das Konzept der Komm-
In GmbH aus Sternenfels in Baden-Wirttemberg kann mittlerweile auf eine Vielzahl von
Anwendungsfallen zurlckblicken und auch das DORV-Zentrum in Jalich-Barmen ist ein
Pilotmodell, das an vielen Orten in Nordrhein-Westfalen mit Interesse rezipiert wird.

In der abschlieRenden Publikumsdiskussion wurde der Frage nachgegangen, ob und in wie
weit die Erfahrungen und Ansatze aus diesen Selbsthilfemodellen des landlichen Raumes
auf stadtische Siedlungsgebiete Ubertragbar sein kénnen.

Michael Korb vom Bergischen Regionalladen stellte in seinem Beitrag zum Thema Einzel-
handel und Quartiersentwicklung ein Modell mit urbanem Hintergrund vor. Damit schlug er
gleichzeitig einen Bogen zur Wohnungswirtschaft. Denn der erste Bergische Regionalladen
in Solingen-Hasseldelle wurde in engem Kontakt mit der Wohnungswirtschaft gegriindet.

Wohnungsunternehmen beginnen sich mit dem Thema Nahversorgung auseinanderzuset-
zen. Sie sind nicht nur als Vermieter von gewerblichen Immobilien betroffen, sondern vor
allem an der nachhaltigen Vermietbarkeit ihrer Bestande interessiert. Und die ist von einer
funktionierenden Nahversorgung abhangig. Die Lebensqualitat (nicht nur) der alteren Mie-
terinnen und Mieter und die Attraktivitdt ganzer Quartiere sind geféhrdet, wenn es keine
Nahversorgung und damit auch keine urbane Mitte mehr gibt.
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~Selbstbestimmt Wohnen mit Versorgungssicherheit” ist das Motto der Bielefelder Gemein-
nitzigen Wohnungsbaugesellschaft. Geschéftsfilhrer Norbert Miiller zeigte in seinem Bei-
trag auf, welchen Stellenwert die BGW unter diesem Oberthema der Nahversorgung bei-
misst. Damit machte er auch einen Aufschlag fiir die anschlieende Diskussion, bei der es
auch um die Rolle der Wohnungswirtschaft ging.
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Entwicklung der Nahversorgung im stadtischen Umfeld

Ralf Beckmann, Stadt + Handel, Dortmund

Entwicklung der Nahversorgung im stadtischen Umfeld

Stadtische Zentren, Orts- und Nebenzentren sind seit jeher durch die Uberlagerung unter-
schiedlicher Funktionen in teils groRer Vielfaltigkeit gepragt. Gerade in den Ortszentren
kleinerer Stadte und in den Stadtteilzentren grolierer Stadte ist die Nahversorgung eine der
wichtigsten, wenn nicht gar die wichtigste Funktion. Fehlen Méglichkeiten zur Versorgung
mit alltédglichen Gultern oder Dienstleistungen oder sind die Laden in ihrem Bestand gefahr-
det, dann ist nicht nur die unmittelbare Versorgungssituation der Bewohner betroffen. Viel-
mehr ergibt sich eine rucklaufige Dynamik im Zentrum insgesamt, wenn die Kunden aus-
bleiben, die Leerstdnde zunehmen und in der Folge bauliche Erneuerungsmaflnahmen
nicht mehr ausgefiihrt werden.

Vor diesem Hintergrund erstellten die Bliros Stadt + Handel und raum + prozess im Auftrag
des Deutschen Seminars fiir Stadtebau und Wirtschaft (DSSW) eine Studie zu Nahversor-
gungsmodellen zur Starkung instabiler Zentren. Die Untersuchung umfasste u. a. die Be-
wertung von Konzepten und Lésungsmaoglichkeiten zur Starkung integrierter Standorte und
ihre Ubertragbarkeit’.

Im Rahmen dieses Beitrags werden ausgewahlte Nahversorgungsmodelle vorgestellt, die
zugleich einen Beitrag zur Starkung von Zentren oder Wohnquartieren leisten. Diese wer-
den in den Entwicklungskontext der Nahversorgung im stadtischen Umfeld gestellt. Denn
der Einzelhandel bildet nach wie vor die wohl wichtigste Leitfunktion der Zentrenbildung.
Nahversorgungsangebote sind zudem von hoher Bedeutung fir die Wohnqualitat und somit
strukturbildendes Element der Siedlungsentwicklung.

In diesem Beitrag stehen neben der Betriebsform der Nahversorgungsladen auch strategi-
sche und konzeptionelle Ansatze und Instrumente zur Sicherung und Starkung der Nah-
versorgung im Fokus. Nahversorgungsladen zeigen, wie in den folgenden Referaten an
Beispielen erlautert wird, wie auch auf geringer Verkaufsflache die Nahversorgung in unter-
versorgten Raumen gesichert und ein Beitrag zur Zentrenstabilisierung oder Quartier-
sattraktivierung geleistet werden kann.

Um die Erfolgsfaktoren der Handlungsansatze besser einschatzen zu kénnen, werden zu-
nachst die Begriffe Nahversorgung und Zentren sowohl jeweils fir sich hergeleitet als auch
in Beziehung zueinander gesetzt. Im Folgenden wird die Bedeutung des Strukturwandels
im Einzelhandel hinsichtlich seiner Auswirkungen auf integrierte Standorte aufgezeigt und
dessen Ursachen benannt.

Nahversorgung — ein weit gefasster Begriff

In der Fachliteratur variieren die Definitionen des Begriffs Nahversorgung. Ein Grund dafir
ist, dass die Qualitat der Daseins-Grundfunktion ,Versorgung“ als eine subjektive Empfin-

1 Infos zur DSSW-Nahversorgungsstudie: www.dssw.de/hd_nahve.php
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dung sich an den unterschiedlichen Bedirfnissen jedes Einzelnen sowie der jeweiligen
Ausgangslage orientiert.

Wahrend Grundversorgung primar und unter Einzelhandelsgesichtspunkten betrachtet die
Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs, insbesondere mit Lebensmitteln, umfasst,
erweitert der Begriff Nahversorgung die Definition der Grundversorgung um die Dimension
der Entfernung. Demnach kann hierunter die Versorgung mit Gutern des kurzfristigen und
insbesondere des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung zum Wohnstandort verstan-
den werden. Der Begriff der Nahversorgung steht damit im Kontext zu den Leitbildern der
europaischen Stadtentwicklung. Insbesondere die Prinzipien der Stadt der kurzen Wege,
der stadtvertraglichen Mobilitat, sowie der dezentralen Konzentration seien hier benannt.

Uber die Nahversorgung im engeren Sinne hinausgehend, werden in einer erweiterten De-
finition, die sich nicht nur auf Angebotsformen des Einzelhandels bezieht, je nach Auspra-
gung auch einzelhandelsnahe Dienstleistungen, wie z. B. Banken, Sparkassen und Post-
dienstleistungen, Handwerksleistungen wie Friseure sowie teilweise auch Gastronomiean-
gebote, Bildungseinrichtungen, Kulturangebote und die medizinische Versorgung (Arzte,
Apotheken etc.) erfasst.

Zentren - Orte stiadtebaulich-funktionaler Mischung und Dichte

Der Einzelhandel stellt in der Regel die wichtigste Grundfunktion der Zentrenbildung dar.
Zentren verfugen dartber hinaus Uber eine unterschiedliche Mischung aus einzelhandels-
nahen Dienstleistungen, Gastronomieangeboten, sozialen, kulturellen und kirchlichen Ein-
richtungen und nicht zuletzt aus Amtern und Behorden. Der Ausstattungsgrad variiert je
nach Zentralitat, Einwohnerzahl, Kaufkraftpotenzial und siedlungsraumlicher Verflechtung
des Zentrums und bildet einen stddtebaulich-funktional vielfaltig gepragten Kulminations-
punkt seiner Umgebung. Die zentrale Funktion ist verknUpft mit einer guten verkehrlichen
Erreichbarkeit mit unterschiedlichen Verkehrsmitteln. Die stadtebauliche Uberlagerung ver-
schiedener Funktionen wird durch den Begriff des zentralen Versorgungsbereichs als
Schutzgut im BauGB gefasst und von den jeweiligen Landesplanungen teilweise konkreti-
siert.

Nahversorgung — Impulsgeber fiir die Zentrenbildung

Auch wenn der von mir verwendete Begriff der Nahversorgung mehr als Lebensmittel um-
fasst, so zeigt der Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fir die Waren des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs von rund 50 % doch deren hervortretende Bedeutung (vgl. z. B. BBE
2006). Von Einzelhandelsangeboten an Lebensmitteln und Drogeriewaren gehen ange-
sichts der hohen Kaufkraftanteile, verbunden mit der hohen Periodizitat der Sortiments-
gruppen, wichtige Impulse fiir die Besucherfrequenzen an einem Standort aus.

Die Nahversorgung, d. h. der Zugang zu Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen Be-
darfs, tragt also erheblich zur Vitalitdt eines Einzelhandelsstandorts und somit auch zur
Vitalitat eines Ortsteil- oder Stadtzentrums bei. Sie

e ist ein bedeutender Frequenzbringer fir das Zentrum,
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e tragt zur wirtschaftlichen Belebung weiterer Einzelhandels-, Gastronomie-, Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe in den Zentren bei,

e erhoht die Besucher- und Nutzerzahl in benachbarten kulturellen, sozialen sowie den
anderen 6ffentlichen Einrichtungen und

e beinhaltet nicht zuletzt neben der reinen Versorgungsfunktion auch eine bedeutende
soziale Komponente und ist als solche ein wichtiger Bestandteil der gesellschaftlichen
Teilhabe und Identifikation.

3 . = e 4
Lebensmittelanbieter sind Frequenzbringer auch fiir mittelgro3e Zentren und Zentrenrandlagen grof3er Stadte

Quelle: eigene Abbildungen

Strukturwandel im Einzelhandel...

Auch wenn der Einzelhandel nach wie vor die Leitfunktion der Zentrenbildung darstellt, ver-
andert sich dessen Auspragung angesichts der ungebrochenen Dynamik des Strukturwan-
dels.

Entwicklung ausgewahlter Einzelhandelskennwerte (1993 — 2006)
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Quelle: eigene Darstellung

Die Expansion der discountorientierten Lebensmittelanbieter erfolgt vielfach durch eine
Verlegung ihrer Standorte in Bereiche auferhalb von gewachsenen Zentren mit ausge-
zeichneter Kfz-Verkehrsanbindung, einer grof3ziigigen Stellplatzzahl, optimierter Logistik-
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andienung und optimaler optischer Prasenz. Das Angebots beinhaltet bei Lebensmitteldis-
countern gezielte, teils mehrmals wochentlich wechselnde Angebotserganzungen mit Non-
Food-Artikeln, die in ihrer Sortimentsgruppe nicht selten erhebliche Marktanteile flr den
Angebotszeitraum erreichen und somit in Konkurrenz zu den anderen lokalen und regiona-
len Anbietern, insbesondere in den stadtebaulich gewachsenen Zentren, treten. Die Sorti-
mentsgestaltung, bei der im Jahresverlauf oft mehrere tausend Artikel aus nahezu allen
Warengruppen angeboten werden, fihrt zu weiterer Steigerung der Sortimentsattraktivitat
und entzieht sich in der Praxis bisher weitgehend den bauplanungsrechtlichen Steuerungs-
instrumenten. Auch Vollsortimentsanbieter vollziehen diese Entwicklung hinsichtlich Stand-
ortwahl und Angebotsausweitung mittlerweile — wenn auch in geringerem Umfang — nach.

Wahrend bestehende Nahversorgungsanbieter je nach Wettbewerbssituation noch mit rd.
500 bis 600 m? bei Discountern und rd. 800 m? Verkaufsflache bei Vollsortimentern betrie-
ben werden, liegen die MarkteintrittsgréRen je nach bauplanungsrechtlicher Zulassigkeit fir
neue Standorte mittlerweile bei (teilweise deutlich) tiber 800 bis 1.000 m? bei Discountern
und bei ca. 1.500 m? bei Vollsortimentern. Damit bewegen sie sich in der GréRenordnung
kleiner Verbrauchermarkte, die in den gewachsenen stadtebaulich-funktionalen Zentren
nicht immer ohne Weiteres untergebracht werden kdnnen.

...und die Auswirkungen auf Zentren und sonstige Standorte

Die Nahversorgungsanbieter setzen neben den weiter wachsenden Verkaufsflachen vor
allem auf gute verkehrliche Erreichbarkeit fur Kunden und stérungsfreie Anlieferung. Dabei
sind zunehmend Ansammlungen von Betrieben unterschiedlicher Branchen in Fachmarkt-
zentren oder entlang von Ausfallstrallen zu beobachten. Auch die unmittelbare Nachbar-
schaft mehrerer Lebensmittelanbieter zueinander wird gezielt realisiert und bietet fur die
Kunden erhdhte Kopplungsattraktivitat.

—— — e —— —— -

Standortstrukturwandel: Betriebsagglomeration, verkehrsgilinstige Lagen, Konversionsflachen

Quelle: eigene Bilder

Die stadtebaulich gewachsenen Lagen haben in diesem Prozess erhebliche Probleme,
sowohl ihre Attraktivitat als auch ihre 6konomische Bedeutung zu behaupten oder gar aus-
zubauen. Die kleinteilige und wohnortnahe Angebotsstruktur wird angesichts der Standort-
praferenzen des Einzelhandels zunehmend ausgediinnt, wodurch insbesondere weniger
mobile Bevdlkerungsgruppen Nachteile erleiden. Sofern Standorte in Wohnquartieren noch
realisiert werden, so meist nur bei gleichzeitig gut frequentierter Kfz-Verkehrslage.
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Die Ausdinnung des Angebotsnetzes trifft neben Standorten in Wohnquartieren vor allem
Standorte in den stadtebaulich-funktional gepragten Zentren. Auf die Nahversorgung in
Grof3stadten bezogen, sprechen Junker/Kihn von der Entwicklung hin zu einer ,hierarchie-
armen Versorgungsstruktur, die die Versorgung relativ gut sichert, aber die Zentren
schwacht® (Difu 2006,10).

Ungewisse Zukunft fur stadtebaulich integrierte Standorte der Quartiersversorgung

Quelle: eigene Bilder

Gerade kleinere Zentren verfliigen haufig nicht Uber genigend Kopplungsattraktivitat, um
sich gegenuber den neuen bzw. attraktiveren Standorten zu behaupten. Mit dem Verlust
der Nahversorger gehen zugleich wichtige Frequenzbringer fiir die Ortsteil- und Stadtzent-
ren verloren: Ein Nahversorgungsbetrieb mit rund 600 m? Verkaufsflache in zentraler stad-
tischer Lage spricht im Durchschnitt taglich bereits rund 800 bis 1.200 Kunden an (EHI
2005, 279).

Rucklaufige Frequenzen berihren schliellich auch weitere innenstadtrelevante Nutzungen.
Dieser Bedeutungsverlust gilt angesichts der anhaltenden Betriebs- und Standortkonzent-
ration fir das ehemals dichte Netz der wohnungsnahen Grundversorgung durch kleine
Nahversorgungs- und Stadtteilzentren bis hin zu Ortsmitten und Innenstadtzentren kleine-
rer Stadte in vielen Regionen Deutschlands.

Wie kann auf Basis dieser Ausgangslage eine Starkung gerade der kleinen Ortszentren
und der Versorgungsstandorte der Quartiere erreicht werden?

Einerseits ist die Rickkehr kleinerer Nahversorgungsladen prognostiziert, andererseits
bleibt fraglich, wie ,Tante Emma“ und ,Onkel Ali“ im modernen Gewand dauerhaft wirt-
schaftlich betrieben werden kénnen. Einzelhandels- und Zentrenkonzepte entwickeln zu-
nehmend ihre angestrebte Steuerungswirkung durch zusatzliche Instrumente der letzten
BauGB-Novellen, allerdings ist der politische Wille zur bauplanungsrechtlich konsequenten
Umsetzung als einschrankender Faktor zu sehen.

Was mussen Nahversorgungs- bzw. Einzelhandelskonzepte leisten, um ihrer Zielstellung
gerecht zu werden bzw. um eine solide Grundlage zur Steuerung der Bauleitplanung dar-
zustellen?
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Bandbreite recherchierter Beispiele zur Nahversorgung

1. Nahversorgungsladen 5. Zentrenumbau
2. Hofladen/Direktvermarktung 6. Standortmanagement
3. Wochenmarkte 7. Beratung und Férderung

4. Mobile Anbieter und Bringdienste B S eskonzepis

Betriebstypen Konzept - und Strategietypen

Quelle: eigene Darstellung

Die aufgezeigten Entwicklungen des Standortstrukturwandels sind nicht unausweichlich.
Die vorstehende Abbildung zeigt einen Teil der Bandbreite bereits existierender Nahver-
sorgungsmodelle auf.

Die Beispiele dieses Beitrags zeigen die Méglichkeiten der Zentren- und Quartiersstarkung
durch Nahversorgungssicherung auf, die sich durch positive Akteurskonstellationen, politi-
schen Willen und Konsequenz sowie 6konomisches Geschick auszeichnen.

Es gibt erfolgreiche Modelle zur Sicherung der Nahversorgung auch fiir Standorte, die fur
Discounter und Supermarkte nicht oder nicht mehr attraktiv sind. Die Nahversorgungsladen
sind dabei mehr als reine Lickenfiiller. Sie haben den alten Kittel der Tante Emma abge-
legt und erscheinen in einem modernen Gewand.

Es gibt nicht die eine (ibertragbare Ldsung. Die verschiedenen Konzepte sind nicht einfach
kopierbar. Die Nahversorgungsladen mussen auf die lokale Situation und vor allem auf die
Kunden vor Ort ausgerichtet sein. Wichtige Bestandteile dafiir sind eine starke Qualitats-
und Serviceorientierung, die Integration von unterschiedlichen (Dienst-) Leistungen, das
Angebot von Frischwaren und regionalen Produkten sowie das Engagement des Betreibers
am Standort.

Fir weitergehende Informationen, auch hinsichtlich der Aktivitdten der Wohnungswirtschaft, sei
hier, Gber die in Kiirze erscheinende Verdffentlichung des DSSW hinaus, auf das Hamburger
Forum Nahversorgung am 23.10.2007 verwiesen (www.nahversorgungstag.de).

Nahversorgungsladen: ,Tante Emma“ im neuen Gewand

Nahversorgungsladen stellen die Weiterentwicklung der klassischen ,Tante Emma“ durch
innovative Konzepte dar. Sie haben sich darauf spezialisiert, Guter und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs auf kleiner Verkaufsflache anzubieten, in der Regel auf zwischen
150 und 700 m2. Damit bleiben sie vielfach deutlich unter den BetriebsgroRen von Super-
markten, Discountern und Verbraucherméarkten.
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Die expandierende Betriebsform der Nahversorgungsladen kann zu den Convenience Sto-
res gezahlt werden. Der so genannte Vergesslichkeits- und Bequemlichkeitseinkauf (Con-
venience) nimmt einen hohen Stellenwert ein.

Auch die Innenausstattung weist Merkmale der Convenience Stores auf. Die Ladeneinrich-
tung lasst Tante Emmas Holzdekor weit hinter sich und setzt auf freundliche Beleuchtungs-
konzepte, einheitliches und modulares Mdbeldesign, sowie multifunktionale Bedientheken
anstelle von FlieRbandkassen. Dennoch unterscheiden sich die Nahversorgungsladen von
den ,typischen® Vertretern der Convenience Stores: Wéahrend das Sortiment in Tankstel-
lenshops, Bahnhofsmarkten und Kiosks schmal und flach ist, haben Nahversorgungsladen
ein breiteres und tieferes Angebot und liegen eher in zentraleren Lagen.

Kleinflaichenkonzepte: ,,Tante Emma“ als Serie

Einen Schwerpunkt der neuen Nahversorgungsladen stellen sogenannte Kleinflachenkon-
zepte dar. Diese standardisierten Nahversorgungsladen zeichnen sich als Ladenketten
durch ein einheitliches Erscheinungsbild aus, werden aber in der Regel eigenstandig von
selbstandigen Kaufleuten, von Genossenschaften und Blrgergesellschaften oder ehren-
amtlich von einem Verein geflhrt.

Die Kleinflachenkonzepte haben gemeinsam, dass eine vertragliche Bindung an einen
Grofhandelspartner besteht, der auch verantwortlicher Konzeptgeber ist. Kleinflachenkon-
zepte sind also als eine Form des Franchisings zu definieren. Der Handelspartner liefert
einen Grofteil der angebotenen Waren und bedient damit den Baustein Grundversorgung.
Weitere Bausteine, wie Dienstleistungen und Treffpunkt, werden von den Ladenbetreibern
selber organisiert, wobei der Konzeptgeber oft beratend zur Seite steht. In der Mehrzahl
sind Kleinflachenkonzepte auf Verkaufsflachen zwischen 150 und 600 m? und auf Einzugs-
bereiche ab etwa 1.000 Einwohnern ausgerichtet. Seit einigen Jahren existieren inzwischen
die von der GroRhandelsseite strategisch entwickelten Betriebsformen, wie etwa "Um’s Eck
"oder "IK — lhr Kaufmann" mit einer dreistelligen Zahl von Verkaufsstellen, einige Anbieter
sind bundesweit tatig, andere auf eine regionale Verbreitung beschrankt.

Die Bindung an das Franchisekonzept beinhaltet gegenlber einem vollstadndig unabhangig
geflhrten Nahversorgungsladen einige Vorteile. Durch den Konzeptgeber findet meist eine
Grindungsberatung mit einer Standortanalyse, einer Beratung zur Objektauswahl und zur
geeigneten Betriebsform statt. Beraten wird auch zu Einrichtungsmodulen und zur Sorti-
mentszusammensetzung. Die Grindung oder die Neukonzeption eines bestehenden Nah-

Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters: Stabilisierung der Quartiersversorgung durch Aktivitat der
Wohnungsgesellschaft in Dortmund-Léttringhausen

Quelle: eigene Bilder
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versorgungsladens erfolgt durch diese professionelle Unterstiitzung auf einer wirtschaftlich
fundierten Basis. Die Risiken der Griindungsphase werden durch den Handelspartner re-
flektiert und schon hierdurch abgefedert. Nahere Informationen hierzu finden sich in den
weiteren Beitragen der Tagungsveranstaltung.

Nahversorgungsladen gewahrleisten zunehmend nachfragegerecht und wirtschaftlich trag-
fahig die Nahversorgung fur Orts- und Stadtteile und bilden dabei haufig einen stadtebauli-
chen Nukleus fiir die Zentrenstarkung. Auch fiir Wohnungsunternehmen bieten sich Hand-
lungsoptionen zur Ansiedlung von Nahversorgungsanbietern, was meist eine Verbesserung
der Wohnstandortqualitdt darstellt. Neben Ansiedlungen von Nahversorgungsanbietern
leisten auch sonstige MaRnahmen zur Qualitatssicherung von Nahversorgungsangeboten
an den Wohnstandorten Beitrage zu deren Stabilitdt und somit auch zur Wirtschaftlichkeit
der nahversorgten Bestandsquartiere fiir die Wohnungsunternehmen. So sind beispiels-
weise in Dortmund-Léttringhausen durch die aufwandige Ansiedlung eines Lebensmittel-
discounters weitere Anbieter im Zentrum der GroRwohnsiedlung gehalten worden; ein klei-
ner Markt konnte sich etablieren.

Solche Chancen vor Ort zu nutzen, leistet nicht nur einen Beitrag zu lebendigen Stadt- und
Ortsteilen, sondern auch zur Attraktivitatssteigerung des eigenen Wohnungsbestandes in
Zeiten des demografischen Wandels.

Die Renaissance der Nahversorgungsladen ist nur ein Ausschnitt der Entwicklung fir die
groler gewordenen Lucken im gréober werdenden Netz der wachsenden Betriebsgrofen.
Aus ihrer Bedeutung fur die zunehmende Zahl von raumlich unterversorgten Gebieten Iasst
sich die ihnen entgegen gebrachte Aufmerksamkeit erklaren. Die ,klassischen“ Nahversor-
gungsanbieter, die sogenannten Vollsortimenter in Form von Supermarkten und kleinen
Verbraucherméarkten sowie die Lebensmitteldiscounter sind gleichwohl weiterhin und auch
zuklnftig die am Markt dominanten Betriebsformen, welche auch quantitativ die Versor-
gungsstrukturen pragen.

Hintergriinde der Standortentwicklung

Zentrale Standorte fir die Uberwiegend grof¥flachigen Betriebsformen ausfindig zu machen,
sowie den Bestand der vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen in den Zentren zu si-
chern, sind allerdings keine leichten Aufgaben. Schwierige Grundstlickszuschnitte, unklare
Eigentums- und Erbfolgefragen, sowie die vielfaltigen Anforderungen der Fachbehdérden
hinsichtlich der verkehrlichen Erschlielung, des Larmschutzes oder des Denkmalschutzes
seien nur beispielhaft genannt, um zu verdeutlichen, dass sich die Bestandsmalinahmen
um ein Vielfaches aufwandiger darstellen als Neubaumaflnahmen auf der griinen bzw.
grauen Wiese.

Vielfach wird argumentiert, dass aufgrund der kompakten baulichen Struktur keine Entwick-
lungsflachen in einem Zentrum vorhanden seien. Hiermit sind in der Regel unbebaute
Grundstlcksflachen entsprechender GroRe gemeint. Diese Argumentation verklrzt Pro-
jektentwicklung auf ihre kostenglnstigste und unkomplizierteste Variante. Sie riuhrt aus
zwei Sachverhalten: Bebaubare Freiflachen in den Zentren sind zunachst in der Regel teu-
rer als am Siedlungsrand oder in anderen stadtebaulich weniger verdichteten Gebieten.
Zudem ist die Entwicklung oder Umgestaltung von Flachen im — bebauten wie unbebau-
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ten — Bestand teilweise erheblich aufwendiger. Fir die Betreiber stellen sich die Verkehrs-
anbindung und die Stellplatzsituation nicht optimal dar.

Entwicklungsflachen in den Zentren vorhanden

Daher sind Entwicklungsflachen in den meisten Zentren oder in deren unmittelbarem Um-
feld vorhanden, wenn man Entwicklungsflachen nicht allein als derzeitig brachliegende FIa-
che versteht, sondern Unternutzungen und perspektivische Entwicklungen einbezieht. Al-
lein die aufgegebenen Nutzungen der Bahn und der Post, der Kirchen, des Militars oder der
Kommunalverwaltung, sowie industrieller Fertigungsbetriebe oder aufgegebener sonstiger
Handelsnutzungen zeigen die Fulle von, immer wieder auch in zentralen Lagen entstehen-
den, Flachenoptionen. Zudem kann vielfach die Uberplanung bestehender Nutzungen in
Betracht gezogen werden. Eine Vielzahl von erfolgreichen und belebenden Kaufhdusern
und grof¥flachigen Fachgeschaften, von Galerien und integrierten Einkaufszentren in den
heutigen Zentren konnten nur durch Umbau und Umnutzung des vorherigen Baubestands
entstehen.

Stadte und Gemeinden — Akteure mit vielfdltigen Handlungsmaoglichkeiten

Die Stadte und Gemeinden nehmen bei der Steuerung ihrer Einzelhandelsentwicklung eine
entscheidende Rolle ein. Die Standortentwicklung der vergangenen Jahre folgt einerseits
zwar vielfach den Wunschen der Projektentwickler und Handelsunternehmen. Sie wird je-
doch andererseits durch entsprechende bauleitplanerische Zuldssigkeit der Vorhaben
durch die Standortkommunen begleitet. Das Bewusstsein der zustandigen Fachamter fur
die Bedeutung der Standortwahl von Lebensmittelanbietern nimmt angesichts der be-
schriebenen Entwicklungen in den kleinen Zentren zu. Die Notwendigkeit, durch bauleitpla-
nerische Steuerung die Nahversorgung in den Wohngebieten und Zentren zu gewahrleis-
ten, erfordert den Ausschluss an nicht gewlnschten Standorten.

Zu den Erfolgsfaktoren zahlen, das zeigt die DSSW-Studie, insbesondere die frihzeitige
Einbindung von MafRnahmen in ein gesamtstadtisches Entwicklungskonzept, sowie eine
aktivierende Unterstlitzung der innerstadtischen Standortentwicklung. Der Umsetzungser-
folg kann durch die Einbindung in ein Standortmanagement zusatzlich erhéht werden.

Einzelhandelskonzepte

Einzelhandelskonzepte sollten die Nahversorgungsstruktur in besonderem Mal} behandeln.
Kommunale Entwicklungsstrategien sollten durch eine fachliche Abstimmung in der Region,
etwa mit einem regionalen Einzelhandelskonzept, begleitet werden, um die Steuerungsfunkti-
on fir die Zentren zu verstarken und zugleich Ansiedlungsprozesse zu beschleunigen. In Sor-
timentslisten sollten daher — als Steuerungsgrundlage fur die Bauleitplanung — neben zent-
renrelevanten auch nahversorgungsrelevante Sortimente benannt und fir das raumlich-
funktionale Steuerungskonzept berlcksichtigt werden. Eine bauplanungsrechtlich relevante
Kennziffer bildet die Schwelle zur GroR¥flachigkeit bei 800 m? Verkaufsflache. Im Rahmen von
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepten kénnen flr nahversorgungsrelevante Vorha-
ben in Zentren gezielt grolRere Verkaufsflachen als zulassig vorgesehen werden, um dort
Standortvorteile gegenliber den sonstigen Standorten wie z. B. Gewerbelagen zu erreichen.
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M= det- M= ret-
I platz I platz

Beispiel Unna-Konigsborn Struktur vor und nach der MaRRnahme, Marktplatz mit kleinteiliger Struktur
und neuen Markten mit Parkplatzangebot und Verbindungsfunktion

Quelle: eigene Abbildungen.

Sofern Kommunen ihre rdumlich-funktionale Entwicklung mit der Aufstellung von Einzel-
handelskonzepten und deren planungsrechtlicher Absicherung durch die Bauleitplanung
konsequent auf ihre Zentren ausrichten, dort zugleich attraktive Standortbedingungen
schaffen und dortige Ansiedlungen positiv begleiten, wird die Lenkungswirkung auch den
Lebensmitteleinzelhandel, und somit einen wesentlichen Frequenzerzeuger, einschlief3en.

Flachenmobilisierung und Zentrenumbau

Die Ausgangslage vieler Stadtzentren mit dichter Baustruktur, veralteten Ladenzuschnitten,
begrenzt erscheinenden Erweiterungspotenzialen und héaufig unkomfortabler Pkw-
Erreichbarkeit spricht dabei nicht zwangslaufig gegen die Bestandspflege und die Neuan-
siedlung von modernen Nahversorgungsbetrieben. Die Anforderungen der Unternehmen
an das Gebaude, an Stellplatze und Belieferungswege scheinen zunachst selbst in bereits
von Leerstanden gepragten Zentren nicht vollstéandig erfiillbar zu sein. Die Verlagerung der
in den Stadtteil- und Ortszentren ansassigen Betriebe an wesentlich einfacher zu entwi-
ckelnde periphere Standorte kann sowohl durch restriktive MalRnahmen an unerwiinschten
Standorten, als auch durch Erleichterungen und Attraktivierung der Zentrenentwicklung
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gestoppt, wenn nicht gar umgekehrt werden. Auch Neuansiedlungen marktiblicher und
meist groRRflachiger Nahversorgungsbetriebe in zentralen Lagen sind moglich, wenn die
Kommunen Flachenmobilisierung aktiv begleiten, wie an zahlreichen Beispielen deutlich
wird.

So weist der Marktplatz in Unna-Kénigsborn als urspriingliches Stadtteilzentrum abseits
der Hauptverkehrslage nur geringe GeschaftsgroRen auf. Durch Umnutzung des benach-
barten Sportplatzes durch zwei Lebensmittelmarkte in der bisher fir Besucher des Stadt-
teilzentrums nicht nutzbaren raumlichen Mitte von Unna-Kdnigsborn entstand eine raum-
lich-funktionale Verbindung zu den bereits bestehenden zusatzlichen Versorgungsangebo-
ten entlang der stark frequentierten Durchgangsstralle.

Beispiel Hennef-Uckerath: Stark frequentierte Ortsdurchfahrt mit beengten baulichen Strukturen und die

durch weitere Siedlungsentwicklung integrierte, neu geschaffene Marktplatzsituation mit Parkplatzangebot
und Auflengastronomie

Quelle: eigene Bilder

In Hennef- Uckerath wurde das Ortsteilzentrum entlang der Durchgangsstrae durch hohe
Verkehrsbelastung und geringe Entwicklungsmdglichkeiten gepragt. Eine neu geschaffene
Platzsituation am unmittelbaren Rand des vorherigen Zentrums schafft Platz fir grof3flachi-

ge Betriebe und neue Aufenthaltsqualitat.

Private Investoren tragen den héheren Aufwand im Vergleich zu anderen Standorten in den
Zentren umso eher, je verlasslicher die Einzelhandelsentwicklung sonstiger Standorte aus-
geschlossen wird.

Fazit

Das Bewusstsein fur die Standortentwicklung der Nahversorger wachst, die Zentren riicken
wieder starker in den Blick der Planung. Falls Kommunen ihre rdumlich-funktionale Ent-
wicklung auf die Zentren ausrichten, ist der konsequente Einsatz der planungsrechtlichen
Instrumente unverzichtbar.

Der Lebensmitteleinzelhandel sollte als wesentlicher Frequenzerzeuger fir die kleineren
Zentren dabei im Mittelpunkt stehen. Die friihzeitige Einbindung potenzieller Partner aus
den Reihen der Wohnungsunternehmen und Banken, Blrgergruppen und mutigen Griin-
der, Berater des GrolRhandels, der Industrie- und Handelskammern, Einzelhandelsverban-
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de und Handlervereinigungen in kommunale Planungen zielt auf langfristigen Erfolg. Die
Sicherung der Nahversorgungsfunktion und eine nachhaltige Starkung stadtebaulich-
funktionaler Zentren kénnen auf viele Partner vertrauen. Die Umsetzung braucht allerdings
Konsequenz und einen langen Atem.
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Verbindung von Einzelhandel und o6ffentlichen / privaten Dienstleistungen —
Ein Modell fiir landliche und urbane Raume?

Michael Gutjahr, Komm-In GmbH in Sternenfels

Die KOMM-IN GmbH Sternenfels wurde 1999 von Willi Asperger und Michael Gutjahr ge-
grindet. Mit einem erfahrenen Beraterteam steht die KOMM-IN GmbH heute Kommunen,
Banken, Genossenschaften, Blrgerbewegungen und Institutionen bundesweit fiir die The-
menbereiche Nahversorgung und bezahlbarer Erhalt von Flachenprasenz zur Verfigung.
Dabei werden neben konkreten, praktischen Hilfestellungen durch Beratung und Begleitung
auch ein System zur Sicherung und Erweiterung der Nahversorgungsstruktur angeboten.

Michael Gutjahr, Mitbegriinder und Geschaftsfihrer der KOMM-IN GmbH war selbst 13
Jahre Hauptamtsleiter in der kleinen, innovativen Gemeinde Sternenfels, die sich sehr in-
tensiv mit der Dorfentwicklung auseinandersetzt und dabei bundes- und europaweit flr
Aufmerksamkeit gesorgt hat und heute noch sorgt. Alles was nachfolgend vorgestellt wird,
konnte in der Praxis erprobt werden; es sind keine theoretischen, rein wissenschaftlichen
Modelle, sondern pragmatische und greifbare Losungen.

Das KOMM-IN in Sternenfels

Von links nach rechts: das KOMM-IN in Sternenfels — moderner Anbau an einem friheren Fabrikge-
baude; Beratungszone fiir die unterschiedlichen Partner des KOMM-IN; auch Tchibo ist Partner in Ster-
nenfels

Quelle: KOMM-IN GmbH

Riickzug der Nahversorgung aus der Flache

Mit den nachfolgenden Ausflihrungen wird auf ein seit Jahren bekanntes Problem aufmerk-
sam gemacht — auf den Rickzug vieler Dienstleister aus der Flache und auf das Ausster-
ben von Nahversorgungseinrichtungen in den Kommunen. Gleichzeitig wird ein Losungs-
weg aufgezeigt und das KOMM-IN System als ein Schrittmacher fur die Nahversorgung
vorgestellt.

Deutschland wird ja oft als Dienstleistungswuste dargestellt — wir meinen, dass mit KOMM-
IN eine Serviceoase geschaffen wurde!

Zur thematischen Einordnung wird zunachst die Ausgangssituation der Nahversorgungs-
problematik in den Kommunen erlautert. Im Anschluss beschreibt das KOMM-IN Ge-
schaftsmodell einen Lésungsweg flir die aufgezeigte Problematik und abschlieRend wird
der Frage nachgegangen, wie die einzelnen Schritte zu einem KOMM-IN Dienstleistungs-
Zentrum oder einem KOMM-IN Markt aufgebaut sind.
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Die Tageszeitungen berichten taglich von dem gravierenden Ladensterben in landlichen
Kommunen, aber auch in vielen Stadtteilen und stadtischen Wohnquartieren. Fiir Baden-
Wirttemberg sagen Verbande voraus, dass in absehbarer Zeit in mehr als der Halfte aller
Kommunen zukinftig keine hinreichende Nahversorgung mehr vorhanden sein wird. Die
Definition von Nahversorgung ist dabei weit gefasst: Neben der Lebensmittelversorgung
gehort auch der gesamte Dienstleistungsbereich dazu: Frisor, Arzt, Apotheke, Gastrono-
mie — wir wurden selbst den Arbeitsplatz am Wohnort zur Nahversorgung zahlen. Die Uber
Jahrhunderte gewachsenen wirtschaftlichen Strukturen des Handels, der Dienstleistung,
des Lebensmittelhandwerks, der Versorgung der Bevoélkerung in unseren Kommunen sind
in wenigen Jahren nicht nur ins Wanken gekommen, ja sie drohen komplett wegzubrechen.
Eine Kommune als ein Lebensraum ohne Wirtschaftsleben wird zu einer reinen Schlafstatt.

Viele Menschen haben noch nicht verstanden, dass Nahversorgung Lebensqualitat bedeu-
tet. Dies wird erst deutlich, wenn die Nahversorgung Licken aufweist.

Schauen wir auf die demografische Bevolkerungsentwicklung in Deutschland, so sehen wir
sehr deutlich, dass wir in den nachsten Jahren in vielen Kommunen Einwohner verlieren
und Ortschaften Utberaltern werden. Nur die Standorte werden in Zukunft bestehen und fiir
junge Familien attraktiv sein, die eine ausreichende Nahversorgungsstruktur, eine optimale
Standortqualitat, ein ideales Wohn- und Versorgungsumfeld haben. Auch nur an diesen
Standorten wird es méglich sein, geschaffene Werte zu erhalten und nicht in einen inflatio-
naren Verfall von Grundsticks- und Gebaudepreisen zu geraten. Der Erhalt einer Grundinf-
rastruktur ist gerade auch fir die Wohnungswirtschaft ein elementares, ja sogar existenziel-
les Thema.

Die Post hat bereits vor Jahren durch ihre Privatisierung eine Zentralisierung ihrer Filial-
strukturen begonnen. Unrentable Filialen in kleinen Orten wurden geschlossen, in groferen
Orten zu Agenturen umgewandelt. Die Postuniversaldienstleistungsverordnung (PUDLV)
hat die Rahmenbedingungen fiir die Zuteilung der Postversorgung geregelt. Der bevorste-
hende Wegfall der Monopolstellung der Post wird zu einer weiteren Einschrankung der pos-
talischen Versorgung respektive zum Herauspicken attraktiver Regionen und einer Mangel-
versorgung landlicher Standorte fihren. Schon jetzt kirzt die Post die Vergltungen der
privaten Postagenturen — mit der Folge einer weiteren Reduzierung der Angebote.

Einen weiteren Einschnitt wird es in der Bankenwelt geben. Fusionen und damit verbunde-
ne FilialschlieRungen wirken sich auf die Nahversorgungsangebote in den Kommunen aus.
Die enorme Bankendichte in Deutschland im Vergleich zu Amerika ist die eine Seite, die
andere Seite ist es, dass wir oftmals nicht die Fantasie und den Mut haben, neue Losungen
zu suchen und zu wagen. Allein in Baden-Wiurttemberg wurden in den letzten 15 Jahren
Uber 1.000 Sparkassenfilialen geschlossen.

Auch das Verhalten der Verbraucher hat sich verandert. Neben der Preisorientierung sind
uns heute Erlebnis- und Freizeitshopping wichtig. Man mdchte etwas geboten bekommen.
In der Lebensmittelbranche hat es auch grol3e Veranderungen gegeben. Wir sprechen von
der ,Aldiisierung der Nahversorgung®. War noch vor wenigen Jahren ein Lebensmittelmarkt
mit 400 m? Verkaufsflache aktuell, so sind wir heute bei mindestens 1.000 m2. Viele Anbie-
ter bendtigen Grundstlicksgréfien ab 5.000 m?, gehen von taglich 1.200 Kunden und einem
Marktanteil von 20-30 % aus und erwarten EinzugsgrofRen ab 9.000 Einwohnern. Dies
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zeigt, wohin die Reise gehen wird. Der traditionelle Lebensmittel-Einzelhandel stirbt, woge-
gen die groRen Anbieter wie Aldi Zuwachsraten verzeichnen — eine oligopolistische Struk-
tur entwickelt sich zusehends.

Daher ist schon dartiber zu diskutieren, ob Nahversorgung bzw. ihre Regulierung vor Ort in
der Zukunft noch starker zur Aufgabe fiir die Kommunen, zur Daseinsvorsorge wird. Hierzu
einige Thesen:

Nahversorgung als strukturpolitisches Thema des landlichen Raumes ?

e Wirtschaft baut nur noch in den Ballungsraumen

e Bevdlkerung im landlichen Raum muss auf Nahversorgung verzichten
e Bevdlkerung im landlichen Raum muss hoéhere Kosten akzeptieren
Nahversorgung als kommunale Aufgabe ?

e Kommunen als Betreiber von Nahversorgungseinrichtungen

¢ Kommunen als Férderer von Nahversorgungseinrichtungen

e Kommunen als Initiatoren von Nahversorgungseinrichtungen
Nahversorgung als gesellschaftliche Herausforderung fiir alle Birger

¢ Nahversorgung ist Lebensqualitat

e Blurger investieren selbst in ,ihre“ Nahversorgung — Genossenschaftsmodell

Es gibt heute schon Kommunen, die Nahversorgungsinitiativen unterstitzen und Projekte
mit der Blrgerschaft gemeinsam begleiten. Jede Kommune muss sich die gestellten Fra-
gen und Aufgaben selbst beantworten und I6sen. Wir meinen, dass die Kommune eine
Steuerungs- und Regulierungsaufgabe hat.

Es ist entscheidend auf anstehende Veranderungen rechtzeitig zu reagieren und moglichst
frih schon die Weichen zu stellen. Oft ist es so, dass Einrichtungen wie die Post, dann
nicht mehr zu retten sind, wenn die Agenturvertrage erst einmal gekundigt sind. Dasselbe
I&sst sich im Bereich der Banken beobachten: Wenn auf den Vorstandsetagen erst einmal
die Entscheidung zur SchlieBung einer Filiale getroffen ist, lasst sich daran nichts mehr
verandern.

Es gibt in Baden-Wirttemberg eine Reihe von Konzepten fir das Thema Lebensmittelver-
sorgung, die mehr oder weniger geeignet und wirtschaftlich tragfahig sind. Diese Konzepte
sind aber Inselldsungen und sollten immer mit einer ganzheitlichen Nahversorgungsstrate-
gie einhergehen.

Die Genossenschaft — Wiederentdeckte Biirger(Solidar)gemeinschaft

In Zeiten, in denen sich der Staat, insbesondere angesichts der Verknappung zur Verfii-
gung stehender Ressourcen, aus der sozialen Verantwortung zurtickzieht, gewinnt der tra-
ditionelle Gedanke genossenschaftlicher Solidaritat wieder besonders an Bedeutung. Dies
trifft im Grunde genommen alle Bereiche des taglichen Lebens und der Daseinsvorsorge.
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Die Genossenschaft ist ein Zweckbiindnis ohne abgeschlossenen Mitgliederkreis. Sie
schopft ihre wirtschaftliche Starke aus der Solidaritat ihrer Mitglieder und wird nicht zum
Eigennutze, sondern von Gesetzes wegen, zum Wohle ihrer Mitglieder tatig. Dies macht
sie theoretisch zu einem vielseitig interessanten Modell.

Trotz der bald 150jahrigen Unternehmenskultur kann das Genossenschaftswesen keines-
wegs als "verstaubt" gelten, sondern ist heute noch hoch aktuell und ein bedeutender Sek-
tor in unserer Volkswirtschaft, wie sich aus der nachfolgenden Darstellung entnehmen
|&sst:

Zurzeit gibt es fast 10.500 Genossenschaften in der Bundesrepublik Deutschland mit tber
20 Mio. Mitgliedern in allen Bereichen der Wirtschaft. Am bekanntesten sind die Kreditge-
nossenschaften, wie z. B. die Volks- und Raiffeisenbanken, zu deren Gruppe 68 % aller in
Deutschland tatigen Kreditinstitute zahlen und die 38 % aller inlandischen Bankstellen
betreiben, aber auch z. B. die DATEV eG mit (iber 35.000 Steuerberatern als Mitgliedern.
Weiter gibt es Wohnungsbaugenossenschaften, Landwirtschaftliche Bezugs-, Absatz- und
Verwertungsgenossenschaften, Einkaufsgenossenschaften des Einzelhandels (EDEKA,
REWE), Konsumgenossenschaften, Taxigenossenschaften und auch "exotische Typen"
wie Brennerei-, Bewasserungs- oder Elektrizitdtsgenossenschaften. Neugriindungen von
Genossenschaften erfolgen in jlingster Zeit auch im alternativen, sozialen und Umwelt-
schutz-Bereich (Windkraftgenossenschaft, Schulgenossenschaft etc.). Diese wenigen Bei-
spiele zeigen, wie universell und lebendig anwendbar der Genossenschaftsgedanke auch
heute noch ist: Immer dann, wenn durch Verfolgung gemeinsamer Interessen ein wirt-
schaftlicher Vorteil realisiert werden kann, ist die Genossenschaft die richtige Rechtsform,
die sich flexibel an die Bedurfnisse der Mitglieder anpassen lasst — sie ist eine Unterneh-
mensform fur die Zukunft.

Die Idee einer Burgergenossenschaft ist es, den urspringlichen Genossenschaftsgedan-
ken aufzugreifen und fir ihre Mitglieder einen optimalen gesellschaftlichen Nutzen zu er-
zeugen. Die nach dem KOMM-IN System als Genossenschaften organisierten Unterneh-
men betreiben dabei nicht nur den Lebensmittelladen sondern erfiillen eine ganze Reihe
weiterer Dienstleistungen fir Post, Bank, Verwaltung u. a.. AuRerdem kann diese Genos-
senschaft auch birgerschaftliche und soziale Aufgaben tUbernehmen. Mit diesem Modell
wird die Nahversorgung in allen ihren unterschiedlichen Bereichen nachhaltig erhalten und
erganzt. Entscheidend ist es das Bewusstsein der Mitglieder, der Bevolkerung anzuspre-
chen fir den lokalen Markt, um eine starkere Akzeptanz zu erhalten. Dies geschieht durch
direkte Beteiligung der Mitglieder am taglichen Marktgeschehen, das aktive Mitwirken und
das Einbringen von Kompetenzen der Mitglieder fiir den Markt.

Nur wenn die Biirger verstehen und leben, dass sie als Verbraucher durch ihr Verhalten die
Zukunft ihrer Nahversorgung selbst beeinflussen und gestalten, kénnen die Strukturen er-
halten werden.

Thesen zur genossenschaftlich organisierten Nahversorgung:

e Die Genossenschaft ist eine alt bewahrte, heute wieder aktuelle Gesellschaftsform ei-
nes Unternehmens.
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¢ Die Kunden werden zu Mitunternehmern und Mitgestaltern.

e Wir brauchen die Initiative, die Identifikation der Verbraucher selbst, die sich in einer
Genossenschaft organisieren, um Nahversorgung zu erhalten und zu gestalten.

e Wir missen das Bewusstsein der Kunden fiir die Bedeutung der lokalen Nahversor-
gung starken.

e Wir brauchen eine Plattform flir die Verbindung ortlicher Initiativen, fiir die Blindelung
und den Austausch von Know How.

e Unter Berlcksichtigung der demografischen Entwicklung unserer Bevoélkerung, dem
Altersaufbau, ware es fahrlassig, den Entwicklungen des Riickzugs von Nahversor-
gungseinrichtungen tatenlos zuzusehen.

e Jeder Standort benétigt einen Grundstock an Nahversorgungsangeboten.

e Uber viele Jahre wurden Ortskerne saniert und aufpoliert — heute droht das wirtschaftli-
che Leben in ihnen auszusterben.

Die im Juli 2004 gegriindete KOMM-IN Markt Zentralgenossenschaft eG steht den neu ge-
grindeten, ortlichen Genossenschaften als Begleiter und Partner zur Verfigung und unter-
stutzt sie bei allen Fragen der Organisation, Finanzierung und Beschaffung. Ziel ist es, eine
Art Interessenvertretung der neu gegriindeten Genossenschaften zu organisieren und zu
einem spateren Zeitpunkt auch Einkaufsfunktionen zu ibernehmen. Im Juni 2005 wurde
die erste ortliche KOMM-IN Markt Genossenschaft in Unterensingen gegriindet, die im April
2006 den Marktbetrieb ibernommen hat.

Die Erfahrungen bei der Grindung und Finanzierung einer solchen Genossenschaft sind
sehr vielféltig und zeigen, dass im Bereich der Nahversorgung ein schmaler Pfad und Neu-
land beschritten wird. Die Banken sehen sich einem neuen Finanzierungspartner, einer
unbestimmten Anzahl von Genossenschaftsmitgliedern gegeniber, die klassische Unter-
nehmerperson fehlt und muss durch andere Blirgen ersetzt werden. Eine Genossenschaft
bendtigt eine stringente Unternehmensfiihrung, insoweit Vorstande, die aktiv anpacken und
dies als Ehrenamt verstehen. Dies alles sind Erfahrungen, die es gilt zu blindeln, um sie
anderen Initiativen weiterzugeben.

Bevor wir das KOMM-IN System erlautern, moéchten wir einfach nochmals einige grund-
satzliche Bedirfnisse der Menschen in den Kommunen sowie der Bedeutung der Kommu-
nen als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die Menschen aufzeigen:

Die Kommune sollte ein Ort der Orientierung, der Identifikation fir die dort lebenden Men-
schen sein, sie bietet Sicherheit und die rdumliche Néhe, ist Heimat und bietet eine soziale
Bindung. Kurze Wege, unbiirokratische Hilfe und die Uberwindung von Raumen sind in
unserer heutigen, informationstechnologischen Zeit wichtig. Daraus entsteht eine Standort-
qualitat, die Gber eine Ansiedlung der Menschen in einer Kommune entscheidet.

Diese Ziele mochte auch KOMM-IN unterstiitzen— eine héhere Standortqualitat wird ge-
schaffen und dadurch entsteht eine héhere Zufriedenheit der Biirger. Diese ermdglicht eine
héhere Wertschépfung in der Kommune.
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Das KOMM-IN System

Kommen wir zu KOMM-IN — KOMM-IN ist ein zukunftsorientiertes Dienstleistungs-Zentrum
in einer Gemeinde, in einer Stadt, in dem sich verschiedene 6ffentliche und private Dienst-
leistungen und Produkte, unter Nutzung der neuen Informations- und Kommunikations-
technologien raumlich, organisatorisch und personell vereinigen. Damit kdnnen die Leis-
tungen in der Zukunft bezahlbar in der Kommune erhalten werden. Der Mensch steht im
Mittelpunkt des Interesses, die Technik ist ein Werkzeug, ein Instrument, um die Kunden zu
den Angeboten der Partner zu begleiten.

Unsere Philosophie heil3t:

¢ Dienstleistungen blindeln,
e Synergien nutzen,

e Kosten teilen,

e Mehrwert schaffen,

e Prasenz sichern,

e Leistungsangebot vor Ort steigern.

Damit stellt ein KOMM-IN Unsere Vorstellung von kleinen Nahversorgungszentren fiir
Dienstleistungs-Zentrum  ei- stadtische Wohnquartiere und ldndliche Gemeinden
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freundliche, attraktive Offnungszeiten. Gleichzeitig erfordert dies ein funktionsfahiges aus-
gekligeltes System von aufeinander abgestimmten Geschaftsprozessen und eine optimale
Qualitatssicherung.

KOMM-IN ist ein modular aufgebautes System, das von verschiedensten Partnern ausgeht.
So sind in der Regel immer als Partner die Kommune, sowie Partner aus den Bereichen
Gesundheit, Finanzdienstleistungen und Energieversorgung in jedem KOMM-IN als mini-
male Ausstattung vorhanden. Erganzt durch Postdienste, Toto-Lotto, Tageszeitungen, Ent-
sorgung, Arbeitsamt, Landratsamt und viele weitere Partner, wird dann jeweils aufgrund der
Ortlichen Bedulrfnisse eine Partnerauswahl getroffen. Fir das KOMM-IN Markt Modell
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kommt das wesentliche Modul der Waren und Produkte des taglichen Bedarfs (Lebensmit-
tel) dazu.

Im Bereich der Kommune sind es die klassischen Leistungen eines Bulrgerburos, die im
KOMM-IN abgebildet werden. Meldewesen, Passwesen, Gewerbe-Meldeverfahren, Aus-
kiinfte, Antrage und all die Dinge innerhalb der Verwaltung, die dem Kunden relativ schnell
zur Verfugung gestellt werden kénnen. Wir haben den Burgerburo-Gedanken konsequent
weiterentwickelt und mit KOMM-IN eine Art Dienstleistungs-Lotsen entwickelt. Dabei wer-
den die Internetplattformen der Partner als Werkzeuge verwendet, die dem Kunden Wege
ersparen. So kann beispielsweise ein Auslandskrankenschein beantragt, die Versicherten-
karte der Krankenkasse geandert und ein Beratungsgesprach mit einem Mitarbeiter vermit-
telt werden. AuRerdem kdnnen die Stromrechnung vor Ort Gberprift, der richtige Tarif aus-
gewahlt und Informationen lber spezielle Stromprodukte abgerufen werden. Im Bereich der
Finanzdienste kénnen Dauerauftrage, Freistellungen, Uberweisungen und Anfragen an das
Bankkompetenzzentrum Ubergeleitet werden. Gleichzeitig betreuen die Mitarbeiter den 24-
h Bereich der Bank mit und stehen den Kunden begleitend zur Seite. Das Arbeitsamt bietet
den Stelleninformationsservice und das Ausbildungsplatz-Informationssystem. AulRerdem
kdnnen Anfragen bzgl. des Kindergeldes beantwortet werden.

KOMM-IN ist ein zertifiziertes System. Das Qualitadtsmanagement-System regelt die Ge-
schaftsprozesse und bindet Mitarbeiter und Kunden in die kontinuierliche Verbesserung der
Leistungen ein. Dies bedeutet, dass bei speziellen Kundenbefragungen die Ideen, Anre-
gungen und die Kritik der Kunden abgefragt und fur die Weiterentwicklung des Systems
verwendet werden. In der Vernetzung der vielen einzelnen KOMM-IN Standorte entsteht
dadurch ein sich standig weiterentwickelndes, lernendes System und Netzwerk, das von-
einander profitiert.

Die Bindelung bringt viele Vorteile, sowohl fir die Kommune, die Blrgerinnen und Blrger
und auch den értlichen Einzelhandel. Optimale Offnungszeiten von nahezu 50 Stunden in
der Woche bieten dem Kunden eine gute Erreichbarkeit und erhalten den in der Kommune
angesiedelten Unternehmen eine kontinuierliche Publikumsfrequenz.

Der Finanzierung des KOMM-IN Systems kommt eine wichtige Bedeutung zu. So beteili-
gen sich alle Partner Gber Prasenzpauschalen, Leistungsentgelte und Provisionen an den
Personal,- Betriebs-, Raum- und Werbekosten. Die KOMM-IN GmbH hat hierfir, je nach
Partner, unterschiedliche Systeme entwickelt, die im Zuge der Partnerverhandlungen dis-
kutiert werden. Es gibt unterschiedliche Betreibermodelle, die jeweils auf die 6rtlichen Be-
dirfnisse zugeschnitten werden. Oft werden die KOMM-IN Dienstleistungs-Zentren als
kommunale Regiebetriebe innerhalb des Gemeindehaushaltes geflihrt. Daneben ist der
Betrieb auch durch die Bank sowie private Unternehmen méglich. Die genossenschaftlich
organisierte Betreiberschaft ist ebenfalls mdglich.
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Die Idee fir KOMM-IN entstand 1996 in Sternenfels, Enzkreis, Baden-Wrttemberg. In die-
ser 2.800-Einwohner-Gemeinde sollte die Post geschlossen werden. Gleichzeitig beobach-
tete die Verwaltung den Rickzug zahlreicher Dienstleister aus der Flache und Uberlegte,
wie die Unternehmen am Standort gehalten werden kdnnten. Nach zahlreichen Gespra-
chen mit Unternehmen, Verbanden, Hochschulen und Behérden konnte das KOMM-IN
System zunachst als Prototyp im Sommer 1999 in Sternenfels gestartet werden. Die
KOMM-IN GmbH entwickelte aus der anfanglichen Idee ein Ubertragbares System. Es folg-

Mit der Universitat Tiibingen wurde eine Bevolkerungsbefragung durchgefiihrt
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Quelle: KOMM-IN GmbH

ten weitere Erdffnungen in Schwarzach (Neckar-Odenwald-Kreis), Neulingen (Enzkreis),
Reichartshausen (Rhein-Neckar-Kreis), Hermaringen (Kreis Heidenheim), Unterensingen
(Kreis Esslingen), Barmen (Kreis Duren), Reute (Kreis Emmendingen) und Wurmberg
(Enzkreis). Projekte in Baden-Wirttemberg, Sachsen, Bayern, Nordrhein-Westfalen und
weiteren Regionen sind derzeit in Bearbeitung.

In der Zwischenzeit wurden neben einem einheitlichen Marketing- und Ausstattungskon-
zept, samtliche Fragen und Anforderungen bei der Umsetzung eines KOMM-IN
Dienstleistungs-Zentrums geldst. Dies bedeutet, dass die KOMM-IN GmbH als Systeman-
bieter von der ersten Entscheidung bis zur Eréffnung eines KOMM-IN’s und dariiber hinaus
zur Verfigung steht und ihr Know-how einbringt. Zunachst wird im Rahmen einer Stand-
ortanalyse die individuelle Realisierbarkeit eines KOMM-IN untersucht und zusammen mit
Verwaltung und Gemeinderat die méglichen Partner vor Ort ermittelt. Im n&chsten Schritt
nimmt die KOMM-IN GmbH mit den Partnern Kontakt auf und verhandelt Uber die Mitwir-
kung vor Ort. Der anschlieRend entwickelte Geschéaftsplan wird den Entscheidungsgremien
vorgestellt.

Es gibt unterschiedliche Lésungen fir ein Standortobjekt eines KOMM-IN Dienstleistungs-
Zentrums. So wurde bereits die Umsetzung in einem Einkaufszentrum, einem Rathaus-
neubau, einer ehemaligen Feuerwehrremise und in vorhandenen Bankfilialen realisiert.

Fir interessierte Kommunen bietet die KOMM-IN GmbH die Standortanalyse zur Vorunter-
suchung der Machbarkeit eines KOMM-IN Dienstleistungs-Zentrums an. Dabei wird im
Rahmen eines mit dem Gemeinderat durchgefiihrten Tagesworkshops die értliche Situation
gemeinsam beleuchtet, Zieldefinitionen vorgenommen und Rahmenpartner identifiziert. Die
Rahmenpartner werden in weiteren Projektschritten von der KOMM-IN GmbH auf eine Mit-
wirkung in einem KOMM-IN Dienstleistungs-Zentrum in der Gemeinde angesprochen und
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Uber eine Absichtserklarung verpflichtet. Aus den einzelnen Absichtserklarungen lasst sich
ein Geschaftsplan errechnen, der dann als Entscheidungsgrundlage des Gemeinderates
fur die Realisierung eines Zentrums dient.

Weiter Informationen unter www.komm-in.de

KOMM-IN GmbH
Maulbronner Str.26
75447 Sternenfels
Tel. 07045/970-1250
Mobil: 0160/4702884

Michael Gutjahr, Geschéaftsfihrer
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Das DORV-Zentrum Jiilich-Barmen: Drei-Saulen Modell

zur Sicherung der Nahversorgung

Heinz Frey, Vorsitzender des Trdgervereins

Die erfolgreiche Wiederherstellung einer
langst verlorenen Grundversorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs, gepaart mit
Dienstleistungen, sozialer und medizini-
scher Versorgung im Jilicher Stadtteil
Barmen ist das Ergebnis fast dreijahriger
Bemihungen. Als Pilotprojekt des Landes
NRW (Ministerium fir Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz (MUNLYV)) konnten die Biirgerinnen
und Birger Barmens in Eigenverantwor-
tung und Eigenleistung am 9.09.2004 ihr
DORV-Zentrum mitten im Dorfzentrum
eroffnen.

DOR

I_ ZENTRUM

Neuer Dorfmittelpunkt und Kommunikationsort

Gesamtansicht von auf3en.
Quelle: Pressefotografie Reportagen/Industrie
Georg Lukas, Hinsbecker Hang 4, 45257 Essen

DORV steht fiir — Dienstleistung und Ortsnahe Rundum Versorgung

DORYV basiert auf drei Saulen:

Das 3-Saulen-Modell

e Nahversorgung: Lebensmittel
auch Frische (Fleisch, Wurst,
Kase, Brot, Backwaren, Obst,
Gemuse, Molkereiprodukte,
Tiefkihlkost, Drogerieartikel,
etc.).

Basis ist das Kleinflachenkon-
zept der Fa. Markant (Offen-
burg): IK — lhr Kaufmann (neu

in NRW).

2
O

Dienstleistungen: Mit komplett
eigenem Personal ,verkauft"

4 .
Das DORV -3 Saulen - Modell (& awsammenbringen, vas

_-"_'-_ T _\--""\-\.

{micht)
zusammengehdrt!”

)

N

taglichen
Bedarfs

Dienstleistungen

ROMu-In

das DORYV offentliche (Stadt,  Quelle:

Kreis — hier z. B. Fihrer-

DORV-Zentrum, Heinz Frey

schein), halbéffentliche (Sparkasse, EWV, Stadtwerke) und private Dienstleistungen

(Reisebiiro, Zeitungsverlag, Reinigung,

etc.) unterschiedlichster Art.

Partner: KOMM-IN GmbH aus Sternenfels (BW), wo solche Dienstleistungszentren be-

reits erfolgreich betrieben werden.
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Sozial-Service-Station: Ein Rundum-Paket

zur sozialen und medizinischen Versorgung
leistet bzw. vermittelt z. B. Altenpflege, Hol-

u. Bringdienste, Transportservice, Sozial-
und Rentenberatungen, Schwerbehinder-
tenbetreuung, Essen auf Radern etc.. Zu-

satzlich werden ein Freiwilligenzentrum und

eine Kommunikationsecke fir Vereine be-
trieben.

Partner: AWO, die ihr Wissen hier einbringt.

Hausarzt, Zahnarzt und Apothekendienst
sind direkt an das DORV-Zentrum ange-
bunden.

Konzept

Drei Sadulen im Angebot

Lebensmittel, Dienstleistungen, Sozial-Service-
Station als Rundumversorgung nach dem Motto:
»,moglichst lebenslang im Ort leben kénnen*

Quelle: DORV-Zentrum, Heinz Frey

Der moderne Tante Emma Laden mit High Tech Charakter (alles unter einem Dach mit

eigenem Personal).

Historie: Wie die Idee entstand (Ortschaft und Problemstellung)

Wie in vielen Stadtteilen und Dérfern ist die Grundversorgung auch in Barmen — mit 1.400
Einwohnern mehr und mehr zum reinen ,Schlafdorf‘ verkimmert — bestandig zurtickge-
gangen. Zuletzt schlossen Post und Sparkasse ihre Filialen. Da entstand im Winter 2001
die Idee, durch Blndelung von Lebensmittelangeboten (Backer, Metzger, Lebensmittel,
Landwirt) und Dienstleistungen unter einem Dach (wéhrend der Umsetzung noch erganzt
durch die sozialen Dienste) eine Lésung zu suchen.

Grundsatze: Wettbewerbsvorteile erkennen u. Standortvorteile wahrnehmen

Finf Grundséatze konkretisierten die Idee, so Reg,ona|e Ausrichtung und Quahtat
dass sie Realitat werden konnte:

Biindelung (Tante Emma Laden mit High-
Tech Charakter, verschiedenste, bis dahin
unvereinbare Angebote, zusammen unter
einem Dach),

Konzentration (Wirtschaftliche Grundlage
— ein passgenaues Angebot als Grund-
versorgung, klar ausgerichtet an den Be-
dirfnissen der Blirger),

Regionale Ausrichtung (Erhaltung u. Star-
kung bestehender Strukturen durch Ein-
bindung von Lebensmittelhandwerkern
und Landwirten aus der Region),

Frische, Qualitat, direkt vom ,echten” Metzgerr;]eis-
ter als einer der Standortvorteile. Prinzip der ,Regi-
onalitat® starkt den Handwerker in seinem Betrieb
und sichert gleichzeitig die Versorgung im DORV-
Nahversorgungszentrum.

Quelle: Lukas
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Qualitat (Besonderer Schwerpunkt ist neben der handwerklichen Qualitatsarbeit auch
die Frische der Produkte und die raumliche Nahe),

Moderne Medien (Entfernungen entfallen, da z. B. manche Wege zur Kernstadt oder
gar zur Kreisstadt einfach tberflissig werden.).

Nutzer: Einbindung aller Bevolkerungskreise

Die gesamte Burgerschaft wurde einbezogen, und zwar nicht nur als Kunden auch als
.Betreiber. Mit vielen Veranstaltungen, Workshops, Umfragen, Rundbriefen, der Vereins-
grindung und zuletzt durch Kapitalsammlung mit eigenen Anteilscheinen am DORV-
Zentrum konnte dies quer durch alle gesellschaftlichen und politischen Gruppen gelingen.
Der Nutzen der verschiedenen Gruppen ist vielfaltig:

Altere Mitbiirger (kénnen z. B. lebenslang im Dorf bleiben, kénnen weiterhin dort woh-
nen, da sie hier rundum versorgt werden und kénnen gleichzeitig auch noch nutzlich im
eigenen Zuhause sein),

Eroffnung

Junge Familien (kénnen z. B. langfris-
tig auf ein zweites Auto verzichten,
Kinder lernen wieder einzukaufen),

Berufstatige (kbnnen z. B. Termin-
stress durch Einkauf im Ort mindern,
Lebensqualitat steigern durch Nahe),

Neuburger (haben z. B. schnelleren
Zugang ins gesellschaftliche Leben
am Ort, der Kommunikations- und In-

formationsort erleichtert die Anbin- Kommunikation steht im Mittelpunkt des neuen
dung), DORV-Zentrums mitten im Dorfzentrum von Jilich-
Barmen

Einzelhaushalte/Singles (kbnnen z. B.

individuell abgestimmte Dienstleistun- Quelle: DORV-Zentrum, Heinz Frey

gen in Anspruch nehmen).

Ubergeordnete Grundsitze: Festigung des Konzeptes mit Erkenntnissen aus Wis-

senschaft/Forschung
Regionalen Lebensraum im Stadtteil / Dorf starken — Lebensqualitat verbessern,
eigenstandige wirtschaftliche und kulturelle Identitat der Stadtteile / Dorfer erhalten,

Nachhaltigkeit férdern (u. a. auch die vorhandene Bausubstanz eines Ortes fiir zukiinf-
tige Nutzung erhalten),

Gedanken der Lokalen Agenda optimal erfiillen: Okonomie — Okologie — Soziales,
Demografische Entwicklung beachten: ,Wir werden alle immer alter*,

Energiekostenentwicklung einbeziehen — Fahrten in die nahere ,Einkaufsstadt” werden
teurer,
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¢ Probleme unseres Sozialstaates abfedern (Altersarmut, Behinderung, Migration...).

Umsetzung

Nach einer vom Land NRW geférderten Machbarkeitsstudie konnte das Projekt im Sommer
2004 umgesetzt werden. Nach umfangreichen UmbaumafRnahmen im ehemaligen Spar-
kassengebaude konnte am 9.09.2004 mitten im Ort das DORV-Zentrum in Barmen eroff-
nen.

Betriebsform

Ideell ist die Biirgergemeinschaft Trager des Ganzen, organisiert im DORV-Tragerverein
e.V. Geschaftlich wurden zwei Firmen gegriindet:

e DORV-Partner GbR (Kapitalsammlung der einzelnen Partner/Blrger, zugleich einziger
Gesellschafter der nachfolgenden GmbH)

e DORV-Zentrum GmbH (Betreibergesellschaft, zugleich Beschrankung der Haftung,
zwei ehrenamtliche Geschaftsflihrer: Heinz Frey, Norbert Schommer)

Personalkonzept

Das DORV-Zentrum besteht aus:
Kassenbereich_

e zwei ehrenamtlich tatigen Ge-
schaftsflhrern,

e einer fest angestellten Betriebsleite-
rin des DORV-Zentrums,

o 4 —7 Teilzeitkraften (bis zu 400 €),
die flexible Einsatzzeiten haben und
je nach Bedarf zur Verfligung ste-
hen.

/i

- - =,
Dieses Personal des DORV-Zentrums Der Kassenbereich ist zentral und PC-unterstiitzt ange-

erbringt die Leistungen fiir alle anderen legt, so dass der Personaleinsatz minimiert werden

Partner. D.h. es gibt Fihrerscheine kann, bzw. frei bleibt fiur die Kundenbindung. ,Plau-

aus, verkauft Lebensmittel und sitzt schen” an der Ladentheke gehdrt zum Geschéaftsprinzip.

ebenso an der Kasse. Auf diese Weise Quelle: Lukas
entsteht eine kostensparende Blinde-
lung von Betriebskosten.

Offnungszeiten

Mo — Sa: 6.30 — 13.00h // So: 8.00 — 11.00h // Di, Do u. Fr: 15.00 — 18.00h
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Finanzierungsplan (Bereitstellung des notwendigen Kapitals zur Grindung des
Unternehmens)

Keine Bank wollte der Idee der Wiedergeburt eines langst vergangenen Tante-Emma-
Ladens Kredit gewahren. Also waren auch hier die Eigeninitiative und die Phantasie der
Barmener gefragt.

Gleichzeitig war die Bereitschaft Geld zu investieren ein willkommener und geeigneter Test
fur die tatsachliche Unterstiitzung des Projektes seitens der Barmener Bevolkerung.

Eigenleistung (Arbeitsleistungen) Eigenleistung 19.000,00 €
Einlagen der Barmener Burger Eigenkapital 25.000,00 €
Privatkredite der Barmener Birger Geberkredite 25.000,00 €
Existenzgriindungsdarlehen KfW Fremd-/Bankkredite 33.000,00 €

Gesamtsumme 102.000,00€

Abschlussbemerkung

Der Strukturwandel des landlichen Raumes mit dem zu beobachtenden rapiden Riickgang
jeglicher Versorgungseinrichtungen auf den Dorfern ist Ausgangspunkt der Idee. Die Bar-
mener stellen sich aktiv solchen gesellschaftlichen Herausforderungen, dem Generatio-
nenproblem, der Alterung und dem Riickgang der Bevolkerung, aber auch den Folgen stei-
gender Energiekosten und schliel3lich der Tendenz im Einzelhandel, dass immer mehr Ge-
schafte geschlossen werden, gerade in den Stadteilen. Die Birger sind nun Kunde und
Betreiber zugleich und schaffen damit zugleich neue Arbeitsplatze. Selbst die Finanzierung
der Investitionskosten ist iber Anteilscheine in Eigenleistung erfolgt.

Es entsteht wieder eine Gemeinschaft, Kiénen gehért zum Geschiftsprinzip
ein  Kommunikationspunkt, ein Mittel-
punkt man trifft sich und spricht wieder
miteinander, Klbénen gehért sozusagen
zum Geschéftsprinzip. Dies alles wird
maoglich, weil die Konzeption ,Alles unter
einem Dach® eine wirtschaftliche Basis
stellt, die zukunftsfahig ist.

Mit diesem Rundum-Paket fir alle Ge-
sellschafts- und Bevdlkerungsgruppen,
etwa mit dem Wegfall von Entfernungen
z. B. in die Innen-, Kern- oder gar Kreis-
stadt wird ein weiteres Leitmotiv Wirk-
lichkeit: ,Méglichst lebenslang in der gewohnten sozialen Umgebung leben kénnen*®. Aus
der ,Schlafstatt” wird wieder ein lebendiges Zuhause.

Quélle: DORV-Zentrum, Heinz Frey
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Auszeichnungen / Preise

Das DORV-Projekt wurde 2005 mit dem Robert-Jungk-Zukunftspreis und 2006 im Wettbe-
werb ,Deutschland — Land der Ideen” als preisgekronter Ort ausgezeichnet. Zuletzt wurde
es im Januar 2007 in London europaweit als Beispiel zur Wiederherstellung der Nahver-
sorgung vorgestellt. Zurzeit entstehen an drei weiteren Standorten neue DORV-Zentren.
Dabei wird die Grundkonzeption weiter entwickelt zu einer Nahversorgungslésung auch fiir
stadtische Strukturen, aktuell auch in Verbindung mit dem dritten Arbeitsmarkt. Ziel ist es
landesweit, ja bundesweit diese Idee einer Erneuerung bzw. Wiedergeburt der Nahversor-
gung umzusetzen.

Beratungsangebote / Netzwerk

Aufgrund der vielen Nachfragen und dem hohen Interesse nach Uber- DW}
tragung des Konzeptes auf andere Orte bietet das DORV-Zentrum in G emeinschaft
Zusammenarbeit mit seinen Partnern Beratung und Hilfe an. Von der
ersten Voruntersuchung bis hin zur abschlieRenden Machbarkeitsstudie wird ein komplet-
tes Ladenkonzept genauso angeboten wie Einzelbausteine zur Umsetzung in bestehenden
Einrichtungen.

Ansprechpartner und Adressen

DORV-ZENTRUM
Kirchstralte 29
52428 Julich-Barmen

Heinz Frey,
Pramienstralle 49
52428 Jiilich

Tel. 02461/1373
Fax: 02461/3439596
mob.: 0171/4483397
frey@dn-connect.de
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Einzelhandel und Quartiersentwicklung

Michel Korb, Bergischer Regionalladen
Prasentation vom 31.05.2007

1
Michel Korb il’tertal
Sport- und Kulturzentrum lttertal gGmbH

Einzelhandel und
Quartiersentwicklung

am Beispiel des ,Bergischen Regionalladens — beroma*“ in Solingen

Themenliste

1. Kurzportrait Sport- und Kulturzentrum Ittertal
gGmbH

2. Wie kam es zum Betrieb des Ladens?
3. Quartiersbeschreibung
4. Stand der Dinge heute

5. Planung
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Sport- und Kulturzentrum lttertal
gGmbH

- Grindung 1987
- Mitglied im Diakonischen Werk Rheinland e.V.

- Die Konzeption sieht die "Verkniipfung zwischen sozialen und
wirtschaftlichen Aspekten im Rahmen eines
Modellprojektes mit arbeitsmarktpolitischer Zielsetzung"
vor

- Die Zweckbetriebe mit ausschlieBlich sozialen Aufgaben
sollen der Qualifizierung, Stabilisierung und
Beschaftigung der Zielgruppen dienen

- Die Gesellschaft ist anerkannter Trager der freien Jugendhilfe
nach § 75 KJHG

- Derzeit 27 Stammkrafte / 80 MaBnahmeteilnehmer

-
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Soziale Stadt im Rahmen der Regionale 2006

Regionale 2006
Soziale Stadt

Impulse und Innovationen fur
Stadtteile im Bergischen
Stadtedreieck

Soziale Stadt im Rahmen der Regionale 2006

->Verbundprojekt im Rahmen der Regionale 2006, welches insg. 10
Stadtteile in der Region im Visier hat

-> diese sind durch vergleichbare Problemlagen gekennzeichnet wie:

* hohe Arbeitslosigkeit

* hoher Anteil von Sozialhilfeempfangern/-innen

* hoher Anteil Migranten/-innen

» hoher Anteil Jugendliche ohne ausreichende Perspektiven

» Defizite in der Infrastruktur

* mindere Qualitat des Wohnungsbestandes

* mindere Qualitat des Wohnumfeldes

+ Stadtebauliche Mangel

» Leerstandsprobleme

-> Stadtteile in Solingen: Fuhr, Hasseldelle, Zietenstrale, Nordstadt
->d. h. 3 Siedlungen der 60er / 70er Jahre und 1 Griinderzeitliches Quartier
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Soziale Stadt im Rahmen der Regionale 2006

Zielsetzungen

* Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation in den
Stadtteilen

» Aufwertung der bestehenden stadtebaulichen Situation

* Verbesserung der wohnungsnahen Grund- und Nahversorgung
sowie Sicherung bestehender Einzelhandelsstrukturen

« Starkung der Nachbarschaften
* Verbesserung der 6konomischen Strukturen in den Stadtteilen

» Reduzierung des Leerstandes um eine stadtquartiersbezogene
Wohnwertverbesserung zu erreichen

» Verbesserung des Images sowohl in der Innen- und
Auflenwahrnehmung

* Integration der arbeitslosen Bewohner/- innen in den regularen
Arbeitsmarkt, insbesondere Integration von Jugendlichen in
Qualifizierung, Ausbildung und Arbeitsmarkt

Soziale Stadt im Rahmen der Regionale 2006

Handlungsschwerpunkte in Solingen

1) Nahversorgung / Der Bergische Regionalladen in der
Hasseldelle

2) Umnutzung von leer stehenden Wohnungen in den 60er- und 70er
Jahre Siedlungen

3) Aufwertung des Standortes Solingen Nordstadt

4) Lernen, Qualifizieren und neue Arbeit im Stadtteil - Assessment -
Center

5) Wohnumfeldverbesserungen zur verbesserten raumlichen
Integration

6) ,Von einander lernen - Miteinander gestalten® - Mitmachaktionen in
allen Stadtteilen
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Soziale Stadt im Rahmen der Regionale 2006

»Nahversorgung sichern®

* Wegbrechen der Nahversorgung in benachteiligten Stadtquartieren

* Ergebnis der Befragung im Stadtteil: Wunsch nach einer
Verbesserung der Nahversorgungssituation

* Konzept des Bergischen Regionalladens in der Hasseldelle

« Der klassische Dorf- und Nachbarschaftsladen aus dem landlichen
Raum wird in stadtischer Umgebung getestet

 Langfristiges Ziel ist der Aufbau einer Regionalen Ladenkette
nach Méglichkeit in allen Stadtteilen der drei Bergischen Stéadte
unter gleicher Tragerschaft und einem einheitlichem Sortiment mit
einem ,,corporate design“ (Name, Logo, Ladengestaltung,
Internetauftritt)

Soziale Stadt im Rahmen der Regionale 2006

Bausteine des Bergischen Regionalladens
Angebot und erganzende MaRnahmen:

* Versorgungsangebot aus einem aufeinander abgestimmten Mix aus
konventionellen und preisglinstigen sowie bergisch und
biologisch angebauten Produkten

» Erganzung der Grundversorgung durch wohnungsnahe
Serviceangebote zur Unterstutzung der Tragfahigkeit des Ladens

* Enge Verknupfung mit der Gestaltung des Vorplatzes zur
Schaffung eines Kommunikations- und Identifikationsortes fur die
Bewohner

» Burgerbeteiligung im Rahmen des Planungsverfahrens

» Marketingkonzept fur die Hasseldelle zur Imageaufwertung und
Identifikation der Bewohner mit dem Stadtteil u. dem Regionalladen

» Verbesserung des Aulenbildes in der Gesamtstadt
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Unsere Ausgangslage im Stadtteil

Benachteiligter Stadtteil

Multikulturelles Wohngebiet mit Gber 30
Nationalitaten

Geschosswohnungsbau aus den 60er und
T0er Jahren plus Einfamilienhausbebauung
im Randbereich

Machster Supermarkt ist 1,6 km entfernt,
eine Gaststatte und mobile Kaufwagen sind
als einzige Nahversorgung geblieben

Im Umkreis des Ladenlokals (1.000 m)
wohnen 6.876 Einwohner, im Kernbereich
2.400 Einwohner

Das zur Verfugung stehende Ladenlokal
bietet rund 90 gm Verkaufsflache, war
zuvor ein Friseurgeschaft, die Miete ist
jedoch gunstig

Fakten Hasseldelle 1

Die Hasseldelle erster Standort flr das Modellprojeki

Belieferungsmoglichkeiten, Lagerung
Parken und gute Zuganglichkeit des
Ladens sind sichergestellt

Ladenlokal befindet sich mitten im Stadtteil,
im unmittelbaren Umfeld befinden sich
Raumlichkeiten des Blrgervereins, das
Stadtteilbtro und eine Gaststatte

Vorplatz des Ladens wird umgestaltet

Stadtteil ist durch das Engagement vieler
Akteure gepragt

Fakten Hasseldelle 2
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Module des ersten Bergischen Regionalladens

: Frischesor-
timent, Trockensortiment
Getrénke, SGRwaren, eine
Mischung aus bergischen
Regionalprodukten und
Jkonventioneller” Ware von
Rewe, nur wenig Alkohol, dabei
gilt _weniger ist mehr"
Bedurfnisse auslandischer
Bewohner werden berucksichtigt

Hol- und Bringservice, Kopier-
und Faxservice, EC-Automat,
Annahmestelle fir besondere
Leistungen

: Steh- und
Fruhstickscafé, Schwarzes
Brett, Tauschbdrse, Kun-
denbeirat, Internetanschluss und
E-Commerce mit Hilfestellung

Fakten Hasseldelle 3

Grobfinanzierung
laut Bewilligungsbescheid

180.160,00 Euro Landesmittel insgesamt
teilen sich wie folgt auf:
75.000,00 Euro Ausstattung des Ladens

90.000,00 Euro Projektmanager fur 1,5 Jahre

15.160,00 Euro Marketingkonzept

13
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Personal

1 Marktleiterin

1 Vertretung / Betreuung der Teilnehmer (ABM 55+)
* 10 Ehemals Arbeitslose Personen uber 55 (ABM 55+)
* im 2-Schichtsystem

«  bei Offnungszeiten Mo.— Fr. 6:30 bis 19:00 Uhr
Sa. 6:30 bis 16:00 Uhr

14

4&

aina

£y

Amar\o

‘ a
RBamarratti ‘l-
Ramazzotti Gut & Ganstiy
Snlzstangen

0,7L Flasche

Chipsfrisch
Erdnusssal-;;as

.....

Handzettel 1
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Ao aEm
Hak
Apfelmus

720 mi Gl

Handzettel 2

Unser langfristiges Ziel: Eine regionale Ladenkette in Stadt und Region

Jeder Laden hat zwar das gleiche Ubergreifende ClI
und Erkennungsmerkmale, er ist jedoch den
jeweiligen Standortkriterien angepasst.

Eher fir benachteiligte Stadtteile mit
einem hohen Anteil an Kemmunikationsmaog-
lichkeiten

Grundversorgung, gro
Tiefkiihlkost

Im Stadtteilzentrum mit Grundver-
sorgung, Bio- und regionale Produkte

In der City mit Grundversorgung und
einem Convenience-
Sortiment fiir Frihstiicks-
und Mittagspause

Jeder Laden bietet ein auf
den Standort bezogenes Serviceangebot vom
Internetanschluss bis zum Paketdienst

Langfristiges Ziel
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Ein langer Weg ...

Kombination von Nahversargung,

Kommunikation

Kooperation zwischen Handel und

Beschattigung

Sicherung der Nahversorgung trotz heute

adengroien

Regionale Ausrichtung

Einbeziehung der
ohnungsbaugesellschaften und der

Akteure und Bewohner im Stadtteil

Schaffung von Arbeitsplatzen fir sltere

Langzeitarbeitslose

Sicherung der Kleinteiligkeit
Starkung der Nachbarschaftshilfe

schaftenZur Sicherung derMehnqualitat
und.der Bevilkerung
Regionale Wertschopfung

Langer Weg

Bergischer Regionalladen —
Nahversorgung sichern in der Stadt

Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit

Solingen

19

Ende
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Anhang: Zeitungsinterview mit Herrn Korb vom August 2006

Dia Ewralla Geaalbchat ( Sozakan Mr. 142 - August 2006

Regionalladen Hasseldelle

Macina Duzhe und Ihormien Hezar

Was heifit eigentiich ,beroma”?
Herr Korb: Der Mame setzt sich zu-
sammen aus; bergischer regional
Marki”.

Kann man sagen, dass  beroma”
wie min Eine Welt” Laden ist?
Frau Durst: Mein, wir haban hier gin
Modallprojekl, das einmalig 51 Em
Ragionalladen mit bergischen Pro-
duklen fir die Nahversorgung, der
Stallen im Rahmen wvon Arpeits-
beschaffungsmafinahmen fiir diere
Arbeitnehmer anbietal. Das Alles ist
aroma’.

gul angenommean wurdan.

st _beroma” von den Preisen her
Zu vergleichen mit elnem Dis-
counter?

Herr Korb: Unsere intension unter-
gcheidet wvon elnem kiasslschen
Discounter, Wir haben lange Off-
nungszeiten von morgens 6:30 Lhr
bis abends 12:00 LUhr. Samstags
haben wir auch gedfinel. MR elnem
Discounter natOrlich nicht vergledch-
bar, aber wir versuchan die Freise
niedrig zu halten. Hier sind 11 ABM
{Arbeitsbeschaffungsmafnahme)
Kriafte beschafigt. die elne andere
Pargonalatdrke ermiglichen und so0
Luxus van Dienstleistungen geben.,
Milssen die ABM Kriiffe grundstz-
lich dber 55 Jahre sain?

Frau Durst Ja, dle Leute missan

By alle Gber 55 Jahre sein und dis AEM

isiltiges Angak)

Fihren Sie avsschliefiich Bergi-
sche Produkte?

Frau Durst: Wir haben sehr viele ber-
gische Produkle, wie .bergisch pur”
und wom  Thomashal, Wir haben
aber auch andere Produkie.

Ist beroma vargleichbar mit elnem
Sozialladen, wo man Artikel ver-
giinstigt sinkaufen kann?

Harr Korl: Wir sind schan glnstig,
Die Hauplinteniion der ertal GmbH
isl die Beschafligung, Oberwiegand
von Langreitarbaiislosan dheren Men-
schan und Jugandiichen. Die Bewah-
nar dar Hassaldelle mussten 0ber 2
Kilpimater wail fabiren, um sich zu var-
sorgen. Das war fir Sltere Menachen
und klainere Farnilien fast unmitiglich,
Wir haben hier ainen klsinen Birger-
ire inslaliier. Eine klgine Kaffee- und
Frihsticksecke, die auch gut genutzt
wird for die kleine Mahlzeit zwi-
schendurch. Nebenbei wollen wir dia
Wirtschaft im Bergischen Land unter-
slllsen, indem wir regionale Produkte
anbislen, die erdreulicher Weise sehr

Quelle: Die StralRe. August 2006

dauert dral Jahra.
Herr Korb: Hler haben wir uns auf

dhtere Manzchen konzentiern, well as

sich von der Tétigkelt anblatet Man
muss sagen das wir ganz tolke Men-
schen Mitarbelter haban,

Frau Durst: Wir werden von allen gut
angenomman, Schin isl, dass hier
alle Schichien hin komman, Jung wie
Alt - egal wedcha Nalionalititan. Auch
alle dle nler arbeitan, komman wWirk-
lch gerne, das merkt man.

Ist die Hasseldelle ein Soziajer
Brennpunki?

Herr Korb: Mein! Hier glot es genau
50 viele Bungalows wie Hochhauser,
Hier Ist jede Bevolkerungsschicht und
Einkommensgruppe vertraten, Es gint
Willen miz dem Marcedas vor der Tir
und den abgetakelttan Kadatt var dam
Hochhaus. Die Hasseldalle il sligrma-

fisierl. well hler schon mal das Elne
oder Andere vorgefallen ISt Aber als

sozialen Brennpunkt wirde ch sle auf
keinen Fall bezelchnen. Sie ist schaon
ein benachteligter Staciiell.
Boroma’ ist also ein rentraler
FPunkt und machrt das Umfald af-
traktiver?

Herr Korb: Ja. Hiar in der Machbar-
schaft gibt es den Varein wir in
Hasseldelle’, dar schon sehr viel fr

Eagma®-L ademinee
den Stadtiell macht: Angeboe flr Akt
und Jung und die Veranstaliung von
Stratenfesten. Fwei Hiuser weiter
von hier st eine Restsuraton. Ge-
meinsam bilden wir eine neus Mitte
der Hasseldella. Wir wollen eben
auch die Wohnqualitit verbessem,
Wie hoch ist die Chence sich gls
Geschiff hier fost zu etablieren?
Herr Korb: Die ist sehr grok, lch kann
heute noch nicht sagen, ob es defini-
tiy funktionier, aber in einem drefyer-
tel Jahr kann man mehr sagen. Wir
missan nach ein paar Malnahmen
argraifen und einbinden. Wir milssen
versuchen mehr Birger filr die bergi-
schen Produkte zu begeistem. Einen
kiginen Schwung brauchen wir noch,
dann gind wir (ber dem Berg. Wir
wallen schon sehen, dass wir das
Maodeliprojekt so elablievan kinnan,
dazs man am Ende gut sagen kann:
«enes funktioniart gut - Jenes funktio-
niert nicht', Wir wollen diese Erfah-
rungen machen und das Baukasten-
systemn Aus Beachiftioung und Nah-
wargargung auch in anderen Staditei-
ler anbigten.

Miarbeilar ham Enrbiumen dar nadssr Wers

RS 17
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Ohne Nahversorgung keine Vermietung — Warum sich die Wohnungswirt-
schaft mit dem Thema Nahversorgung auseinandersetzen muss

Norbert Miiller, Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft

Die BGW bewirtschaftet in Bielefeld 12.000 Wohnungen, wurde 1950 gegrindet, hat rund
150 Mitarbeiter und ist in vielen Teilbereichen der Stadtentwicklung Bielefelds aktiv. Wir
haben eine groRe Anerkennung in der Stadt, so dass Uber einen Verkauf unserer Gesell-
schaft nicht nachgedacht und geredet wird. Bielefeld ist eine Grof3stadt mit 330.000 Ein-
wohnern und wir sind auf einer Flache von 258 km?, so grof® wie Frankfurt inkl. Flughafen-
gelande, vertreten. Bielefeld hat ein sehr starkes Zentrum, aber auch landlich strukturierte
Bereiche. Wenn wir Uber Nahversorgung reden, dann muissen wir in Bielefeld folglich von
landlichen und stadtischen Strukturen und den jeweiligen Auswirkungen reden.

Die BGW versteht sich auch als Motor
der Stadtentwicklung. Im Rahmen
dieser Stadtteilentwicklung sind wir
auch daran interessiert, dass sich un-
sere Quartiere vernunftig entwickeln.
Fir die Aufrechterhaltung des sozialen
Friedens gibt es drei Elemente, einer-
seits die Mietenpolitik, andererseits
die Erhaltung und Schaffung von sta-
bilen Bewohnerstrukturen, was wichtig L rearlr s N iy Bl =52
ist fir die Zukunft und die gesamte Gute Nﬂten ﬁ"- Enzelhandel
Stadtteilentwicklung und drittens das
Quartiersmanagement. Das sind die
drei Saulen, auf denen wir im Rahmen
der Stadtentwicklung stehen. Hier ist
auch das Thema Nahversorgung ver-
ortet.

F,'rr:ffl'.!'l'_ttf|<'.;,u|'||;r Brelefeld attrakitve Versorgunyg sirtel hohe KHI‘r|"|'JI.,I|_|rr.'(':ill'J]jIJ'_'lf

GUTRTT= JANF, o Fegt (e ¢

Quelle: NWBielefeld vom 31.05.2007

Bielefeld hat eine (iber dem Bundes-

durchschnitt liegende Einzelhandelsflache von 2,19 m? pro Einwohner, es gibt aber auch
Stadtteile mit nur 0,5 m?, und damit wird auch das Problem deutlich. Man muss sehr genau
den Fokus in Stadtteile und Quartiere richten und sehen, was da los ist und daraus Hand-
lungsansatze ableiten. Das war flr uns der Ansatz, uns um die Nahversorgung zu kim-
mern.

In der Vergangenheit wurden Laden aufgegeben, Kneipen geschlossen und damit eine
schone Stadtteilkultur zerstort. In unseren regelmafigen Kundenbefragungen haben wir
gemerkt, wie wichtig ihnen eine Nahversorgung — insbesondere mit Dingen des taglichen
Bedarfs — ist. Wir haben dann die Kunden befragt, was sie brauchen und die entsprechen-
den Auskunfte erhalten. Fir uns gehért die Nahversorgung jetzt zu einem Gesamtkonzept.

Die BGW versteht sich als Verantwortlicher in der Quartiersentwicklung. Zur Quartiersent-
wicklung gehort fir uns auf der einen Seite die Investition in die Bestande. Es gehdren aber
auch die wohnbegleitenden Dienstleistungen dazu, worlber friiher gar nicht gesprochen
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wurde. Wir haben uns dafiir zustandig erklart und haben auch Arger z. B. mit dem Sozial-
amt gekriegt, als wir 1980 den ersten Sozialarbeiter eingestellt haben. Heute wiirde die
Stadtteilarbeit nicht mehr funktionieren, wenn sich die Immobilienwirtschaft nicht an be-
stimmten Stellen engagieren wiirde.

Die wohnbegleitenden Dienstleistungen sind ein entscheidendes Element und hier haben
wir vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ein Konzept mit Dienstleistern als
unseren Kooperationspartnern entwickelt, das sog. ,Bielefelder Modell — Wohnen mit Ver-
sorgungssicherheit”. Ich habe diesen Begriff mal in einem Kreis mit mehreren Leuten ge-
nannt, bei dem u. a. die Geschéftsflihrer der Stadtwerke und der Stadtischen Kliniken an-
wesend waren, da haben alle etwas ganz was anderes darunter verstanden. Bei den
Stadtwerken will man Strom und Gas verkaufen, beim Krankenhaus medizinische Vorsor-
ge, beim Einzelhandel die Nahversorgung. Wichtig ist, dass man die verschiedenen Faden
aufnimmt und zusammenfiihrt. Wir sind gestartet mit dem Modell ,Seniorenservice-
Wohnen®. Fur uns ist das ein Modell der Zukunft und wir wollen in den Quartieren diese
Versorgungssicherheit schaffen. Diese Versorgungssicherheit ist bei den Mietern sehr posi-
tiv angekommen. Wir haben mittlerweile zehn Projekte, zwei weitere sind noch in Planung
und sind im Prinzip mit dem Aufstellen des Bauschildes ausgebucht.

Die Mieten bei den Projekten liegen im 6ffentlich geférderten Bereich bei 4,30 Euro, im frei
finanzierten Bereich bei 8,50 Euro (im Verhaltnis 50/50). Damit liegen sie deutlich iber dem
Durchschnitt des Bielefelder Mietspiegels; aber die Nachfrage ist da und diese Servicean-
lagen entwickeln sich langsam in den Stadtteilen zu kleinen Blrgerzentren und Sozialstati-
onen. Es gibt keinen richtigen Begriff dafiir, aber da findet plétzlich Stadtteilleben statt.

Jedes dieser Konzepte ist ausgestattet mit einem Bewohnertreff. Dieser wird von den Be-
wohnern in Anspruch genommen und auch von den Menschen, die im Umfeld dieser Anla-
gen wohnen. So eine Anlage soll nicht nur eine Wirkung fur die Bewohner entfalten, son-
dern auch die Bewohner des Quartiers mit einfangen, um einen neuen Kristallisationspunkt
zu schaffen. Wir haben im innerstadtischen Bereich gemessen, dass diese Wirkung einen
Radius von 500 m hat.

Wir bekommen auch Nachfragen, ob wir im Rahmen dieser Zentren nicht auch andere Din-
ge machen kénnen. Die haufig gestellte Frage ist aber die Nahversorgung. Wir haben mit
den verschiedensten Institutionen gesprochen und versucht, Konzepte auf die Beine zu
stellen, aber es ist uns nicht gelungen, weil wir Konzepte haben wollten, die wirtschaftlich
tragbar sind. Blrgerschaftliches Engagement wird eine der Saulen sein, die fir die Zukunft
sehr wichtig sind. Aber damit allein werden sie das nicht geregelt kriegen. Wir wissen —
auch gerade beim blrgerschaftlichen Engagement, das steht und fallt mit handelnden Per-
sonen. Aus dem Grund haben wir die LEG AS damit beauftragt, uns solch ein Konzept zu
entwickeln.

Ein weiteres Element dieser Quartiersentwicklung sind neue Medien und Techniken, die
auch in Zukunft in diesem Umfeld, méglicherweise auch in der Frage der Nahversorgung,
eine wichtige Rolle spielen. Wir sind im Moment dabei unser gesamtes Kabelnetz der
12.000 Wohnungen so rickkanalfahig auszubauen (soll ab 01.10.07 stehen), dass jede
Wohnung internetfahig sein wird. Die Flatrate fir den Hausgebrauch kostet 0,92 Eu-
ro/Monat. Darin liegt evtl. auch eine Chance fir die Nahversorgung (Bring- und Bestell-
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dienst). Wir dirfen nicht vergessen: Es wird eine Generation alt, die mit dieser Technik
umgehen kann.

Wir, als Wohnungsunternehmen, sind die Menschen, die die Kernkompetenz fir die Immo-
bilie haben; fiir die anderen Dinge brauchen wir verlassliche Kooperationspartner. Wir sind
maoglicherweise ein Teil derer, denen es gelingt die verschiedenen Faden zu Netzwerken
zusammenzufiihren. Netzwerke sind auch die Instrumente der Zukunft. Wir haben friher
viel zu sehr in den eigenen Ideologien gedacht und hatten Berihrungsangste mit Anderen,
wie z. B. Sozialdienstleistern, da waren wir die ,Kapitalisten“. Wenn man sich auf dieser
Ebene bewegt, kann man auch nichts bewegen. Da muss ganz einfach mehr passieren.
Wir stellen die gewerblichen Immobilien zu verniinftigen Konditionen zur Verfligung, die
anderen Dinge kdnnen wir nur begleiten. Wenn wir ein verniinftiges Nahversorgungssys-
tem haben wollen, werden wir dort nicht die ortstbliche Vergleichsmiete nehmen kénnen.

Entscheidend ist, dass durch diese Unterstiitzung das Betreibermodell nachhaltig funktio-
niert. Das lohnt sich fiir uns, denn wir haben den Vorteil dadurch, dass Kunden sich durch
solche MaRRnahmen gebunden fihlen und nicht so schnell wegziehen. Jeder Umzug kostet
um die 10.000 Euro, d.h. durch jeden Umzug den wir vermeiden, kdnnen wir subventionie-
ren.

Viele Kollegen haben diesen wirtschaftlichen Effekt, dass es da Querverbindungen gibt,
noch nicht erkannt, und wir da ab und zu etwas quer Denken missen. Wir stehen fir Wett-
bewerb, d. h. wir missen um Kunden werben. Gerade die aktuellen Diskussionen in Bezug
auf die Nahversorgung und Kennzeichnung der Lebensmittel stehen in diesem Kontext. Wir
kénnen hierdurch Beitrage zur Steigerung der Lebensqualitat in unseren Quartieren leisten.
Die Steigerung der Lebensqualitédt kann fur die Quartiere mdglicherweise auch fur ganze
Stadte, ein Standortvorteil sein. Es geht letztendlich um die Lebensqualitat der Menschen
fur die wir zustandig sind. Wir fihren z. Z. wieder eine Kundenbefragung durch und haben
in Zusammenarbeit mit der LEG gezielt Fragen zur Nahversorgung platziert. Im August
werden wir die ersten Ergebnisse haben.

Wir wollen agieren und nicht reagieren. In Bielefeld ist der Masterplan Wohnen im politi-
schen Raum gerade in der Verabschiedung und in diesem Masterplan findet sich auch et-
was zum Thema Nahversorgung. Personen die in ihrer Bewegungsfreiheit eingeschrankt
sind, mussen Einkaufmaoglichkeiten in der Nahe haben. In einigen Gebieten ist das Einzel-
handelsangebot so einschrankt, dass sehr lange Wege zum Einkaufen zurlickzulegen sind,
die einen PKW erforderlich machen. Es sollten alle MalRnahmen ergriffen werden, um Ein-
zelhandelsgeschafte und Wochenmarkte wieder in den Quartieren anzusiedeln.

Dieses Thema ist jetzt auch in der Politik angekommen und es gibt jetzt politische Be-
schlisse zu den einzelnen Handlungsfeldern. Ich hoffe, dass wir und dadurch fir Bielefeld
hier etwas bewegen kénnen. Dies ist auch ein Teil von Stadtrendite und daflr sind wir als
kommunales Unternehmen auch zustandig. Unsere Shareholder sind die Blrgerinnen und
Birger unserer Stadt und die haben verdient, dass wir in unseren Entscheidungen bertick-
sichtigen, was ihnen gut tut.
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Zusammenfassung der abschlieBenden Diskussion

Moderation: Ralf Zimmer-Hegmann, ILS NRW

Bericht: Annika Ballach, Christoph Krafczyk, ILS NRW und Jan Fasselt, StadtRaumKon-
zept

Podium:
e Ralf Beckmann, Stadt + Handel, Dortmund

e Ulrich Burmeister, LEG Arbeitsmarkt-
und Strukturentwicklung GmbH

e Heinz Frey, Vorsitzender des Trager-
vereins des DORV-Zentrums

¢ Michael Gutjahr, Komm-In GmbH in
Sternenfels

Quelle: StadtRaumKonzept

¢ Michael Korb, Bergischer Regionalladen

e Norbert Miiller, Bielefelder Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft

Ubertragbarkeit bestehender Konzepte auf den stidtischen Raum

Neue Ansatze zur Sicherung der Nahversorgung existieren bislang vor allem in I&ndlichen
Raumen. Die Diskussion mit den Teilnehmerinnen und Teilnehmern des Fachgesprachs
kreist daher vorwiegend um die Frage, ob und wie sich die vorgestellten, fir den landlichen
Raum konzipierten, Konzepte auf die Stadt Ubertragen lassen. Dieser Aspekt wird unter
verschiedenen Fragestellungen aufgegriffen. Die Inhalte der Diskussion werden im Folgen-
den zusammengefasst dargestellt.

Identifizierung der Bewohnerschaft mit ,,ihrem“ Laden

Die vorgestellten Beispiele im landlichen Raum sind abhangig vom Engagement aus der
Bevdlkerung. Ob sich ein solches Engagement auch fiir Konzepte im stadtischen Raum
initiieren 1asst, wird vom Plenum in Frage gestellt. Zum Beispiel wurden zur Realisierung
des DORV-Zentrums in Jilich-Barmen Anteilsscheine an die Bevolkerung ausgegeben. So
ist es gelungen, die Bevolkerung zu Teilhaberinnen und Teilhabern am Projekt zu machen.
Neben einer monetaren Verzinsung flir das eingelegte Kapital besteht der Zins auch in der
Sicherstellung wohnortnaher Dienstleistungen und Lebensmittelversorgung.

Die Einschatzung, dass diese Konzepte nur schwer zu Ubertragen sind, bestatigt auch Herr
Korb aus Solingen. Der dortige Bergische Regionalladen (Beroma) wird seit seiner Eroff-
nung zwar gut frequentiert, in der Vorbereitung war es aber schwierig die Bewohnerschaft
intensiv an der Planung und der Konzeptausgestaltung zu beteiligen. Inzwischen wird der
personliche Lebensmittelladen in der Nachbarschaft durch die Anwohnerinnen und Anwoh-
ner genutzt; auch um gezielte Wiinsche an das Sortiment zu stellen.

Die bislang mit dem Beroma gemachten Erfahrungen zeigen, dass Nahversorgungskon-
zepte in einem stadtischen Umfeld funktionieren konnen. Die Anwohnerinnen und Anwoh-
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ner identifizieren sich mit ,ihrem® Laden. Diese Identifikation wiederum ist wichtig, um eine
Kaufkraftbindung zu erreichen. Um Beides, Identifikation und Kaufkraftbindung zu errei-
chen, werden in der Diskussion mehrere Punkte genannt, die bertcksichtigt werden mus-
sen. Wichtig ist, dass der Laden oder das Nahversorgungszentrum passgenau auf die vor-
handenen Zielgruppen und die lokale Situa-
tion abgestimmt ist. Das bedeutet, dass je-
des Konzept individuell an die Situation vor
Ort angepasst werden muss. Solche indivi-
duellen Lésungen zur Grundversorgung sind
mit den Anforderungen der Marktanbieter an
Standardisierung von Produkten, Marketing
usw. nur schwer zu vereinen.

Quelle: StadtRaumKonzept

Alle vorgestellten Projektbeispiele zeigen, dass es darauf ankommt unterschiedliche Ange-
bote geschickt miteinander zu kombinieren und bestehende Bedarfe aufzugreifen. Auch
.einfache Angebote, wie die Mdglichkeit im oder vor dem Laden zu sitzen und sich zu un-
terhalten, kénnen wesentlich fir den Erfolg eines Konzeptes sein.

Wirtschaftlichkeit und Finanzierung

Die vorgestellten Beispiele aus Sternenfels und Jilich-Barmen tragen sich selbst. Dies be-
grundet sich in der innovativen Konzeption: Durch die rdumliche Integration verschiedener
Servicebereiche wie Bank, Lottoannahmestelle, Fuhrerscheinausgabe, Fleischtheke usw.
werden Personalkosten eingespart und einzelne Angebote, die sich alleine nicht mehr fi-
nanziell tragen wirden, miteinander
kombiniert. Die Kombination unter-
schiedlicher Angebote wirft aber
auch Probleme auf. In der Diskussi-
on wird kritisch hinterfragt ob bzw.
mit welchem Aufwand sich entste-
hende Probleme, z. B. in Form der
Einhaltung von Hygienevorschriften
oder der gleichzeitigen Ubernahme quelle: StadtRaumKonzept

von Bankgeschaften und hoheitli-

chen Aufgaben, |6sen lassen. Heinz Frey betont in diesem Zusammenhang, dass sich bei
der Realisierung des DORV Ladens immer wieder Schwierigkeiten ergeben haben, die a-
ber mit dem Mut neue Wege zu gehen und dem guten Willen aller Beteiligten I6sbar sind.

Ob eine Kombination von Angeboten, wie an den Beispielen aus Sternenfels und Jilich-
Barmen gezeigt, im stadtischen Umfeld moglich ist, wird aus dem Publikum hinterfragt.
Dort muss haufig nur die Nahversorgung mit Lebensmitteln gesichert werden. Ein reiner
Lebensmittelladen an einem unrentablen Standort ist, zumindest in der Startphase, aber
nur mit Hilfe von Subventionen oder ehrenamtlichem Engagement finanzierbar, wie sich
auch am Beispiel des Beroma in Solingen gezeigt hat. Dieser wird aus Mitteln des Landes-
programms REGIONALEN und in Form von ABM-Stellen unterstitzt. Ob das Konzept da-
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nach wirtschaftlich tragfahig ist, wird auch davon abhangen, ob es gelingt, dass Angebot
auf weitere Solinger Stadtteile auszudehnen.

Von entscheidender Bedeutung ist es aber in jedem Fall, bestehende Konzepte nicht
,blind“ zu Gbernehmen, sondern diese an die ortlichen Gegebenheiten und Bedarfe anzu-
passen. Ralf Beckmann weist zum Thema Wirtschaftlichkeit des Weiteren darauf hin, dass
die Standorte fur groRe Ketten im Rahmen der Bauleitplanung festgelegt werden und die
kommunalen Steuerungsmoglichkeiten haufig unterschatzt werden. In entstehenden Ver-
sorgungsliicken, also Stadtquartieren, in denen die klassischen Anbieter nicht mehr vertre-
ten sind, konnen kleinere Markte durchaus profitabel sein. Dennoch sind alle GréRen unter
800 m? schwierig rentabel zu bewirtschaften.

Management und Konzept

Es besteht Einigkeit, dass bei allen zuvor vorgestellten Konzepten deutlich wird, dass es
ein Zugpferd / einen ,Kiimmerer braucht. Dieser Kiimmerer hat zum Einen den Uberblick
Uber den Stand des Projektes, weil, was noch zu tun ist, ,halt die Faden in der Hand® und
hat vor allem die Aufgabe, potentiell am Projekt zu
Beteiligende von eben diesem zu Uberzeugen. Das,
so wird angemerkt, ist eine zeitaufwendige Aufgabe,
die sowohl Ausdauer, psychologisches Geschick als
auch genaue Kenntnisse der Sachlage und der je-
weiligen Vorschriften verlangt. Egal ob es um die
Verlagerung eines Briefkastens, um die Einrichtung
eines Geldautomaten oder um Verhandlungen mit
Lieferanten geht.

Quelle: StadtRaumKonzept

Am Ende der Diskussion werden die Teilnehmenden auf dem Podium gebeten, noch ein-
mal zusammenfassend darzustellen, was es braucht, wenn ein Nahversorgungskonzept
aufgestellt und umgesetzt werden soll. Hierbei werden folgende Punkte genannt:

e Es braucht Mut. Es muss sich gekimmert werden, Bedenken missen aus dem Weg
geraumt und Hindernisse Uberwunden werden. Am Beispiel Beroma zeigt sich, dass es
einfacher geht, wenn ein Unternehmen dahinter steht.

¢ Das ,,Mehr® muss beachtet werden. Es braucht individuelle Konzepte (z. B. unter
Anwendung des 3-Saulen-Modells (siehe Beitrag Heinz Frey). Das Konzept muss vor
allem offen fir neue Nutzer sein und sich dementsprechend ausrichten, damit sich spa-
tere Kunden mit ,ihrem* Laden identifizieren kdnnen und so die Wirtschaftlichkeit ge-
wahrleistet wird.

¢ Neue Ideen sind nétig. Bei der Entwicklung von Konzepten muss unvoreingenommen
auf neue Partner zugegangen werden, Biirger sollten in die Entwicklung von Ideen
eingebunden werden, die Wirtschaftlichkeit muss in jedem Fall beachtet werden und
dazu betriebswirtschaftliche Konzeptionen zur Grundlage der eigenen Konzepte ge-
macht werden.

e ,Tante Emma“ und ,Onkel Ali“ bleiben Nischen. Diese Nischen werden allerdings gro-
Rer.
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e Es braucht einen Kiimmerer. Denn: ,Wo kein Kimmerer ist, herrscht Kummer*®. Der
Kimmerer muss keine Privatperson sein. Er kann auch von Land, Kommune oder einer
Institution ,gestellt* werden.

e Kimmern und Kommunikation schaffen sozialen Zusatznutzen, der wichtig fir das
Quatrtier ist.

Ausblick

In der abschlieRenden Diskussion kristallisieren sich im Wesentlichen zwei Punkte heraus,
die zeigen, warum eine nahere Auseinandersetzung mit dem Thema Nahversorgung in
Zukunft dringend erforderlich ist.

Als mallgebliche Rahmenbedingungen wurden auch in diesem Fachgesprach die Auswir-
kungen des demografischen Wandels thematisiert. Immer wieder wird dabei deutlich, dass
insbesondere altere Menschen von mangelnder Nahversorgung betroffen sind, da sie im-
mobiler als andere Bevdlkerungsgruppen sind. Wahrend die mobile Bevolkerung mit dem
Auto zum nachsten grof3en Einkaufszentrum fahrt, sind viele altere Leute bei mangelnder
Nahversorgung auf fremde Hilfe angewiesen.

Der andere Diskussions-Punkt wird ebenfalls bei Betrachtung der groen Einkaufszentren
deutlich. Besonders Ralf Beckmann macht deutlich, dass Flachen unter 800 m? wirtschaft-
lich nicht rentabel sind. Warum, wie und wann sich trotzdem kleinere Laden etablieren und
sich die Konzepte auf den stadtischen Raum Ubertragen lassen, darliber besteht weiterhin
noch Diskussions- und Forschungsbedarf.
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