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Die innerstadtische Einzelhandelsstruktur von Klein- und Mittelstadten zeigt seit vielen
Jahren eine negative Entwicklung.

Griinde:

= Errichtung von groRflachigen Einkaufsmérkten an der Peripherie der Stadte in den 1970er
und 1980er Jahren

= verandertes Einkaufsverhalten der Kunden verbunden mit einer héheren Mobilitat
= marktwirtschaftlicher Druck zu einer héheren Flachenproduktivitat

= Ausweitung der Verkaufsflachen je Einwohner

Folge:

Innenstédte der Klein- und Mittelzentren erleiden in der Regel einen Kaufkraftverlust
zugunsten benachbarter Oberzentren
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Besonders deutlich ist diese Entwicklung im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels
zu beobachten.

Aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitat (Gewinn/m? Verkaufsflache) sind insbesondere
kleine innerstéadtische Lebensmittelmarkte weitgehend verschwunden und wurden durch eine
Vielzahl von so genannten ,Discountern” (z.B. Lidl, Aldi, Netto, etc.), oft verkehrsgtinstig an
den AusfallstraBBen gelegen, ersetzt.

Betrifft aber auch den Bereich des traditionellen, so genannten inhabergefiihrten
Facheinzelhandels:

* Trend zur zunehmenden ,Filialisierung” (Markenshops)
« fehlende Nachfolgeregelungen in den familiengefiihrten Geschéaften
* hohe Pachterwartungen der zunehmend institutionellen Immobilieneigentimer

Folge: Aufgabe/Verdrangung inhabergefiihrter Einzelhandelsgeschafte
Verlust an Vielfalt und Individualitét des Einzelhandelsangebotes.
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Situation in der Detmolder Innenstadt:

1. GroRter, zusammenhangender Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt mit ca. 216 Betrieben (ca. 41
%) und einer Verkaufsflache von ca. 24.300 m? (ca. 17,7 %).

2. Einzelhandelszentralitat jedoch riicklaufig

3. Gegentiber dem Jahr 1997 Riickgang der Einzelhandelsbetriebe um ca. 25 % sowie einer
Verkaufsflache von ca. 15.000 m?.

4. Geringe Auspragung des grolflachigen Einzelhandels (nur insgesamt ca. 5.640 m? Verkaufsflache
bei 3 Betrieben, das entspricht 8 % der groRflachigen Verkaufsflachen der Gesamtstadt, ohne
Berticksichtigung des derzeit leer stehenden ehem. Hertie-Kaufhauses).

5. Angebot von kleinflachigen Ladenlokalen ist pragend (historischen Bebauungsstruktur): 5 Betriebe
mit Verkaufsflache von 500 bis 1.000 m?, 6 Betriebe mit Verkaufsflache zwischen 300 bis 500 m?,
berwiegender Anteil der Ladenlokale mit Verkaufsflachen zwischen 100 bis 300 m? (40 Stck.) und
Verkaufsflachen kleiner 100 m? (162 Stck.) auf.
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Situation in der Detmolder Innenstadt:

6. Deutliche Unterversorgung mit groflachigen Einzelhandelsobjekten in der Innenstadt. Dies hat
negative Auswirkungen auf die Ansiedlung (iberregional attraktiver Einzelhandelsmarken mit
entsprechendem Flachenbedarf in der Innenstadt.

7. Es zeigt sich ein Riickgang inhabergefiihrter Fachgeschéfte und eine Zunahme von Filialketten.

8. Der Leerstand des ehemaligen Hertie-Kaufhauses und die ,in die Jahre gekommene* Galerie am
Homschen Tor sind strukturelle Defizite fiir die Einzelhandelattraktivitat der FuRgangerzone Lange
Strale

9. Die Eigentumsstrukturen innerstadtischer Einzelhandelsimmobilien werden mehr und mehr durch
institutionelle Eigentumsstrukturen und Eigentumsgemeinschaften gepragt. Die wenigen
groRflachigen Objekte befinden sich im Eigentum auslandischer oder auswértiger Eigentiimer.

Diese Entwicklungen werden sich voraussichtlich in der Zukunft weiter verstarken.
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Einflussmaglichkeiten der Stadt Detmold:

Die Einflussmdglichkeiten der Stadt auf die Struktur des Einzelhandels sind sehr begrenzt und
beschranken sich im Wesentlichen auf planungsrechtliche Steuerungsmaglichkeiten beschranken (nur
langfristig wirksam).

Friihzeitige Aufstellung von Bebauungsplénen fiir alle Misch-, Gewerbe- und Industriegebiete.
Weitgehender Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in diesen Gebieten.

Anfragen zur Ansiedlung von iiberwiegend innenstadtrelevanten Elektronik- oder Bekleidungsmarkten
auf der griinen Wiese wurden negativ beurteilt.

Angebotsliicken (z.B. im Segment Gartenfachmarkt, Baumarkt, Mobelfachmarkt) konnten durch die
planerische Bereitstellung entsprechender Flachen gefiillt werden.

Um die Lebensmittelversorgung in den Ortsteilen zu erhalten, wurden und werden hier zudem
angemessene Flachenerweiterungen bauleitplanerisch erméglicht.
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Konsequenzen:

Der weitgehende Ausschluss des groRflachigen Einzelhandels am Stadtrand filhrte erwartungsgeman zu
einer verstarkten Nachfrage nach innenstadtnahen Standorten.

Es wurde auch deutlich, dass, um einen weiteren Kaufkraftabfluss in die beiden benachbarten
Oberzentren zu stoppen, die Ansiedlung entsprechender ,Einzelhandelsmagneten®, insbesondere in den
Sortimenten ,Bekleidung®, ,Junge Mode*, ,Sport*, ,Schreibwaren* und ,Unterhaltungsmedien und
Elektronik* in der Innenstadt dringend erforderlich wird.

Voraussetzung fiir die Ansiedlung dieser Unternehmen ist wiederum die Bereitstellung entsprechender
GroRflachen in den so genannten 1A-Lagen der Innenstadt, d.h. mit direktem Zugang von der
Haupteinkaufsstrae Detmolds. Aufgrund der historisch gewachsenen, kleinteiligen Bebauungsstruktur
des Stadtkerns sind solche groRen und zusammenhéngenden Fléchen jedoch nur sehr begrenzt
verfligbar.

Problematisch ist auch die Verdrangungswirkung bestimmter Einzelhandelsbranchen (z.B.
Telekommunikation, 1€-Laden).

Ergebnis: spurbarer Qualitatsverlust der Detmolder Einzelhandelslandschaft
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Konsequenzen:

Eine Anzahl von Ladenlokalen in der so genannten ,1A-Lage” der FuRgangerzone sind in den
vergangenen Jahren verkauft worden und befinden sich nun im Eigentum nationaler und internationaler
Finanzinvestoren.

Dies fiihrt leider nicht immer zu einer langfristig nachhaltigen Vermietungsstrategie, die durch angepasste
Pachterwartungen auch attraktiven Einzelhandelsnutzungen ein Anmieten der Lokale erméglichen
wiirde.

Durch verandertes Einkaufsverhalten (Wocheneinkauf mit dem Auto in den groRflachigen Markten an der
Peripherie) wurden in den vergangenen Jahren die in der Innenstadt befindlichen Lebensmittelmarkte
nach und nach geschlossen.

Eine umfassende Lebensmittelversorgung ist derzeit in der Innenstadt, trotz des Wochenmarktes und
einzelner Lebensmittelfachgeschéfte, nur noch in den Randlagen méglich (Elisabethstrae, Arminstrale,
Lemgoer StralRe). Im kommenden Jahr wird jedoch in der Wiesenstrale ein sog. Bio-Markt neu 6ffnen
(450 m? Verkaufsflache).
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Ergénzende MaBnahmen der Stadt Detmold zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandels

Neben den planungsrechtlichen Steuerungsmdglichkeiten wurden in den vergangen Jahren eine Vielzahl
von planerischen, baulichen und sonstigen MaBnahmen ergriffen, um die sich abzeichnende
Degradierung des Einzelhandels in der Detmolder Innenstadt aufzuhalten. Beispielhaft seien hier
genannt:

= Mobilisierung stadtischer Immobilien und Grundstiicke zur Unterstiitzung der gewtinschten privaten
Investitionen in der Innenstadt (Ansiedlung H&M im ehem. Rathaus II, Konzept der Einkaufsgalerie
Lustgarten auf den stadtischen Flachen des Parkhauses Lustgarten, Europaweite Ausschreibung
Hasselter Platz zur Ansiedlung eines Multiplexkinos)

= Stadtische Investitionen zum Attraktivitatserhalt der Innenstadt in erheblichem Umfang
(Neugestaltung des Marktplatzes, der Krummen StralRe und der Strae Rosental mit Theatervorplatz,
Parklandschaft Friedrichstal)

= Leerstandsflachenmanagement von Einzelhandelsimmobilien durch Detmold Marketing mit
Bereitstellung aktueller Informationen im Geodatenportal des stadtischen Internetauftritts
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Ergénzende MaBnahmen der Stadt Detmold zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandels

= Entwicklung eines Intemet-Einkaufsfiihrers, der den vielfaltigen, vor allem Inhaber gefiihrten
Einzelhandel in Detmold abbildet

= Erarbeitung eines Gestaltungshandbuches, das Gestaltungsvorgaben fiir die Mdblierung und
Ausstattung des 6ffentlichen Raumes formuliert. Daraufhin Emeuerung der Mdblierung wesentlicher
Teile der Innenstadt mit Unterstlitzung der Werbegemeinschaft Detmold

= Umsetzung des Konzeptes zur Verbesserung der Sauberkeit in der Innenstadt (diverse
Reinigungsaktionen, Plakataktionen, Neuanstrich von Stromkasten, Einsatz von Stadtpflegern zur
regelmaRigen Handreinigung)
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Ergénzende MaBnahmen der Stadt Detmold zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandels

= Stérkung des Detmolder Wochenmarktes durch Entwicklung eines gemeinsamen Markenauftritts

= Begleitung und Unterstiitzung der Einzelhandler wahrend der UmbaumaRnahme Marktplatz durch
eine Vielzahl von Aktionen. Aus der IG Marktplatz (Zusammenschluss der anliegenden
Einzelhandler) ist zwischenzeitlich die Initiative ,Qualitatsroute” entstanden

= Begleitung und Unterstiitzung der Einzelhandler wahrend der Umbaumalnahme Krumme Strafe.
Einrichtung und Forderung der Interessengemeinschaft (ISG) Krumme StraRe, mit dem Ziel, nach
Abschluss der BaumaRnahme die Qualitat des inhabergefiihrten Einzelhandels sowie des
stadtebaulichen Umfeldes nachhaltig zu vermarkten
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Fazit

= Umfangreiche und vielfaltige stadtischen MaBnahmen zur Férderung des Innenstadt-Einzelhandels.

= Aber: nicht ausreichend, um langfristig den Standort der Detmolder Innenstadt fiir den Einzelhandel
und damit auch die Immobilieneigentimer attraktiv zu erhalten.

= Bemerkenswert ist, dass insbesondere das Zusammenwirken privater Aktivitaten von Eigentiimern
und Einzelhandlern mit den stadtischen Manahmen den deutlichsten Erfolg verspricht. Diese
Aussage kann durch das Beispiel der ,ISG Krumme StralRe” belegt werden.

= Das private Engagement von Eigentlimern und Einzelhandlern wird daher bei der Weichenstellung fir
die Zukunft des Detmolder Innenstadteinzelhandels zukiinftig die wesentliche Rolle spielen.
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Was konnen Immobilieneigentiimer, Einzelhandler und die Stadt gemeinsam
unternehmen, um die Entwicklung des innerstadtischen Einzelhandels zu férdern (vgl.
auch Stadtebauliches Einzelhandelskonzept, Seite 111, GMA, 2011):

= Weitere Optimierung der OPNV-Anbindung

= Ausreichend vorhandene, gut erreichbare und ausreichend dimensionierte
Parkmdglichkeiten mit kurzer Anbindung an die Haupteinkaufsbereiche

= Forderung der fuBlaufigen Orientierung sowie angenehme, sichere Wegefiihrung
(mdglichst als Rundweg durch die Innenstadt)

= Aktive Entwicklung der vorhandenen und potentiellen EinzelhandelsgroRflachen (ehem.
Hertie-Kaufhaus, Galerie Hornsches Tor, usw.)

= Bereitstellung groRerer Ansiedlungsflachen durch Zusammenlegung benachbarter
Grundstiicke/Geschaftsgebéude flir mittelgroe bzw. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe

DetR\C/D 1

i Teutoburger Wald




Rathaus mobil, 13.09.2012
Entwicklung des Einzelhandels in der Detmolder Innenstadt

Was konnen Immobilieneigentiimer, Einzelhandler und die Stadt gemeinsam
unternehmen, um die Entwicklung des innerstadtischen Einzelhandels zu férdern (vgl.
auch Stadtebauliches Einzelhandelskonzept, Seite 111, GMA, 2011):

Ansiedlung zusétzlicher attraktiver, regional wirksamer Marken

Qualitativ hochwertiges Angebot abgestimmter und zielgruppenorientierter Sortimente
Hohe Aufenthaltsqualitat des offentlichen und privaten Raumes

Optimierung des Erscheinungsbildes des innerstadtischen Einzelhandels (Fassaden,
Schaufenster, Ladenbaugestaltung)

= Positive Imagebildung der Stadt Detmold als Einkaufsstadt mit besonderem Flair
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Fur einen Erfolg sind von wesentlicher Voraussetzung:

= Bereitschaft der Eigentlimer, bei der Neuvermietung von Immobilien die langfristige
Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts Detmold mit dem Erzielen einer kurzfristigen
Maximalrendite abzuwagen (Sortimentsvielfalt)

= Bereitschaft der Eigentlimer, eine denkmalgerechte Zusammenlegung von
Verkaufsflachen zu gréReren Einheiten zu unterstitzen (gréRere Verkaufsflachen)

= Die Stadt Detmold erstellt derzeit das ,,integrierte Stadtentwicklungskonzept fiir die
Detmolder Innenstadt.

= Konzept fir die Stadtentwicklung der néchsten 10 Jahre mit Darstellung der
Einzelmanahmen zur Attraktivitatssteigerung und Attraktivitatserhaltung der Detmolder
Innenstadt

= Umsetzung der Manahmenvorschlége in einer Abstimmung/Zusammenarbeit zwischen
Biirgerschaft/Einzelhandel/Stadt Detmold
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