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Vorwort Andreas Eisele

Andreas Eisele

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

mit einem Umsatzvolumen von mehr als 182 Milliarden Euro
sind Lebensmittel der bedeutendste Handelszweig Deutsch-
lands. In dieser von hohem Kostendruck und engen Margen
gepragten Branche hat die Nahe zum Kunden als Wettbewerbs-
faktor eine besonders groRe Bedeutung. Hinzu kommt, dass
sich infolge von Digitalisierung, Urbanisierung und demografi-
schen Veranderungen unsere Kundenbediirfnisse kontinuierlich
wandeln sowie neue Marktteilnehmer und Geschaftsmodelle
entstehen. Daher interessiert uns, wie sich das Einkaufsverhal-
ten der deutschen Verbraucher verandert und welche Chancen
sich daraus flr Handel und stadtebauliche Planung ergeben.

So zeigt zum Beispiel die Reurbanisierung der Nahversorger,
dass der wachsende Online-Handel eben nicht zwangslaufig zu
wachsenden Leerstanden in den Innenstadten fiihren muss —
nicht, solange sich Branchen wie der Lebensmittelhandel die
frei werdenden Flachen fiir eigene Expansionsplane zunutze
machen. Zwar werden die Nahversorger, die nun in die Zentren
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Vorstandsvorsitzender des BFW-Landesverbandes Bayern
und Vorstandsmitglied des BFW Bundesverbandes

drangen, die sinkende Flachennachfrage nur zu einem gewis-
sen Teil auffangen. Langst ist jedoch klar, dass eine Zukunfts-
strategie fur den innerstadtischen Einzelhandel und lebendige
Stadtquartiere ohne den Frequenzbringer Lebensmittelhandel
kaum eine Perspektive haben wird.

Das wiederum bringt eine Vielzahl neuer Herausforderungen
hervor. Nimmt die Konkurrenz um die besten Lagen zu, ver-
schiebt sich der Fokus noch starker als bisher auf die Ressource
Boden. Was wir bendtigen, ist daher eine verstarkte Zusam-
menarbeit zwischen Politik, Verwaltung, Immobilienwirtschaft
und dem Einzelhandel.

Mit dieser Studie mochte der BFW einen Beitrag dazu leisten,
die relevanten Stakeholder fiir das Thema Baulandgewinnung
zu sensibilisieren und hierfir ein tieferes Verstandnis zu ent-
wickeln.

Ich wiinsche Ihnen
neue Erkenntnisse beim Lesen,

Andreas Eisele



Alexander Thurn

Lidl Deutschland

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

was sind die wichtigsten Wirtschaftssektoren Deutschlands?
Viele werden bei dieser Frage an die Automobil-, Technologie-
oder Dienstleistungsbranche denken. Grundversorger werden
meist vergessen, dabei zahlt vor allem der Lebensmitteleinzel-
handel zu den umsatzstarksten Branchen des Landes. Millionen
Kunden kaufen jeden Tag Lebensmittel und Produkte fiir den
taglichen Bedarf in den rund 38.000 Lebensmittelgeschaften
in ganz Deutschland ein. Eine besondere Bedeutung kommt
dem Lebensmittelhandel auch als Arbeitgeber zu: rund 780.000
Menschen waren 2017 fiir die Handelsunternehmen tatig.

Durch standigen Wandel und Anpassung an die Kundenbeduirf-
nisse kann sich der Lebensmitteleinzelhandel erfolgreich ge-
genltber dem Onlinegeschaft behaupten und schafft es dari-
ber hinaus, wichtiger Frequenzbringer flr Innenstadte und
weitere Einzelhandelsstandorte zu sein. Ein entscheidender
Faktor fir die Zukunftsfahigkeit des Lebensmitteleinzelhandels
ist die Kundennahe sowie zeitgemafe und groRziigige Filialen:

Vorwort Alexander Thurn

Geschéftsleitung Immobilien

Einkaufsstatten missen so gelegen und gestaltet sein, dass
sie den Kunden kurze Wege zum Einkauf erméglichen und
ihren Bedurfnissen, zum Beispiel hinsichtlich Park- und groRen
Verkaufsflachen, gerecht werden. Um diese Ziele in den dicht
besiedelten Teilen der Metropolregionen zu erreichen, hat der
Lebensmittelhandel verschiedene Konzepte zur Reurbanisie-
rung entwickelt.

Diese Studie analysiert aktuelle Entwicklungen in diesem Bereich
und wagt einen Blick in die Zukunft: Welchen Herausforderun-
gen missen sich Stadte und Handel bei der Umsetzung dieser
Konzepte stellen? Wo liegen die Grenzen? Welche Megatrends
werden den Handel kiinftig beeinflussen und welche Anregun-
gen und Empfehlungen fiir Themen wie Standortkonzepte oder
Quartiersentwicklung lassen sich daraus ableiten?

Ich wiinsche Ihnen
eine aufschlussreiche Lektire,

Alexander Thurn

DIE REURBANISIERUNG IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL 7



Vorwort Joachim Stumpf

Joachim Stumpf

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Handel ist ein Spiegel der Gesellschaft. Nirgendwo ist dieses
Phanomen besser zu beobachten als im Lebensmittelhandel.
Keine andere Branche ist so dicht an unserem Alltag und wird
von uns gewohnheitsmaRiger aufgesucht als der Nahversorger
unseres Vertrauens. Entsprechend grol% sind die Anspriiche der
Verbraucher an die Qualitat und Verfligbarkeit von Produkten
des taglichen Bedarfs.

Auf kaum einem anderen Markt ist die raumliche Versorgung
mit Lebensmitteln so eng und der Wettbewerb so anspruchs-
voll wie in Deutschland. Die Handler sehen den Wettbewerbs-
druck als Chance, reagieren mit Innovationen und passen ihre
Verkaufsstrategien permanent neu an. Und ihr Plan scheint
langfristig aufzugehen: Die jahrlichen Umsatzsteigerungen im
Lebensmittelhandel der vergangenen zehn Jahre lagen weit
hoher als im Einzelhandel insgesamt. Wie wichtig Nahversor-
ger flr den Handel insgesamt geworden sind, zeigt sich aber
nicht nurin den Kassen.
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Geschaftsfiihrer BBE Handelsberatung GmbH
und IPH Handelsimmobilien GmbH

Die Mehrheit der Verbraucher zeigt sich unbeeindruckt von der
Digitalisierung des Lebensmittelhandels und nimmt den Ein-
kauf von Milch, Fleisch & Co. lieber weiter selbst in die Hand.
Deshalb und weil Nahversorger ein hohes Kopplungspotenzial
mit anderen Geschaften im naheren Umfeld haben, sind sie
zum wichtigsten Anker des Handels insgesamt geworden. Keine
Einkaufsstral3e, kein Shopping-Center oder Fachmarktzentrum,
in dem der Lebensmittelhandel nicht in entscheidender Weise
flir mehr Frequenz und Umsatze sorgt.

Ein Aspekt dieser hochst spannenden Frage ist die verstarkte
Wiederentdeckung der Stadtzentren als Handelsstandorte und
die stetige Anpassung der Standort- und Verkaufskonzepte an
die gesellschaftlichen Megatrends unserer Zeit. Diesen Trends
nachzuspiren und daraus Lehren flr die Zukunft zu ziehen, das
ist Aufgabe dieser Studie.

In diesem Sinne wiinsche ich lhnen
eine interessante Lektiire,

Joachim Stumpf
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Megatrends bestimmen die Zukunft des Einzelhandels: Mega-
trends sind von entscheidender Bedeutung bei der zukiinftigen
Entwicklung der Gesellschaft. Bei Megatrends handelt es sich
um pragende, tief greifende und langfristige Veranderungen in
unterschiedlichen Lebensbereichen. Der Handel muss sich als
Spiegelbild der Gesellschaft stindig an die gesellschaftlichen
Verdanderungen anpassen. Fiir diese hohe Anpassungsfahigkeit
und Dynamik steht das gefliigelte Wort »Handel ist Wandel«.

Steigende Umsitze im Lebensmitteleinzelhandel

Das Konsumklima im Lebensmitteleinzelhandel in Deutsch-
land ist gut. Beim Lebensmitteleinkauf gibt der Kunde immer
mehr Geld aus. Zwischen 2007 und 2017 stieg der Umsatz der
Handler von 144,2 Milliarden Euro auf 183,5 Milliarden Euro an.
Das entspricht einer Umsatzsteigerung von lber 27 Prozent in
den vergangenen zehn Jahren (vgl. Abb.11). Im gleichen Zeit-
raum stieg der Umsatz im gesamten Handel um nur knapp
20 Prozent an. Der Lebensmittelhandel ist somit ein Wachs-
tumstreiber des Handels.

(Re-)Urbanisierung -

Wiederentdeckung der Stédte als Lebensraum

Die (Re-)Urbanisierung der Wohnbevélkerung, also der Zuzug
indie (Innen-)Stadte nach einer langeren Phase der Suburbani-
sierung (Wegzug aus den Stadten ins Umland), pragt die aktu-
elle Entwicklung der Wohnorte in Deutschland. Der Verstadte-
rungsgrad, also der Anteil der Menschen, die in Stadten leben,
steigt kontinuierlich an (vgl. Abb.1.2). Mehr als drei Viertel aller
Deutschen leben in Stadten.

Das Bevolkerungswachstum in Stadten fihrt zu tief greifenden
Veranderungen. Der Zuzug verschiedener Bevdlkerungsgrup-
pen hat zudem zur Folge, dass die Stadte vielfaltiger werden.

EINFUHRUNG: GESAMTGESELLSCHAFTLICHE
TRENDS UND RAHMENBEDINGUNGEN

Durch die steigenden Anspriiche an das Wohnumfeld werden
die urbanen Ballungsraume historisch gesehen griiner und
lebenswerter: Waren sie zur Zeit der Industrialisierung noch
graue Arbeitsmaschinen, so sind sie heute Orte der Naherholung
und des Stadtetourismus. Durch den Wandel in den Stadten
entstehen neue Herausforderungen fir die Nahversorgung.
Insbesondere ist eine veranderte Standortwahl notwendig.

Mobilitat

Im Mobilitatsverhalten zeichnet sich ein fur die nachsten Jahr-
zehnte zu erwartender umfassender Wandel ab — die Mobi-
litatswende. Die Ablosung des Verbrennungsmotors durch Elek-
trofahrzeuge hat bereits begonnen, ebenso nimmtdie Bedeutung
des eigenen Autos generell, besonders in den jungen Bevolke-
rungsschichten, schon seit Jahren deutlich ab. »Sharing«, E-Mo-
bilitat und vernetzte individuelle Mobilitatsangebote werden in
Zukunft die Fortbewegung in den Innenstadten der Metropolen
pragen. Die Mobilitatsveranderungen sind eng mitden Themen
Reurbanisierung und Nachhaltigkeit verknipft.

Neben dem Individualverkehrin den Stadten wird sich auch die
Logistik verandern. Die ErschlieBung von Standorten in stark
verdichteten Gebieten erschwert die Anlieferung aus verschie-
denen Griinden. Zudem stellt der Online-Handel die Logistik,
gerade in Bezug auf Flexibilitat, Verfligbarkeit und Frische, vor
neue Herausforderungen.

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt einen zusatzlichen Treiber
eines gewandelten Kundenverhaltens in den Metropolen dar.
Die Bevolkerungsentwicklung fir die Bundesrepublik ist riicklau-
fig. Das gilt auch, wenn aktuell nach einigen wenigen Ausnah-
mejahren einer durch die globale Finanz- und Fliichtlingskrise

Umsatzentwicklung Lebensmitteleinzelhandel - Einzelhandel gesamt im Vergleich (Indexdarstellung, Referenzjahr 2007)

130
125 _— _°
120 _—
15 / —
110 / /
105 - -—/"/ e
100 ° —on — "
95 o
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 (P)
Quelle-BBE  Daten: Statista, Statistisches Bundesamt, HOE s Lebensmitteleinzelhandel  mmmmmmmmm Einzelhandelgesamt
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I Einflihrung: gesamtgesellschaftliche Trends und Rahmenbedingungen

1.2 Verstidterungsgrad in Deutschland zwischen 1990 und 2030 (Prognose) (in %)

7 80

15
78

1,3
76

11
0,9 74
0,7 72
05 70
0,3 68
0,1 66
-0.1 b4
-03 62

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985

Quelle: BBE, Daten: Statista s \eranderung zur Vorperiode

extrem starken Zuwanderung Rekordeinwohnerzahlen ver-
zeichnet werden. Nach einer Prognose des Statistischen Bundes-
amtes (vgl. Abb.1.4) ist davon auszugehen, dass die deutsche
Bevolkerung bis 2050 um circa sechs Millionen Menschen
schrumpft.

Zudem wird die Gesellschaft zunehmend alter. Fiir den Einzel-
handel bedeutet die demografische Entwicklung zum einen,

1.3 Zukunftsvision einer Innenstadt

1990

1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

e \/erstadterungsgrad

dass es weniger potenzielle Kunden gibt, zum anderen wird
die Generation 60+ zu einer noch bedeutenderen Zielgruppe
werden.

Ein zusatzlicher demografischer Trend ist die Tendenz zu klei-
neren HaushaltsgroRen, besonders innerhalb der stadtischen
Bevolkerung. Insgesamt hat der demografische Wandel einen
grofRen Einfluss auf das Einkaufsverhalten.

Quelle: adobe stock
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Einfiihrung: gesamtgesellschaftliche Trends und Rahmenbedingungen

1.4 Bevdlkerungsentwicklung nach Altersgruppen in Deutschland (in Mio.)

82,3

80,3 78,9

80 78,1 78,4 79,8

76,1 ——
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1 Fortgeschriebene Ergebnisse auf Grundlage des Zensus 2011; Zensusdaten veroffentlicht am 10.04.2014.

2 Annahmen der dargestellten Bevdlkerungsvorausberechnung fur die Jahre bis 2060:

A Durchschnittliche jahrliche Geburtenrate von 1,4 Kindern je Frau bei einem steigenden durchschnittlichen Alter der Frau bei der Geburt des Kindes.

B Anstieg der Lebenserwartung um 7 bzw. 6 Jahre (Manner/Frauen).

C Wanderungssaldo 2014 und 2015: +500.000 Personen. Bis 2021 sinkt der jahrliche Wanderungssaldo auf 200.000 Personen pro Jahr und verstetigt sich

auf diesem Niveau. Wanderungssaldo im Zeitraum 2014 bis 2060: +10.750.000 Personen.

Digitalisierung

Die Digitalisierung der Gesellschaft durchzieht alle Bereiche
des taglichen Lebens. Die Vernetzungen zwischen Individuen
(Konnektivitat) nimmt immer weiter zu, ebenso wie die Ver-
netzung von Gegenstanden (Internet der Dinge). Die digitalen
Moglichkeiten beeinflussen das alltagliche Handeln bereits
heute mafigeblich und werden in Zukunft noch starker ein-

Quelle: bpb

60 Jahre und alter
20 bis unter 60 Jahre
unter 20 Jahre

gebunden werden. Der Nahversorgung bieten sich durch die
weiter steigende Bedeutung und Akzeptanz des Internets zahl-
reiche Moglichkeiten, den Kunden lber diesen Kanal an sich zu
binden, auch wenn der aktuelle Prozentsatz an online verkauf-
ten Lebensmitteln in Deutschland noch sehr gering erscheint.
Ohne eine Sichtbarkeit im Internet wird es fiir den stationaren
Handel in Zukunft schwer sein zu Uberleben. Besonders die

1.5 Umsatz mit Lebensmittel im Online-Handel in Deutschland von 2014 bis 2017 (in Mio. €)

2017 A 1.130

207 EEEEEEE—— 932

2015 —— 736

2074 I 618

Quelle: Statista 2018

1.6 Anzahl der Online-Kéufer in Deutschland, die Lebensmittel oder Getrénke iiber das Internet kaufen, von 2013 bis 2016 (in Mio.)

2016

2015

2014

2013

Quelle: Statista 2018
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1.7 Visualisierung Nachhaltigkeit

Quelle: adobe stock

Verkniipfung aus Online- und Offline-Handel ist fuir den Einzel-
handel von hoher Bedeutung. Die Einbindung der verschiede-
nen Informations- und Verkaufskanale zu einer Gesamtstrate-
gie in Form von Multi-Channeling ist eine zentrale Aufgabe fir
Einzelhandler in der digitalen Handelswelt.

Allerdings birgt der Online-Handel auch zahlreiche Heraus-
forderungen. Besonders die Logistik ist bei einer individuellen
Zustellung erschwert, und Lager konnten schnell an Kapazitats-
engpasse stoRRen, falls der Online-Markt Uber eine bestimmte
Schwelle hinauswachst. Hohe zusatzliche Kosten flr das Be-
treiben eines eigenen Online-Shops erschweren die Markt-
durchdringung zusatzlich. Letztendlich missen sich die Hand-
ler jedoch den Kundenwuinschen anpassen. Wohin der Weg
flhrt, ist aufgrund des disruptiven Charakters der Digitalisie-
rung nur schwer einzuschatzen. Auch mit der Erfassung des fir
die Digitalisierung tblichen exponentiellen Wachstums ist das
menschliche Gehirn in den meisten Fallen tiberfordert.

Nachhaltigkeit

Das Thema Nachhaltigkeit macht vor dem Handel nicht halt.
Die Kunden empfinden ein immer starkeres Verlangen, sich
nachhaltig zu verhalten und hochwertige (Bio-)Lebensmittel
zu konsumieren. Im Lebensmitteleinzelhandel zeigt sich dies
an der steigenden Bedeutung von Fair-Trade-, Bio- und regio-
nalen Produkten. Die Kunden sind zudem durchaus bereit,
mehr Geld flr die tagliche Nahversorgung auszugeben, wenn

Einfiihrung: gesamtgesellschaftliche Trends und Rahmenbedingungen

sie dadurch hohere Standards in Bezug auf die Nachhaltigkeit
und Qualitat garantiert bekommen.

Den drei Saulen — Okologie, Okonomie, Soziales — kommt
auch in Zukunft eine groke Bedeutung im Lebensmitteleinzel-
handel zu.

Hiirden — Bremsen der Reurbanisierung der Nahversorgung

Die Megatrends stellen den Lebensmitteleinzelhandel vor
erhebliche Herausforderungen. Die andauernde Reurbanisie-
rung fihrt zur Flachenknappheit in (inner)stadtischen Lagen.
Gepaart mit steigender Nutzungskonkurrenz zwischen zahl-
reichen Interessengruppen hat dies auch im Einzelhandel stei-
gende Preise fiir Grund und Immobilien zur Folge. Stadtebau-
liche Beschrankungen erschweren die Suche nach geeigneten
Standorten zusatzlich. Zudem passen die Grundrisse innerstad-
tischer Bestandsimmobilien oftmals nicht zu den klassischen
Grundrissen der Lebensmittelmarkte, wie sie jahrelang auf der
»Griinen Wiese« gebaut wurden. Die Logistik stellt eine weite-
re interne Hirde dar —die Anlieferung an eng verbaute Stand-
orte gestaltet sich haufig schwieriger als an suburbane Markte.

Die Mobilitatswende stellt den Einzelhandel ebenfalls vor He-
rausforderungen. Besonders in hochverdichteten Lagen wird
die Anzahl der Pkw-Kunden abnehmen. Gleichzeitig wird sich
das Einkaufsverhalten durch starker beschrankte Transport-
moglichkeiten der Kunden, die zu Ful’ oder mit dem Fahrrad

DIE REURBANISIERUNG IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL 13



Einfiihrung: gesamtgesellschaftliche Trends und Rahmenbedingungen e

einkaufen, verandern. Im landlichen Raum behalt das Auto sei-
ne hohe Bedeutung bei; langfristig werden sich dabei alterna-
tive Antriebsformen durchsetzen. Die Handler werden nicht
umhinkommen, in die notwendige Ladeinfrastruktur zu inves-
tieren. Allerdings sind der Zeithorizont sowie die Starke der
Mobilitatswende und damit die Dringlichkeit der Veranderun-
gen nur schwer vorhersehbar.

Der demografische Wandel bringt schon heute einen Fachkraf-
temangel mit sich. Auch der Einzelhandel steht vor der Heraus-
forderung, geeignetes Personal zu finden. Aufgrund der abneh-
menden Bevolkerungszahlen und einer alternden Gesellschaft
wird sich dieses Problem kiinftig noch verscharfen.

Losungen: Trends einbeziehen, Hiirden iiberwinden

Fur das erfolgreiche Uberwinden der verschiedenen Hiirden ist
es notwendig, neue Losungswege zu gehen mit dem Ziel, die
Nahversorgung in hochverdichteten (Innen-)Stadten erfolg-
reich zu gestalten. Mogliche Ansatze fir die Handler sind die
gemeinsame Projektentwicklung durch verschiedene Akteure
und Interessengruppen, die Entwicklung neuer Formate fur
Bestandsimmobilien und die Vorstellung kreativer Losungen fur
das Uberwinden stadtischer Vorgaben. Bei der Weichenstellung
fir die Zukunft sollten zudem die gesellschaftlichen Mega-
trends einbezogen werden.

14 DIE REURBANISIERUNG IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL
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2.1 MOBILITATSVERHALTEN

Die Mobilitat stellt einen entscheidenden Faktor des Konsu-
mentenverhaltens dar. Aktuell verandert sich die bevorzugte
Artder Fortbewegung der Menschen vor allem in urbanen Rau-
men deutlich, sodass sich folglich auch das Einkaufsverhalten
weiter verandern wird.

E- Mobilitét: Der Antrieb der Zukunft

Die Elektromobilitat wird den Individualverkehr in den nachs-
ten Jahrzehnten pragen. Verbrennungsmotoren stehen heute
invielen Landern schon vor dem Aus und werden in absehbarer
Zeitauch fur deutsche StraBen keine Zulassung mehr erhalten.
Bereits beschlossene Zulassungsverbote flr Verbrennungsmo-
toren in Pkws greifen in einzelnen Stadten wie Paris schon 2024.

In Landern wie Norwegen (2025) sowie GroRbritannien und
Frankreich (2040) sollen sie sogar flichendeckend in Kraft tre-
ten. Der »Dieselskandal« beschleunigt den Wandel der An-
triebsformen zusatzlich. Die Ladeinfrastruktur fur Elektrofahr-
zeuge wird die Qualitat der Mobilitat maRgeblich beeinflussen
und pragen. Fiir den Handel ist es elementar, Ladeinfrastruktur
flir seine Kunden bereitzustellen, damit diese auch kiinftig den
Weg zu ihm finden. Prof. Dr. Andreas Knie vom WZB in Berlin

Elektrofahrzeuge ist schon heute stark ansteigend (vgl. Abb. 2.1).
Das Ziel der Bundesregierung ist es, bis 2020 eine Million Elek-
troautos auf deutschen StralRen fahren zu sehen. Auch wenn
dieses Ziel nicht realisierbar zu sein scheint, zeigt es die hohe
Bedeutungvon Elektrofahrzeugen fiir die Mobilitat der Zukunft.

2.1 Entwicklung der Elektrofahrzeuge und Ladepunkte in Deutschland
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Quelle: BBE Daten: Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft e.V. (2018)

s Ladepunkte

Elektrofahrzeuge

2.2 Die Pkw-Motorisierung erreicht 2018 einen Hohepunkt (Peak Car)’

Bhd 565

568

558

Quelle: Shell 2018 1 pro 1.000 Einwohner
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2.3 Bedeutung des Pkws in den Altersklassen (in %)
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18 - 29 Jahre

T 55

30 - 39 Jahre

S ITTTTTimimiaiiiammme e

40 - 49 Jahre

S IIiiiiiiiiiiiimmmme 6

50 - 59 Jahre

S 62

60 - 64 Jahre

e | 49

65 - 74 Jahre

. s

75+ I—— 22

Quelle: BBE; GMA 2011, nach Infan/ DLR Mobilitat in Deutschland 2008

2.4 Fiihrerscheinbesitz nach Altersklasse (in %)

18 - 25 Jahre 80,2 19,8
26 - 35 Jahre
36 - 50 Jahre
51 - 60 Jahre
61 -70 Jahre
Uber 70 Jahre 75,2 248

e besitzt keinen Flihrerschein

Quelle: KIT 2016/ Deutsches Mobilitatspanel s besitzt Flihrerschein

Abnehmende Bedeutung des motorisierten
Individualverkehrs in Stadten

Neben dem Wandel der Antriebsformen ist im Mobilitatsver-
halten eine Veranderung im Modal Split zu sehen. Der Pkw ver-
liert dabei besonders in den Stadten immer mehr an Bedeutung.

gungsmoglichkeiten. So werden in deutschen Stadten mittler-
weile nur noch circa 35 Prozent aller Wege mit dem Auto zurlick-
gelegt, in der Bundeshauptstadt Berlin gar nur 24 Prozent.

Zudem geht die Bedeutung des Pkws besonders in den jungen
Bevolkerungsschichten zuriick (vgl. Abb.2.3). Dies zeigt sich
auch an der geringeren Quote in puncto Fiihrerscheinbesitz in
jungen Altersklassen. Die Moglichkeit, ein Auto fahren zu kén-
nen, wird von jungen Leuten als weniger wichtig empfunden
(vgl. Abb. 2.4).

Es ist jedoch zu beachten, dass der Autoverkehr aktuell noch
kein Maximum (»Peak Car«) erreicht hat. Nahezu die gesamte
erwachsene Bevolkerung ist in der Lage, den motorisierten
Individualverkehr (MIV) zu nutzen, und tut dies auch (vgl.
Abb. 2.2). Somit befindet sich der Pkw-Verkehr aktuell nahezu
aufseinem Hohepunkt und wird erst langfristig splrbar sinken.

Sharing statt Besitz

Sowohl im motorisierten als auch im nichtmotorisierten Ver-
kehr werden Sharing-Angebote immer wichtiger. Die Teilneh-
merzahlen bei den verschiedenen Modellen steigen taglich,
wohingegen die Zahl der Neuzulassungen bei eigenen Pkws
leicht riicklaufig ist. Abbildung 2.5 zeigt die Entwicklung im Car-
sharing in Deutschland.

Durch das vermehrte Teilen von Fortbewegungsmitteln werden
Sharing-Angebote in Zukunft das StraBenbild pragen. Fir den
stadtischen Raum bietet die riicklaufige Anzahl an Pkws die
Maoglichkeit, die Flachen neu zu verteilen.

Besonders die Radinfrastruktur muss im Zuge der weiter stei-
genden Nutzung des Fahrrads als urbanes Verkehrsmittel wei-
ter ausgebaut werden. Abbildung 2.6 zeigt die Einbindung des
Bikesharing-Angebots »LIDL-Bike« in den Lebensmitteleinzel-
handel.

Mit dem Umstieg auf das Rad als urbanes Verkehrsmittel und
einer riicklaufigen Anzahl an eigenen Pkws wird der Flachen-
verbrauch flr Parkflichen in den Stadten deutlich reduziert
(vgl.Abb.2.7). Die eingesparten Flachen konnen kinftig fir die
Steigerung der Attraktivitat der Stadte genutzt werden.
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2.5 Entwicklung des Carsharing in Deutschland

Fahrberechtigte

Carsharing-Fahrzeuge

2.000.000 27.000
1.800.000 25.000
23.000

1.600.000 21,000
1.400.000 19.000
1.200.000 17.000
1.000.000 15000
13.000

800.000 11.000
4600.000 9.000
400.000 7.000
200.000 >900

: 3.000

0 e i i i B B [ | 1.000

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

jeweils zum 1. Januar des Jahres

Quelle: https://carsharing.de/presse/fotos/zahlen-daten/carsharing-deutschland-fahrberechtigte-fahrzeuge-0

memm Fahrberechtigte stationsbasierte Angebote
mmmmmm  Fahrberechtigte stationsunabhangige Angebote

Fir Prof. Dr. Knie haben die Entwicklungen von abnehmender
Pkw-Nutzung und steigendem Sharing-Anteil zur Folge, dass in
Zukunft die Stadte den Verkehr pragen konnen und nicht mehr
die Verkehrsinfrastruktur die Stadte. Die Ballungszentren konn-
ten dadurch an Attraktivitat gewinnen. Voraussetzungen dafir
sind kurze Wege innerhalb der stadtischen Raume und eine
neue Nutzungsdurchmischung.

Auch die Mobilitat wird digital

(Prof.Dr. Andreas Knie).

Die zunehmende Digitalisierung der Gesellschaft macht auch
vor der Mobilitat nicht halt. In Zukunft werden digitale Mobi-
litatsdienstleister die Beférderung der Bevdlkerung tiberneh-
men. Internetplattformen und Apps werden in Sekunden-
schnelle den optimalen Weg von A nach B vorschlagen und
dabei verschiedenste Fortbewegungsmittel miteinander kom-
binieren, individuell auf die BedUrfnisse des einzelnen Nutzers
abgestimmt. Der Wunsch nach individueller, nachhaltiger und
schneller Fortbewegung wird damit ermdglicht. Schon heute
bieten Dienstleister wie »Moovel« (in Stuttgart und Hamburg)
oder »door2door« (in Miinchen und Berlin, aber auch im land-
lichen Freyung) individuelle OPNV-Konzepte fir die Bevolke-
rung Uber mobile Apps an. Ein Algorithmus berechnet dabei
den optimalen Fahrweg fiir den einzelnen Nutzer und kombi-
niert diesen mit den Wegen weiterer Nutzer. Die Anbieter
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—— CS-Fahrzeuge stationsbasiert

—@— (S-Fahrzeuge stationsunabhangige

bringen dadurch die Trends Sharing, Individualisierung, Digi-
talisierung und Nachhaltigkeit in einem Mobilitatsangebot
zusammen.

Urbane Mobilitat nach Raumkategorien —

Multimodal, Digital, Sharing

Insgesamt wird die urbane Mobilitat, gerade in hochverdichte-
ten Raumen (Condensed Space), durch die Vernetzung, Indivi-
dualisierung und Digitalisierung von Mobilitatsangeboten ge-
pragt sein. Die stadtischen Raume werden den Verkehr pragen
konnen. Medienwirksame Trends, wie autonomes Fahren oder
Robotaxis, sind technisch umsetzbar und werden sich kiinftig
etablieren, allerdings zunachst nicht vollautomatisch. Auf-
grund der Veranderungen gewinnen »Third Places« an Bedeu-
tung. Der Verkehr in Metropolregionen und Ballungsraumen
(Clustered Space) wird zwischen den Zentren zusatzlich tber
die Verkniipfung von 6ffentlichem Nahverkehr und nichtmoto-
risiertem Individualverkehr (NMIV) stattfinden. Insbesondere
E-Bikes werden fir die Wege zwischen den Stadten eine wich-
tige Rolle spielen. In den sogenannten »Linked Spaces« — das
sind Verbindungen zwischen Stadten und raumlich weiter ent-
fernten vorurbanen Gebieten im Einzugsbereich — wird inter-
modales Pendeln von hoher Bedeutung sein. Digitale Mobili-
tatsdienstleister werden beiderVerknlpfungderVerkehrstrager
eine pragende Rolle spielen. Im landlichen Raum wird der Pkw
das dominante Verkehrsmittel bleiben, jedoch auch in Form von
Ride-Sharing-Angeboten und der Nutzung von digitalen Mobi-
litatsdienstleistern.



2.6 LIDL-Bike

Quelle: Lidl

Internationale Benchmarks

Als internationale Vorreiterstadte fir nachhaltige Mobilitat
sind vor allem die Fahrradhauptstadt Kopenhagen und Amster-
dam in Bezug auf Elektromobilitat zu nennen.

In Kopenhagen fahren taglich 62 Prozent der Arbeitsbevolke-
rung mit dem Fahrrad zur Arbeit oder Ausbildung. Im Vergleich
dazu nutzen lediglich neun Prozent (Stand 2017) das Auto fir
diese Wege. Die durchschnittliche Reisegeschwindigkeit ist mit

Verdnderungen auf Nachfrageseite

LIDL-BIKE

16 km/h per Fahrrad (Pkw 27 km /h) relativ hoch. Kopenhagen
versucht mit der Fokussierung auf den Radverkehr, die Emis-
sionen im Verkehr zu senken und bis 2050 eine CO,-neutrale
Stadt zu werden. Auch die niederlandische Hauptstadt Amster-
dam ist als Vorreiter der Mobilitatswende zu sehen.

Die Stadt fordert aktiv die E-Mobilitat; so fahren bereits jetzt
16 Prozent (Stand Mai 2018) aller Taxis angetrieben durch Elektro-
motoren auf den StraRen und genieRen besondere Privilegien,

2.7 Flachenverbrauch der Verkehrsmittel Fahrrad und PKW im ruhenden Verkehr (in m?/Fahrzeug)

Quelle: Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen

12,0 m?
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2.8 Urbane Mobilitdt nach Raumkategorien - Multimodal, Digital, Sharing

Condensed Space
Innerstadtisch-urbane Raume
mit hoher Mobilitatsdichte durch
offentlichen und Individualverkehr
(z.B. Berlin, Hamburg, Miinchen)

Clustered Space

Quelle: ADAC

etwa bei exklusiven Warteplatzen im Stadtgebiet und am Flug-
hafen. Fir den privaten Gebrauch werden Elektrofahrzeuge
ebenfalls attraktiv gestaltet. So investiert die Stadt Amsterdam
stark in die notwendige Ladeinfrastruktur, beschleunigt die
Zulassungsverfahren flir E-Autos und priorisiert diese bei An-
fragen flr das Anwohnerparken. Ziel der Stadt Amsterdam ist
es, durch die genannten MaBnahmen so schnell wie moglich
einen emissionsfreien Verkehr im Stadtgebiet zu haben.

2.2 EINKAUFSVERHALTEN

Der Lebensmitteleinzelhandel muss auf Veranderungen im
Einkaufsverhalten reagieren. Aktuell andern sich die Rahmen-
bedingungen fiir die Standortwah! und Formate der Handler
auf verschiedenen Ebenen sehr schnell. Frither zog es vor
allem Familien mit Kindern vorwiegend aufs Land (Suburbani-
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Metropolregionen und
Ballungsraume mit hohem
regionalen Verkehrsaufkommen
(z.B. Ruhrgebiet, Rhein-Main,
Rhein-Ruhr, GroRraum Hamburg,
Minchen oder Stuttgart)

Linked Space

Verbindungen zwischen vorurbanen
Gebieten und Stadten, die weit
Uber das unmittelbare Umland und
die Vorortgirtel hinaus regionale
Einzugsgebiete bilden

(z.B. Hintertaunus - Frankfurt,
Havelland - Berlin, Eifel - Kon)

sierung). Spatestens seit dem Jahr 2008 zieht die Bevolke-
rung wieder in die Stadte — haufig explizit in die Innenstadte
(Reurbanisierung).

Auch invielen schrumpfenden Stadten wachst die Bevolkerung
in der Innenstadt. Das flihrt zu verdnderten Prioritaten bei der
Wahl der Einkaufsstatte: Der Preis wird weniger wichtig, die
Nahe zahlt.

Die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche steigert
die Bequemlichkeit und Distanzsensibilitat — der Kunde ver-
splrt immer weniger Lust, sich beim Einkauf anzustrengen.

Er meidet weite Wege und Verkaufsflachen, die nicht im Erd-
geschoss liegen —auler diese Verkaufsflachen befinden sich in
seiner Nahe (Nahe schlagt Geschossigkeit). Dies zwingt die
Handler zum Uberdenken ihrer Kriterien der Standortwahl.



Steigendes urbanes Kundenpotenzial

Der wichtigste Faktor fir die raumliche Verschiebung der
Nachfrage ist der Zuzug von Wohnbevolkerung in die Stadte.
Dabei wandern nicht nur Menschen aus dem Umland in die
Metropolen. Auch die internationale Zuwanderung aus den
EU-Staaten (Arbeitsmigration) ist auf die GroRstadte gerichtet
(vgl. Abb.2.9). Kleinrdumig wachsen innerhalb der urbanen
Ballungsraume vor allem die Innenstadte im Vergleich zu den
Stadtrandern. Besonderer Profiteur dieser Entwicklung sind

2.9 Wanderungsbewegungen in Deutschland
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die Innenstadte der Metropolen (vgl. Abb.2.10), die zuneh-
mend an Attraktivitat fir die Wohnbevolkerung gewinnen;
zudem steigt die Bedeutung von Klein- und Mittelstadten
innerhalb von Stadtregionen.

Diese Klein- und Mittelstadte profitieren von einem »Uber-
schwappeffekt« der Wohnbevélkerung aus den Metropolen der
Region (vgl. Abb. 2.11), wohingegen vor allem landliche Regionen
und Kleinstadte auBerhalb von Stadtregionen ihre Bedeutung

X Sub- und Reurbanisierung in Grofstadtregionen 2011 - 2015

Tendenz zur Reurbanisierung

- g
LS L
(n=33)
(h=10) *+ °

Tendenz zur Suburbanisierung

T .
(n=4) .
(n=2) ’
Bevilkerung der Grofstadtregion
5.000.000
2.500.000

G Py

Wachsen und Schrumpfen der
[ wachsend

[] keine eindeutige Entwicklungsrichtung
@ schrumpfend
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2.10 Bevdlkerungsentwicklung nach Raumkategorie

iberdurchschnittlich

unterdurchschnittlich

Kreisfreie Grofistadte

e Auflenentwicklung (Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache)

Quelle: BBSR s |nnenentwicklung (Entwicklung der Siedlungsdichte)

Stadtische Kreise

Diinn besiedelte
landliche Kreise

Landliche Kreise mit
Verdichtungsansatze

2.11 Bevolkerungsentwicklung nach Siedlungsformen - 1989 bis 2015

2015 =100
108
106
104
102

100 o
98 g e

T~

—
e

\

96
94 \___————/
92
90
1989 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015
wemes  [nsgesamt
e Grofistadte
e Mittelstadte
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Landgemeinden
Quelle: BBSR

als Wohnort verlieren. Die Wanderungsbewegungen zuguns-
ten der Stadte sind seit circa zehn Jahren zu beobachten und
machen eine veranderte Standortwahl notwendig, um das
Potenzial der gestiegenen Anzahl urbaner Bevolkerung aus-
schopfen zu kénnen.

Der Schwerpunkt der Nahversorgung wird dementsprechend
in die Zentren der Stadte verlagert werden mussen.
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Mittelstadte innerhalb von Stadtregionen
Mittelstadte auBerhalb von Stadtregionen
Kleinstadte innerhalb von Stadtregionen

Kleinstadte auBerhalb von Stadtregionen

Die Reurbanisierung wird durch eine Vielzahl von Bevolkerungs-
gruppen getragen: Neben jungen Arbeitnehmern, die die urba-
nen Vorzlge geniefRen, und Familien, die nicht mehrin das Um-
land abwandern, kehrt vermehrt die Generation 50+ in die
Stadt zurlck. Eine weitere Hauptgruppe der Reurbanisierung
sind Arbeitsmigranten und auch Flichtlinge, die den stadti-
schen Raum als Wohnort bevorzugen, weil sie dort oft eine
Community ihnen verwandter Kulturen vorfinden.



2.12 Haupttrager der Reurbanisierung
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4 4

Stadtpraferierer Einstige Stadtfliichtlinge

Quelle: QU Focus Reurbanisierung

Eine weitere Entwicklung, die das urbane Kundenpotenzial zu-
satzlich erhoht, ist die Tendenz zu kleineren HaushaltsgroRen,
diein urbanen Raumen besonders ausgepragt ist. Lag 2005 die
durchschnittliche HaushaltsgroBe noch bei 2,11 Personen, wer-
den es nach einer Vorausberechnung des Statistischen Bundes-
amtes 2025 nur noch 1,91 Personen sein, wobei eine klare Do-
minanz von Ein- und Zweipersonenhaushalten (79 Prozent)
festzustellen ist (vgl. Abb.2.13). Kleine Haushalte haben uber-
durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben fiir Lebensmittel.

Wachsende Bedeutung raumlicher Ndhe

Die Distanzempfindlichkeit und die subjektive Zeitknappheit
der Kunden nehmen deutlich zu. Auch dadurch gewinnt die
raumliche Nahe beziehungsweise die zeitliche schnelle Erreich-

2.13 Entwicklung der HaushaltsgroBe in Deutschland (in %)

™

Stadtriickkehrer

™

Zuwanderer aus dem Ausland

barkeit einer Einkaufsstatte zunehmend an Bedeutung. Dies
wirkt sich splrbar auf die zum Einkaufen zuriickgelegte Ent-
fernung aus —wie die Entwicklung der Einkaufe im Nahbereich
von drei bis finf Minuten um den Wohnort zwischen 2007 und
2018 zeigt (vgl. Abb. 2.14).

Je groBer die Stadt, desto geringer ist

die Bedeutung des Pkws beim Einkaufen

Die Praferenz, in raumlich nahe gelegenen Geschaften einzu-
kaufen, hangt eng mit einem gewandelten Mobilitdtsverhalten
zusammen, das im besonderen MaRe in GroRstadten zu be-
obachten ist. Das Ergebnis einer Befragung der GfK aus dem
Jahr 2017 zeigt deutlich, dass das Auto mit zunehmender Stadt-
groRe eineimmer geringere Rolle fiir den Einkaufsverkehr spielt.

2025

42 37 10 10

2015

41 35 12 12

2005

38 34 14 15

Quelle: BBE; Daten: Statistisches Bundesamt, 2016

s \/ierpersonenhaushalt oder grofer s Dreipersonenhaushalt

e /Weipersonenhaushalt

e Finpersonenhaushalt
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Sowohl in kleineren als auch in groen Grol3stadten ist der so-
genannte Umweltverbund (nichtmotorisierter Individual-
verkehr) im Vergleich zum Bundesdurchschnitt deutlich tiber-
reprasentiert. In den grofRen GroRstddten ist dieser mit einem
Anteil von Uber 50 Prozent an den Einkaufswegen gar die be-
deutendste Form der Einkaufsmobilitat. Abbildung 2.15 zeigt die
Verkehrsmittelwahl in Abhangigkeit von der Raumkategorie.
Die geringe Bedeutung des Pkws in den Grol3stadten hangt
auch mit der Demografie in diesen zusammen. Sowohl bei den
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jungen als auch bei den alteren Bevolkerungsgruppen ist die
Bedeutung des Autos deutlich geringer als bei denen mittleren
Alters. Aber eben jene weniger autoaffinen Gruppen zieht es
in die Stadt.

Der Lebensmittelhandel reagiert mit einer Nachverdichtung
des Filialnetzes mit dem Fokus auf fuBlaufige Erreichbarkeit in
urbanen Raumen, die das gewachsene Standortnetz klassi-
scher Filialen mit guter Pkw-Erreichbarkeit erganzen.
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2.14 Umsatzanteile von Einzelhdndlern nach Entfernung (in %)

2018 (P) 18,4 31,3 24,2 26,1
2016 19,7 31,5 23,2 25,6
2012 20,6 31,8 22,5 25,1
2007 22,4 31,2 21,3 25,1

Quelle: eigene Darstellung und Prognose (P) nach GFK Consumer Trends (2017)

s (iber 10 Minuten s 5 - 10 Minuten s 3 - 5 Minuten

s bis 3 Minuten

2.15 Verkehrsmittelwahl im Einkaufsverkehr nach Raumkategorie (in %)

79

58

54 Meine Einkaufe erledige

34

35 ich Gberwiegend mit:

I dem Auto

EEE  zu FuB/Fahrrad

Ich kaufe Lebensmittel
bevorzugt in Geschaften,

die zusammen mit

49
4b4 I IAB 4b4

anderen Geschaften an
einem Parkplatz liegen

42
I 35

Haushalte total Landgemeinden Kleinstadt Mittelstadt

Quelle: GIK

2.16 Anzahl der Shoppingtrips zwischen 2012 und 2016 (in %)

Kleine Grofstadt GrofBe GrofBstadt

2012 240,00

2013 235,75 \l’
2014 231,50

2015 227,25 -75%
2006 - 223,00

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Die Anzahl der Shoppingtrips nimmt ab,

zu FuB wird héufiger eingekauft

Die Anzahl der Einkaufsfahrten tber alle Warengruppen hat
sich zwischen 2012 und 2016 —also in nur vier Jahren —von tber
240 pro Jahr auf durchschnittlich nur noch 223, das heiflt um
75 Prozent, verringert (vgl. Abb. 2.16). Jedoch ist die Wegeanzahl
stark vom gewahlten Fortbewegungsmittel abhangig.

Zahlen aus Berlin zeigen: Mit dem Auto tendieren die Kunden
zu weniger Einkdaufen und dafuir groReren Warenkorben. Wer
seinen Einkauf mit dem Fahrrad oder zu Fuf§ erledigt, kauft hin-
gegen deutlich haufiger ein, dafiir jedoch weniger Produkte pro
Einkauf. Die wochentlichen Umsatze pro Kunde unterscheiden
sichallerdings nicht. Berlin mag nicht reprasentativ fiir Deutsch-
land sein, gilt unter Experten aber als Trendsetter —zumindest
flir andere deutsche Metropolen.
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2.17 Einkaufshaufigkeit nach Verkehrsmittel in Berlin (in %)

MIv

OPNV

Fahrrad 34

zu FuB3 76

Quelle: BBE; Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, 2016

s mehrmals s WOchentlich s monatlich

e scltener

2.18 Ausgaben je Einkauf im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in den Jahren 2012 bis 2016 (in €)

2016

2015

2014

2013

2012

Quelle: BBE; Statista 2018

Ausgaben fiir Lebensmittel steigen absolut, aber nicht relativ
Die Ausgaben fiir den Lebensmitteleinkauf und andere Produk-
te des taglichen Bedarfs (»Fast Moving Consumer Goods«,
FMCQG) steigen absolut an. Jedoch kommt dem Lebensmittel-
einkauf relativ keine hohere Bedeutung zu.

Die prozentualen Ausgaben bleiben mit knapp 14 Prozent an
den privaten Konsumausgaben konstant. Absolut stiegen die
Ausgaben fiir FMCG zwischen 2011 und 2016 hingegen um
9,6 Prozent an.

2.19 Einschétzung des Einkaufs als Last (in %)

Weniger Einkaufe, steigende Ausgaben

= hoherer Kassenbonwert pro Besuch

Die hoheren absoluten Ausgaben, gepaart mit der sinkenden
Anzahl an Einkaufen, flihren zwangslaufig zu steigenden Aus-
gaben je Einkauf — auch im Lebensmitteleinzelhandel. Zwi-
schen 2012 und 2016 stieg der Wert des Kassenbons pro Einkauf
um fast 3,50 Euro an (vgl. Abb. 2.18). Dies hdngt allerdings auch
mit einem Trend zu hoherwertigen (Bio-)Lebensmitteln zusam-
men. Der Kunde bevorzugt oftmals auch regionale Lebensmit-
tel. Bio und Regional kdnnen sich preissteigernd auswirken.

100
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Quelle: GfK mssss  Einkaufen macht Spalf3 messsssn  Einkaufen wird als Last empfunden
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2.20 Convenience-0Orientierung nach Kundengruppe
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Junge Singles

140

Alleinstehende Senioren

Singles mittleren Alters
(34 - 54 Jahre)

Das leere Nest
(HH-Vorstand tber 55 Jahre,
keine Kinder mehr)

Das volle Nest 3
(jingstes Kind 15 - 17 Jahre)

s |ndex: zustimmender Anteil der jeweiligen demografischen Gruppe vs. Anteil der demografischen Gruppe an der Gesamtbevélkerung

Quelle: The Nielsen Company

Kontext Lebensmitteleinkauf

Der Kontext des Lebensmitteleinkaufs verandert sich ebenfalls.
Einkaufen wird zunehmend als notwendiges Ubel empfunden.
Der Anteil der Kunden, der Einkaufslust verspirt, nimmt deut-
lich ab (vgl. Abb.2.19)

2.21 Steigendes Bewusstsein im Lebensmitteleinkauf (in %)

Junge Paare ohne Kinder

Paar mittleren Alters ohne Kinder
[HH-Vorstand iiber 35 - 54 Jahre)

Das volle Nest 1
(jingstes Kind 0 - 5 Jahre)

Das volle Nest 2
(jingstes Kind 6 - 14 Jahre)

Hohe Convenience-Orientierung bei kleinen Haushalten

Die Convenience-Orientierung ist bei den neuen Innenstadt-
bewohnern deutlich Uberreprasentiert. Sowohl junge Singles
und Singles mittleren Alters als auch alleinstehende Senioren
sind besonders convenience-orientiert. Der Einzelhandel muss
daher sein Sortimentin den Innenstadten angepasst gestalten.

Beim Kauf von Lebensmitteln achte
ich verstarkt darauf, biologisch reine,
unbehandelte Produkte zu kaufen.

Beim Kauf von Lebensmitteln achte
ich verstarkt darauf, dass die Produkte
ein Oko-Siegel tragen.

Ich wiirde keine gentechnisch
veranderten Produkte kaufen.

Quelle: eigene Darstellung nach The Nielsen Company (2015) 2014
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Verdanderungen auf Nachfrageseite

2.22 Praferenzwandel im Einzelhandel

Bedeutung
A

Parkplatze

Soziale und raumliche Nahe

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Bewusstsein fiir Lebensmittel nimmt zu

Die Kaufentscheidung der Kunden erfolgt rationaler und be-
wusster. Vor allem die 6kologische Nachhaltigkeit spielt eine
zunehmend wichtige Rolle. Die Kunden achten verstarkt auf
die Okologie der angebotenen Produkte. Der Umsatz mit Fair-
Trade-Produkten stieg zwischen 1998 und 2016 beispielsweise
um fast das 40-Fache an.

2.23 Steigende Qualititsorientierung im Lebensmitteleinkauf (in %)
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Motive Einkaufsstattenwahl

Die Preissensibilitat nimmt ab. Nahe und Qualitat bestimmen
die Einkaufsstattenwahl

Bei den Motiven flir die Wahl der Einkaufsstatte spielt der Preis
nicht mehr die primare Rolle. Ein Wertewandel in der Gesell-
schaft fihrt dazu, dass vor allem die rdumliche und soziale Nahe
sowie die Qualitat der Produkte eines stationdren Geschaftes

1995 1997 1999 2001 2003 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016

Quelle: eigene Darstellung nach GFK Consumer Trends (2017) messsssn  Beim Einkaufen achte ich vorallem auf Qualitat wessn Beim Einkaufen achte ich vorallem auf den Preis
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Verdnderungen auf Nachfrageseite

2.24 Renovierungszyklen im Einzelhandel zwischen 2007 und 2016 (Durchschnitt in Jahren)

Gesamt

die Einkaufsstattenwahl des Kunden bestimmen. Durch die
vorgestellten Anderungen im Einkaufsverhalten und bei der
Mobilitat missen Lebensmitteleinzelhdndler ihre Konzepte
und Standorte den gewandelten Anspriichen anpassen, um
weiterhin Kunden aus verdichteten Innenstadtlagen in ihren
Markt locken zu konnen.

Kundenbindung tiber moderne Stores wird wichtiger

Neben der Orientierung an raumlicher und sozialer Nahe sowie
an Qualitat statt an den Verkaufspreisen gewinnt die Markt-
gestaltung als Mittel der Kundenbindung zunehmend an Be-
deutungim Lebensmitteleinzelhandel. Die Renovierungszyklen
wurden zwischen 2003 und 2013 um durchschnittlich 16 Mo-
nate verkirzt und sanken gegen den generellen Trend im Ein-
zelhandel auch zwischen 2010 und 2013 (vgl. Abb. 2.24). Im Jahr

2.25 Online-Shopping im Lebensmittelhandel

Onlineeinkaufer von Lebensmitteln (in %)

35
6 —— 30
25

B (ch kaufe Lebensmittel

ausschlieBlich auf den 2
traditionellen Weg 15
(Geschaft, Markt) ein 10
B [ch kaufe Lebensmittel 5
auch Online ein 0

Quelle: EHI Laden Monitor

Non-Food

2016 stieg die Dauer der Renovierungszyklen hingegen wieder
an. Die Handler scheinen ihre Markte fiir die Zukunft gut auf-
gestellt zu sehen.

Einfluss Digitalisierung

Online noch immer geringer Anteil bei Lebensmitteln

Der Anteil der Online-Shopper ist im Lebensmittelhandel noch
immer auf einem geringen Niveau. Lediglich jeder sechste Kun-
de kauft Lebensmittel »auch online« ein. Die Mehrzahl bevor-
zugt jedoch weiterhin den Einkaufin einem stationaren Markt.
Bei der urbanen Bevolkerung steigt der Anteil der Kunden, die
»auch online« Lebensmittel einkaufen, bereits auf 20 Prozent.
Daraus ist abzuleiten, dass die stadtische Bevolkerung gegen-
Uber dem Online-Shopping von Lebensmitteln aufgeschlosse-
ner ist (vgl. Abb. 2.25).

Anteil » auch online « nach verschiedenen Kategorien

20

14 15 16
12 I I

Stadt Stadtisches Landliche Mannlich Weiblich
Umland Region
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Verdanderungen auf Nachfrageseite

Omni-Channel: Verkniipfung der Vertriebswege

auf dem Vormarsch

Die Digitalisierung ist jedoch kein Wettkampf zwischen dem
stationaren Geschaft und dem Online-Handel. Sie bietet dem
Kunden vielmehr eine Maoglichkeit, eine »no-line-experience«
in Form des Omni-Channel-Handels zu bieten: Idealerweise
merkt der Kunde dabei gar nicht mehr, wann er von Online zu
Offline wechselt, weil die beiden Bereiche nahtlos ineinander-
greifen. Handler, die eine Verkniipfung der verschiedenen Ver-
triebswege anbieten, weisen die mit Abstand hochsten Wachs-
tumsratenimHandelauf(vgl. Abb. 2.26). Die Umsatzentwicklung

bei Handlern, die nureinen Kanal bespielen, ist hingegen nega-
tiv. Der Trend geht somit eindeutig zu einer maximalen Ver-
knlpfung der Vertriebskanale und zu einer umfassenden Sicht-
barkeit fiir den Kunden online sowie offline.

Aufgrund der im Vergleich zu anderen Branchen geringen Be-
deutungdes Online-Shoppings im Lebensmitteleinzelhandel
ist davon auszugehen, dass die Mehrzahl der Einkaufe weiter-
hin stationar getatigt wird und der Online-Handel aktuell
eher erganzend und fir die Sichtbarkeit der Handler von Be-
deutung ist.

2.26 Umsatzentwicklung im Einzelhandel nach Vertriebskanélen 2016 - 2017 (Online-Wachstum in %)

Stationare

Internet-Pure-Player

Hersteller

Versender

Quelle: HDE Online-Monitor 2018
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Der Weg zur Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
hochverdichteten (inner)stadtischen Lagen ist steinig. Sowohl
das Bauplanungsrecht als auch betriebswirtschaftliche Hinder-
nisse auf Handlerseite erschweren die Riickkehr der Lebens-
mittelmarkte in verdichtete Stadtlagen. Verfiigbare Immo-
bilien sind rar und teuer. Konkurrenzen zwischen verschiedenen
Nutzergruppen verschiarfen den Kampf um Fldchen. Ist eine
geeignete Flache gefunden, kdnnen rechtliche Vorgaben die
Héandler ausbremsen.

Nutzungskonkurrenz & hohe Mieten in (Innen-)Stadten

Die Flachen in den grollen deutschen Stadten werden immer
knapper. Gleichzeitig gibt es fiir jede Flache viele Nutzungs-
ideen (Nutzungskonkurrenz). Die Einschatzung der Flachen-
verfligbarkeit (durch Immobilieninvestoren) ist daher vor allem
in den A-Stadten Deutschlands negativ. In den B-Stadten hin-
gegen ist sie deutlich positiver, was auf eine Polarisierung der
Standorte hindeutet (vgl. Abb. 3.1).

Nicht nurim Wohnungsbau fihrt die knappe Immobilien- und
Flachenverfligbarkeit zu steigenden Miet- und Kaufpreisen,
auch im Handel stiegen diese in den vergangenen Jahren in den

einkaufsstrallen stagnieren auf einem relativ hohen Niveau.
Diese Lagen sind interessante Standorte flir den Lebensmittel-
einzelhandel. Mit durchschnittlich knapp 23 Euro pro Quadrat-
meter in den Top-7-Stadten (Berlin, Hamburg, Miinchen,
Kéln, Frankfurt am Main, Stuttgart und Disseldorf) und
circa 11 Euro in den Regional-12-Stadten (Augsburg, Bremen,
Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig,
Mainz, Mannheim, Minster und Niirnberg) liegen die Mieten
in den potenziellen Innenstadtlagen teilweise deutlich tber
den Mieten in klassischen Fachmarktlagen.

Stadtebauliche Beschrankungen

Neben der knappen und teuren Immobilienverfligbarkeit sind
stadtebauliche Beschrankungen, vor allem in Form eines rest-
riktiven Baurechts, weitere Herausforderungen fiir die Handler.

HURDEN FUR DIE REURBANISIERUNG
DES LEBENSMITTELEINZELHANDELS

Die Gebietsentwicklung dauert auf kommunaler Ebene meist
langer, als es die Investoren aus der Wirtschaft wiinschen.
Kooperationen zwischen der 6ffentlichen Hand und den
Lebensmitteleinzelhandlern wiirden fur die wichtige Funktion
der Nahversorgung Sinn ergeben, um auf einen gemeinsamen
Nenner zu kommen. Die gemeinsame Planung konnte Zeit
und Kapital sparen sowie helfen, die zur Verfiigung stehenden
Flachen richtig zu bespielen. Stephan Koof, Expansionsleiter

langfristige Genehmigungsverfahren und ein restriktives Bau-
recht zu den bedeutendsten Restriktionen, die der Expansion
im Handel entgegenstehen (vgl. Abb. 3.3).

Die Bauordnung der Stadte verkompliziert die Umsetzung
neuer Markte ebenfalls. Sie schreibt den Lebensmittelhandlern
beispielsweise vor, Parkplatze an ihren Standorten zur
Verfligung zu stellen — Stichwort Stellplatzverordnung. In hoch-
verdichteten Lagen ist die Integration der notwendigen Stell-
platze eine aufwendige und teure Losung, die nicht immer
sinnvoll erscheint. An Ausfallstrallen oder weiteren autoaffinen
Standorten hingegen ist es fir die Handler sinnvoll und wich-
tig, moglichst viele Parkplatze bauen zu kénnen, damit den
Kunden eine gute Erreichbarkeit garantiert ist. Hieran zeigt sich,
dass eine Flexibilisierung von Vorschriften in heterogenen Sied-
lungsstrukturen, wie sie in einer GroBstadt zu sehen sind,
Grundlage fur die erfolgreiche Weiterentwicklung des Handels
sein kann.

Mit Blick auf eine bedarfsgerechte Nahversorgung in hoch-
verdichteten Lagen missen die Stadte auf die neuen Anforde-
rungen der reurbanisierten Nahversorgung reagieren und zu
Kompromissen bereit sein, denn eine fehlende Nahversorgung
wirkt sich zunehmend negativ auf die Attraktivitat einer Stadt
als Wohnstandort aus. Fur eine zukunftsfahige Stadtentwick-
lung missen deshalb alle innerstadtischen Interessengruppen
frihzeitig berlicksichtigt und beteiligt werden.

3.1 Einschatzung der Flichenverfiigbarkeit von Gewerbeflidchen (Einzelhandel & Biiro) (in %)

A-Stadte

53,3 35,5 11,3

B-Stadte

11,0 29,0 60,0

Quelle: BBE; Daten: Institut der deutschen Wirtschaft (2017) s Schlecht
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Hiirden fiir die Reurbanisierung des Lebensmitteleinzelhandels

3.2 Mietpreisentwicklung im Einzelhandel in den Seitenlagen der HaupteinkaufsstraBien (in € pro Quadratmeter)
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Quelle: BulwienGesa, DZBANKAG  —@— Top-7  —@— Regonallz

Handelsendogene Hiirden
Neben den externen Hiirden steht der Lebensmittelhandel bei
der Reurbanisierung auch vor internen Herausforderungen.

Die Grundrisse der Verkaufsflachen innerstadtischer Bestands-
immobilien sind oftmals nicht kompatibel mit den klassischen
Konzepten des Lebensmittelhandels. Die Flachen im Immo-
bilienbestand der Innenstadte sind haufig kleinflachig und
verwinkelt. Dem stehen grof3flachige, rechteckige Verkaufs-
flachen in neu geplanten Objekten auf der »Griinen Wiese«
gegenuber.

Die Anpassung der Ladengestaltung auf die verfligbaren
Flachen stellt eine zusatzliche Hurde dar, insbesondere die
Reduzierung der Konzepte auf die kleinere Verkaufsflache.
Dabei spielt neben der Verkleinerung der Verkaufsflache auch
die richtige Zusammenstellung des Sortimentes eine Rolle.
Frische und Convenience sollten aufgrund der Nachfrage stad-
tischer Bewohner prozentual deutlich starker vertreten sein.
Die Lebensmitteleinzelhdndler haben ihre Konzepte bereits
angepasst und treten mit neuen Formaten und verkleinerten
Verkaufsflachen fir hochverdichtete Lagen auf den Markt (vgl.
Kapitel 4).

Hohe logistische Anforderungen

Die Optimierung und Anpassung der Logistik gestaltet sich in
hochverdichteten Raumen ebenfalls schwieriger — besonders
in Bestandsobjekten. Oftmals sind eigene Ladezonen nicht um-
setzbar, die benachbarte Wohnbevoélkerung ist nicht gerade
begeistert vom entstehenden Gerduschpegel, und die Immis-
sionsschutzverordnung macht den Handlern das Leben schwer.
Die Anlieferung der Waren in innerstadtischen Lagen stellt
sowohl die Handler als auch die Logistikdienstleister vor Her-
ausforderungen. Teilweise mussen auch neu er6ffnete Filialen
Uber den Kundeneingang angeliefert werden, was natirlich
nur auRerhalb der Offnungszeiten funktioniert. Die Anliefe-
rung in verdichteten Stadtlagen ist insgesamt zwar komplizier-
ter und aufwendiger, in der Regel werden jedoch gemeinsame
Losungen mit den Handlern und den Stadten gefunden.

»Eine gute Logistik ist die Grundvoraussetzung fiir die tdgliche
Versorgung, wird aber gerne vernachldssigt, da sie teilweise
unerwtinschte Nebenwirkungen wie Fldchenbedarf und Verkehr
mit sich bringt. Hier haben alle Beteiligten noch erheblichen
Nachholbedarf, sowohl! hinsichtlich Standortentwicklung und
Genehmigungsverfahren als auch in puncto Transportplanung
oder nachhaltige Fahrzeugtechnik.« (Thurn)

3.3 Restriktionen, die der Expansion im Handel entgegenstehen (aus Sicht des Handels) (in %)

Schlechte Verfiigbarkeit von Gewerken (aufgrund guter

Auftragslage) e — S &
Starker Wettbewerb
Hohe Nebenkosten 39 B8 23 5
Hohe Mieten
Lange Genehmigungverfahren/restriktives Baurecht
Verfligbarkeit geeigneter Objekte

Quelle: EHI mossssssssm  Hohe Bedeutung ~ messssssssm  Mittlere Bedeutung

messsssn  Geringe Bedeutung

mmmmmn  Keine Angabe n=66; Abweichungenvon 100 % rundungsbedingt
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Hiirden fiir die Reurbanisierung des Lebensmitteleinzelhandels .

Lebensmittelmarkte in stark verdichteten Raumen stehen
somit vor der Herausforderung, die internen Prozesse und
die Ladengestaltung, inklusive der Lagerraume, zu optimieren
und flexibel an die Gegebenheiten des jeweiligen Standorts
anzupassen.

Anforderungen an Immobilien

Damit die Kundenorientierung bei der Umsetzung neuer
Standorte im Fokus stehen kann, ist es elementar, dass einige
Anforderungen an die Immobilie erfullt sind. Oftmals sind die
Erfordernisse der Handler jedoch kontrar zu den angebotenen
Objekten. Zu knapp bemessene Stellpldtze, Probleme, diese an-
zufahren, und dunkle, unpassend zugeschnittene Verkaufs-
flachen erzeugen eine negative Wahrnehmung bei den Kunden.
Punkte wie eine ausreichende Deckenhohe, die Durchldssigkeit
von natdrlichem Licht und GrolRzligigkeit der Flachen spielen
hier eine entscheidende Rolle flr den Erfolg. Deshalb ist
es wichtig, dass die Projektentwickler ein Bewusstsein fir die
Bedirfnisse der Lebensmitteleinzelhandler entwickeln.

Losungsansatze sind die frihzeitige Kommunikation zwischen
den Projektbeteiligten oder die eigene Projektentwicklung

durch den Handler.

So kann der Kundennutzen von Anfang an in den Fokus gertickt
werden.
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NEUE INNERSTADTISCHE BETRIEBSTYPEN IN
METROPOLEN UND GROSSSTADTEN - GEFRAGTE

FORMATE DER ZUKUNFT

Der Einzelhandel zeichnet sich durch einen standigen Wandel
aus. Neue Trends und Rahmenbedingungen fiihren zu einer
kontinuierlichen Anpassung. Auf den Megatrend der Reurba-
nisierung der Wohnbevolkerung reagieren die Lebensmittel-
handler mit einer Verdnderung der klassischen Store-Formate
und Standortlagen. Jahrelang war die Dynamik am Stadtrand
in Gewerbegebietslagen zu finden. Geplante Einzelhandels-
standorte bestimmten vielerorts die Nahversorgungsland-
schaft. Durch einen erneuten Zuzug der Wohnbevdlkerung in
die Stadte besteht fiir die Einzelhdndler nun aber ein Anreiz,
neue Filialtypen in ehemals nahezu ausgeschlossene urbane
Lagen zu bringen. Die neuen Markte in hochverdichteten
Raumen beriicksichtigen dabei weitere Trends —beispielsweise
die gestiegene Convenience-Orientierung, hohere Anspriiche
an das Store-Design oder das gewandelte Mobilitatsverhalten.

Neue Store-Formate

Mixed-Use-Immobilien — mehr als ein Lebensmittelmarkt
Besonders in GroRstadten und Metropolen ist die Flache fir
neue Lebensmittelmarkte rar und teuer, die Nutzungskonkur-
renz zu anderen stadtischen Interessengruppen ist grof3.
Lebensmitteleinzelhandler werden deshalb immer haufiger
selbst zu Projektentwicklern oder Projektpartnern bei der Pla-

Handel sucht die Kooperation mit Nutzergruppen, die um
(inner)stadtische Flachen konkurrieren. Waren Supermarkte
jahrzehntelang Single-Use-Immobilien ohne weitere Nutzun-
gen und mit hohem Flachenverbrauch, sind sie heute vermehrt
in Mixed-Use-Immobilien in hochverdichteten Lagen zu finden:
eine Kombination aus dem Nahversorgungsangebot und
weiteren Nutzungen im gleichen Gebdude. Zudem uberbauen
immer mehr Handler Ihre Bestandsimmobilien, beispielsweise
mit Wohn- und Geschaftsraumen, und ermoglichen eine Nach-
verdichtung kompakter Innenstadte. Der politische Druck ist
hoch und neben dem Vorteil der Kundennahe einer der Haupt-
griinde fuir die neue Vorgehensweise. Teilweise wird den Hand-
lern Baurecht nur dann gewahrt, wenn sie bereit sind, Wohn-
ungen Uber dem Lebensmittelmarkt zu bauen. Dabei sind
Partnerschaften mit Projektentwicklern aus verschiedenen
Branchen denkbar (vgl.Kapitel 6). Als Beispiel einer Mixed-
Use-Immobilie im Lebensmitteleinzelhandel kann die
LidI-Metropolfiliale angesehen werden (vgl.Abb.4.1/Exkurs
LidI-Metropolfiliale). Entsprechende Konzepte gibt es von fast
allen grofRen Marktteilnehmern im deutschen Lebensmittel-
einzelhandel.

Abb. 4.1 Visualisierung der Lidl-Metropolfiliale in Frankfurt, GoldsteinstraBe; Quelle: Lidl
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Die neuen Markte schaffen sich durch die unmittelbare raum-
liche Nahe zu den Wohnungen und Biiros der Kunden ihre
Kundschaft quasi selbst — Mixed-Use-Immobilien sind Fre-
quenzgeneratoren fur den Lebensmitteleinzelhandel.

EXKURS: KUNFTIGE LIDL-METROPOLFILIALE
FRANKFURT, GOLDSTEINSTRASSE: MASSGE-
SCHNEIDERTE LOSUNG ZUR NACHVERDICHTUNG

Derzeit entsteht im Frankfurter Stadtteil Niederrad die erste
Lidl-Metropolfiliale Deutschlands. Diese Filiale ist ideal auf den
urbanen Raum zugeschnitten: Mit weniger Flachenverbrauch
bietet sie die Moglichkeit, eine attraktive Einkaufsstatte mit
einem Mehrwert fiir Stadte und Anwohner zu verbinden. Eine
einstockige Filiale mit vorgelagertem Parkplatz benétigt ein
Grundstiick von mindestens 6.000 Quadratmetern, die Lidl-
Metropolfiliale kann jedoch bereits auf der Halfte dieser Flache
entstehen und ist damit eine mogliche Losung flir ausgewahl-
te Standorte in sehr dicht besiedelten Stadtteilen.

Die Lidl-Metropolfiliale hat einen ebenerdigen Parkplatz, dar-
Uber aufgestandert befindet sich im ersten Stock die Verkaufs-
flache. Vom Parkplatz und von der Stral3e aus gelangen die
Kunden Ulber Rollsteige in den Eingangsbereich im ersten
Stock. Bodentiefe Fenster Uber beide Etagen erzeugen ein
groRziigiges Raumgefihl im offenen Eingangsbereich. Eine
helle, geraumige Verkaufsflache erméglicht eine ansprechen-
de Warenprasentation. Breite Gange und niedrige Regale ma-
chen die Filiale ibersichtlich und sorgen fiir eine angenehme
Einkaufsatmosphare und eine attraktive Arbeitsumgebung fur
die Mitarbeiter.

Neue innerstadtische Betriebstypen in Metropolen und GroBstddten — gefragte Formate der Zukunft

Durch eine optionale Fotovoltaikanlage auf dem Dach kann Lidl
Strom aus Sonnenenergie erzeugen. Kunden laden ihre Elektro-
autos wahrend ihres Einkaufs an Schnellladestationen auf.
Statt einer Fotovoltaikanlage kann eine Dachbegriinung dazu
beitragen, Schadstoffe aus der Luft zu filtern und die Wasser-
rickhaltung unterstitzen.

Kleinflachige Markte in Kundenndhe -

neue Konzepte fiir die Nahversorgung

Neben Neubauten setzen die Nahversorger in hochverdichte-
ten Lagen vermehrt auf kleinflachigere Markte in Bestands-
immobilien —Kundennahe schlagt Grofe. Innerstadtische Be-
standsimmobilien passen jedoch vielerorts nicht zu den
Grundrissen von Lebensmittelmarkten, wie sie auf dem ReiR-
brett fir die »Griine Wiese« geplant worden sind.

Die Flachenzuschnitte der Ladenlokale in City-Lagen sind haufig
kleinflachiger und verwinkelt. Fir diese Flachen lassen die
Handler mit neuen flexiblen Konzepten und einer neuen Laden-
gestaltung aufhorchen. Die notwendige Reduzierung des Sorti-
ments passt sich dabei an die allgemeinen Trends des Einkaufs-
verhaltens an.

Die Nahversorger fokussieren sich mit den »City-Konzepten« auf
Convenience Food und frische, regionale Produkte fiir den Ein-
kauf zwischendurch — der klassische Wochenendeinkauf wird
bei der urbanen Kundschaft durch mehrere kleine Einkaufe er-
setzt. Dies spiegelt zum einen die gestiegene Convenience-
Orientierung der Kunden wider, zum anderen sind kleinere,
haufigere Einkdufe eine Folge der veranderten Haushaltsgro-
Ben, des Wandels im Mobilitatsverhalten und des gewandelten
Einkaufsverhaltens an sich (vgl. Kapitel 2).

Adesze=d

Abb.4.2  PennyMarktim Untergeschoss, Leopoldstrafle, Miinchen; Quelle: eigenes Foto

Abb.4.3 Convenience-Regalvon Lidl; Quelle: Lidl
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Neue innerstadtische Betriebstypen in Metropolen und GroRstddten — gefragte Formate der Zukunft

Das Erdgeschoss ist kein »Muss« mehr

Neben den Experimenten mit neuen Immobilienkonzepten
und Marktformaten passen die Lebensmittelhandler die Lage-
kriterien fir Verkaufsflachen auch innerhalb einer Immobilie
an. Kundennahe und Flachenknappheit spielen die entschei-
dende Rolle flr das gewandelte Standortverhalten. Waren
Ober- und Untergeschosse von Mixed-Use-Immobilien vor
einiger Zeit noch ein K.O.-Kriterium, sind diese Standorte heute

Neue Markte sind vorzugsweise in der Nahe frequenzgenerie-
render Einrichtungen — U-Bahn-Stationen, Schulen oder Bahn-
hofe sind haufige Beispiele — zu finden und profitieren als
Frequenznutzer von diesen. Hohe Frequenzen sind bei der
Standortwahl entscheidend, da der Durchschnittsbon eines
Einkaufers zu Ful? geringer ist als der eines Pkw-Kunden.

Trading-up

In der Welt des Lebensmittelhandels gibt es liber alle Formate
den Trend zum Trading-up. Auch wenn der Preis noch immer ein
entscheidender Faktor beim Lebensmittelkauf ist, so ist eine
reine Fokussierung auf die Preisorientierung der Kunden nicht
mehr zielfiihrend. Die Kunden erwarten optisch ansprechende,
moderne Stores und ein spezielles Erlebnis beim Einkauf. Die
Erlebnisorientierung bietet die Moglichkeit zur Abgrenzung des
stationaren Handels gegenliber dem Online-Handel. Die Hand-
ler werten ihre Markte folglich immer weiter auf und versuchen
damit, den Kundenanspriichen gerecht zu werden. Haufig ge-
schieht das Upgrading tiber ein neues Instore-Design sowie das
Angebot zusatzlicher Services und Sortimente, zum Beispiel
Backwaren, Salatbars oder Kaffeeautomaten. Zudem wird eine

Abb. 4.4 REWE-Markt Zeiserhallen, Quelle: REWE Group

38 DIE REURBANISIERUNG IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL

Anpassung an gesellschaftliche Trends vom Kunden nahezu
vorausgesetzt: Bio, Frische, Regionalitat, Convenience und
Nachhaltigkeit sind nur einige Aspekte, die bei der Produktaus-
wahl selbstverstandlich erscheinen.

EXKURS: REWE-MARKT »ZEISERHALLEN«,
HAMBURG-OTTENSEN — KAUFERLEBNIS
ZWISCHEN KLAVIER UND SCHIFFSSCHRAUBE

Der REWE-Markt »Zeiserhallen« in Hamburg-Ottensen wurde
2019 mit dem »Stores of the Year«-Preis in der Kategorie Food
ausgezeichnet. Der Supermarkt in einem Industriedenkmal hat
Treffpunktcharakter und zeichnet sich durch die besondere
Raum- und Innengestaltung, in Anlehnung an die vorherige
Nutzung inklusive Exponaten und historischen Fotos, aus. So
wurde zum Beispiel in die bestehende denkmalgeschitzte
Stahltragerkonstruktion eine Empore mit Sitzmdglichkeiten
und Klavier installiert. Der individuell gestaltete Supermarkt
bietet den Kunden auf rund 1.000 Quadratmetern Verkaufsfla-
che einen hohen Frischeanteil — mit Fokus auf Regionalitat und
Qualitat —, eine Vielzahl im Hause produzierter Waren, eine
Salatbar, Saftpresse bis hin zur exklusiven Weinauswahl sowie
einen Gastronomiebereich. Dieser bildet den zentralen Platzim
Markt, in dem die Kunden Fleisch aus der Theke auswahlen und
im Zeise-Grill zubereiten lassen kdnnen.

Abholboxen als stationdre Zusatzleistung

Die urbane Bevolkerung mochte flexibel einkaufen und sich
nicht an feste Offnungszeiten der Handler binden lassen. Be-
sonders flr die jungen, online-affinen Bevolkerungsgruppen ist
die Flexibilitat beim Shoppen ein Grund, in das Internet abzu-
wandern. Um den Wunsch der direkten Verfuigbarkeit der Ware
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beim Lebensmitteleinkauf mit Flexibilitat bei der Abholung zu
kombinieren, eignen sich Abholstationen. Besonders trifft dies
naturlich dort zu, wo die Offnungszeiten aufgrund der Kunden-
nachfrage (zum Beispiel Kleinstddte) oder gesetzlich (zum
Beispiel Bayern, Saarland) eingeschrankt sind. Die Kunden
konnen die Ware online kaufen, zeitlich flexibel abholen und
mussen trotzdem nicht auf tagesfrische Produkte mit dem
Vorteil der sofortigen Verfugbarkeit verzichten. Solch ein
Click & Collect-Format hat, ahnlich wie die klassischen Filialen,
die Kundennahe als Hauptstandortkriterium, da der Kunde mit
grolRer Wahrscheinlichkeit die Abholstation wahlen wird, die
fur ihn am besten zu erreichen ist. Schafft es der Handler, dem
Kunden ein vorteilhaftes Click & Collect-Angebot bereitzustellen,
kénnte sich das positiv auf die Kundenbindung auswirken. Ist der
Kunde zufrieden, wird er auch bei einem rein stationaren Einkauf
den jeweiligen Handler aufzusuchen. Der Online-Handel kann
hier als Multiplikator flir das stationare Geschaft dienen.

Erlebniseinkauf im Lebensmitteleinzelhandel -

Markthallen als Antwort des stationdren Handels auf

die zunehmende Digitalisierung?

Ein Trend, der die gestiegene Erlebnisorientierung aufgreift,
ist auch das Konzept der Markthallen, in denen sich kleinere,
selbststandige Handler mit neuartigen Frischekonzepten zu-
sammenschliefen. Als Abgrenzung gegentiber dem Online-
Handel stellen die Handler das authentische Erleben frischer,
regionaler Produkte in den Vordergrund. Die Markthallenfor-
mate verfligen meist, zusatzlich zu einem Vollsortiment an
frischen Lebensmitteln, Uiber gastronomische Angebote und
machen den Lebensmitteleinkauf durch erganzende Services
zu einer Freizeitgestaltung. Markthallen greifen gleich mehrere
Trends — Nachhaltigkeit, Regionalitat, Erlebnisorientierung —
auf und grenzen sich somit vom Online-Handel und auch vom
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herkdommlichen Lebensmitteleinzelhandel ab. Bekannte Bei-
spiele fur dieses Format sind »Eataly« oder die Markthalle
Rotterdam. Aber auch Filialisten aus dem Lebensmittelhandel
orientieren sich am Konzept der Markthalle.

Anpassungen an Megatrends

Die neuen Formate und Standortlagen der Nahversorger orien-
tieren sich bei der Umsetzung neben der Reurbanisierung an
weiteren gesellschaftlichen Megatrends. Bestandsmarkte
werden ebenso angepasst. Besonders das gewandelte Mobili-
tats- und Einkaufsverhalten sowie die Digitalisierung werden
die Nahversorgung der Zukunft pragen:

Der Wandel im Mobilitatsverhalten spricht vielerorts fiir eine
Fokussierung auf die ful3laufige Kundschaft im unmittelbaren
Umfeld der Markte. In den nicht hochverdichteten Lagen ist
das Auto gleichwohl noch immer der pragende Verkehrstrager
(vgl.Kapitel 2.1). Je nach Umfeld ist ein guter Mix zwischen
Pkw-Standorten und auf Fullganger ausgerichteten Lagen
somit heute und auch kiinftig wichtig fur die Stadte und Filia-
listen, damit alle Biirger beziehungsweise Kunden erreicht wer-
den. An Standorten, die auf eine gute Erreichbarkeit mit dem
Auto ausgelegt sind, ist eine Ausrichtung auf die Mobilitat der
Zukunft notwendig. Das Vorhalten von Ladeinfrastruktur fur
nachhaltige Mobilitatsformen wird die Auswahl eines Handlers
stark beeinflussen. Die Integration verschiedener Sharing-
Formate erleichtert es den Kunden, ohne eigenes Auto das
Angebot zu nutzen (vgl.Kapitel 2.1). Ebenso konnen Lasten-
fahrrader in Zukunft eine Alternative flr bestimmte Bevol-
kerungsgruppen darstellen. Das EU-Forschungsprojekt
City2share experimentiert zu diesem Zweck in Miinchen auch
mit elektrisch unterstitzten dreiradrigen Lastenradern. Diese
sind einfacher zu mandvrieren als einspurige Lastenrader und

Abb.4.5 REWE-Markt Zeiserhallen, Quelle: REWE Group

Abb.4.6 E-Ladesdule auf einem Kaufland-Parkplatz, Quelle: Kaufland
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kénnen auch mit Beladung von mobilitatseingeschrankten Be-
volkerungsgruppen leichter genutzt werden. Mit Lastenradern
sind die Kunden in der Lage, auch groRere Einkaufe problemlos
zutransportieren, ohne einen Parkplatz suchen zu missen oder
einen Flhrerschein zu besitzen. Zudem passen Fahrrader besser
zu dem von Nachhaltigkeit und Umweltbewusstsein geprag-
tem Lifestyle der urbanen Bevolkerung als der Pkw. In Bezug auf
die Digitalisierung sind die Integration von mobilen Bezahlsys-
temen sowie die Verknupfung zwischen der virtuellen und der
realen Welt zur Augmented Reality wichtige Bestandteile der
Zukunftsfahigkeit von stationaren Filialen. Mobiles Bezahlen
hat durch die Einflihrung von Apple Pay, Google Pay und Alipay
eine neue Dynamik erfahren und wird bereits von zahlreichen
Banken sowie Handlern unterstiitzt. Mit der wachsenden Be-
deutung der Digital Natives als Kundengruppe, fiir die die naht-
lose Verknlpfung von Online und Offline selbstverstandlich ist,
wird auch die Bedeutung der Augmented Reality stetig steigen.

Die Digitalisierung im Handel wird zum Unified Commerce —
zur zentralen Verknilpfung aller Verkaufskandle in Echtzeit -
flhren. Dem Kunden wird es moglich sein, barrierefrei alle zur
Verfligung stehenden Kanale zu nutzen und beliebig miteinan-
der zu verknlpfen. Der Lebensmitteleinkauf wird sich durch
Apps, digitale Bezahlsysteme und die zunehmende Verkniip-
fung zwischen der digitalen und der stationaren Welt weiter
wandeln. Die Gestaltung der Lebensmittelmarkte wird sich
weiterhin stark verandern. So kdnnten Kassen beispielsweise
durch automatische Bezahlsysteme ersetzt werden. Gleich-
zeitig stellen menschliche Servicemitarbeiter auf der Flache
einen Pluspunkt gegentiber dem Online-Shopping dar. Die
Einbindung der digitalen Moglichkeiten an der richtigen Stelle
wird Uber den Erfolg entscheiden. Insgesamt stehen die Hand-
ler vor der Herausforderung, die gestiegenen und individuelle-

ren Anspriiche der Kunden, die sich aus dem gewandelten Ein-
kaufsverhalten ergeben (vgl.Kapitel2.2), auf die neuen
Store-Formate zu libertragen und den Anspriichen der Kunden
gerecht zu werden. Teilweise ergeben sich aus dominierenden
Trends sogar eigene Formate. Beispiele sind das Kleinstflachen-
format »REWE To Gok, in dem nahezu ausschlielSlich Conve-
nience-Produkte angeboten werden, oder zahlreiche Bio-Mark-
te, die den Wunsch nach biologisch angebauten Lebensmitteln
flr sich zu nutzen wissen.

EXKURS: PENNY »BOX 80« (BERLIN),
STREET-ART-FILIALE IM KIEZ FRIEDRICHSHAIN

Die Street-Art-Filiale Penny »Box 80« im Berliner Kiez Friedrichs-
hain ist in Kooperation mit Penny und lokalen Street-Art-Kiinst-
lern entstanden. Die Wandmotive orientieren sich dabei pas-
send an der bunten und urbanen Nachbarschaft. Der Markt
war 2019 als »Store of the Year« in der Kategorie »Food« nomi-
niert. Die Innengestaltung wurde mit viel Liebe zum Detail um-
gesetzt —echte Leitplanken, original Berliner StraBenmdilleimer
und StraBenlaternen, rote LitfaBsaule im Eingangsbereich —
und an das Friedrichshainer Stadtbild angepasst. Ebenso sind
die offene Deckengestaltung im Industriestil und eine Sorti-
mentsauszeichnung im Tonfall der »Berliner Schnauze« stand-
ortindividuelle Anpassungen des Innendesigns. Von auSen fugt
sich Penny in die Umgebung ein und erinnert mit stimmungs-
vollen Schwarz-Weil3-Fotografien an die Historie des Standorts.
Die Ausrichtung des Sortiments auf »To Go«- und Bio-Artikel
sowie die Integration einer Salatbar mit reichhaltigem Angebot
und taglich mehrfach frisch zubereiteten Rohkostvarianten
orientieren sich an den BedUrfnissen der Kunden vor Ort. Dabei
liegt der Fokus klar auf frischen und regionalen Produkten.

Abb. 4.7 PennyBox 80, Street-Art-Filiale, Quelle: REWE Group
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Die Zukunft der stadtischen Nahversorgung — Expertengesprache

Die Reurbanisierung des Lebensmitteleinzelhandels hat nicht nur Auswirkun-

gen auf die tagliche Versorgung der Bevolkerung und die strategische Aufstellung

der Handler, sondern beeinflusst weitere stadtische Interessengruppen und

beschaftigt die Politik. In dem folgenden Kapitel werden deshalb unterschied-

lichste Interessengruppen zu Wort kommen, um ein umfassendes Bild der

Zukunft in stadtischen Verdichtungsraumen — insbesondere der Nahversorgung —

zeichnen zu konnen.

EXPERTENGESPRACH
PROFESSOR DR. ANDREAS KNIE

Prof.Dr. Andreas Knie

Prof.Dr. Andreas Knie ist Politikwissenschaftler am Wissen-
schaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung und Hochschul-
lehrer an der TU Berlin. Seine Forschungsfelder sind die
Wissenschaftsforschung, Technikforschung und die Mobi-
litatsforschung. Von 2001 bis 2016 war Andreas Knie Bereichs-
leiter fUr Intermodale Angebote und Geschaftsentwicklung
der Deutschen Bahn AG. Von 2006 bis 2018 sal8 er in der
Geschaftsfihrung des Innovationszentrums fir Mobilitat und
gesellschaftlichen Wandel GmbH (InnoZ). Gesellschafter
sind die DB AG, das Deutsche Zentrum fir Luft- und Raumfahrt
sowie das WZB.

Seitdem 1.Januar 2017 hat er die Leitung der Forschungsgruppe
Wissenschaftspolitik am WZB inne.
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Herr Prof. Dr. Knie, welche Mobilitdtstrends gibt es aktuell,
und wie schitzen Sie deren langfristige Umsetzbarkeit ein?

Drohnen oder dhnliche Projekte im Luftraum werden sich nicht
durchsetzen. Ansatze mit Helikoptern hat man in S3o Paulo
schon in den 1960ern diskutiert. Die Griinde liegen in der noch
schwierigeren Steuerung des Luftverkehrs im Vergleich zu dem
Verkehr auf dem Boden.

Bei der Entwicklung des Personenverkehrs muss zwischen stad-
tischen und landlichen Raumen unterschieden werden. Der
Verkehr in Stadten wird teilbar, digital und elektrisch stattfin-
den. Die Teilbarkeit von Mobilitat ist deshalb notwendig und
sinnvoll, weil der aktuelle Besetzungsgrad bei der Pkw-Nutzung
bei nur rund einer Person liegt und die eigenen Pkws wahrend
92 Prozent des Tages stillstehen. Durch neue Technologien und
Sharing" ergibt es kiinftig noch weniger Sinn, die individuelle
Mobilitatsreserve 23 Stunden am Tag vor dem Haus zu parken.
Die Entwicklung neuer OPNV-Systemen muss sich ebenfalls an
der Digitalisierung sowie einer Flexibilisierung orientieren.
Zudem wird dem Fahrrad eine steigende Bedeutung in urbanen
Raumen zukommen. Robo-Taxis oder Ahnliches werden zwar in
die Stadte drangen, jedoch zunachst nicht vollautomatisch.

Aufgabe der Politik ist es, die Verlagerung vom eigenen Pkw zu
modernen Mobilitatsangeboten Uber verschiedene Malinah-
men, zum Beispiel iber neue Bepreisungen von Verkehrsmit-
teln, zu fordern. Fir die Stadte bietet der Wandel die Moglich-
keit, Fldchen neu zu verteilen, um die Attraktivitat der Stadte

' Unter dem Begriff Sharing versteht man in Bezug auf Verkehrsthemen die
gemeinschaftliche Nutzung von Mobilitdtsangeboten. Beliebte Formen
des Sharing stellen das »Car-Sharing« als organisierte (gebtihrenpflichtige),
gemeinschaftliche Nutzung von Kraftfahrzeugen und das »Ride-Sharing« dar,
bei dem sich einzelne Verkehrsteilnehmer eine Autofahrt in Form einer
Mitfahrgelegenheit teilen.



zu erhohen. Zudem miissen urbane Raume dichter werden und
kurze Wege sowie eine neue Nutzungsdurchmischung bieten.

Der Verkehr auf dem Land wird weiterhin vom Pkw-Verkehr
dominiert, allerdings in Form von Ride-Sharing-Angeboten oder
ahnlichen Moglichkeiten. Bussysteme werden sich aufgrund
zu hoher Personalkosten nicht durchsetzen beziehungsweise
nicht erhalten werden kénnen. Uber 90 Prozent des OPNV-
Angebots auf dem Land sind Ausbildungsverkehre — weniger
Kinder, weniger Busse.

Im Flugverkehr wird es zu einer Stagnation bis hin zu einem
leichten Riickgang kommen. Regionalflughéfen, die als Spokes 2
dienen, werden zu grolRen Teilen abgeschafft. Hubs 2 werden
uberleben.

Insgesamt wird Sharing weiter an Bedeutung gewinnen. Die
Automatisierung des Verkehrs diirfte noch mindestens 25 Jah-
re dauern. Die Parkraumbewirtschaftung wird wichtiger. Der
Antrieb der Zukunft ist vermutlich elektrisch. Verbrennungs-
motoren werden keine Zulassung mehr erhalten. Fiir die Elek-
tromobilitat wird die Ladeinfrastruktur die entscheidende
Determinante sein; so wird es zum Beispiel keinen Handel
mehr ohne Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge geben. Der
Zeithorizont, bis sich die E-Mobilitat durchgesetzt haben wird,
liegt bei 40 bis 45 Jahren.

Welche Faktoren bestimmen aktuell die Verkehrsmittelwahl?
Von welchen Megatrends hingt die Nutzung von Mobilitats-
angeboten ab?

Die Menschen in den Stadten sind genervt vom Autoverkehr.
Sie empfinden das Auto als Last statt als Lust. In Berlin zum
Beispiel werden nur noch 24 Prozent der Wege mit dem Pkw
zurlickgelegt, in Deutschland insgesamt 35 Prozent. Autofahrer
steigen auf das Fahrrad um, weil dieses teilweise sogar schnel-
ler ist als der eigene Pkw.

Die stadtischen Bewohner wiirden auch gerne den OPNV nut-
zen, allerdings muss sich dafiir das Angebot verbessern. Das
zeigt die aktuell geringe Inanspruchnahme mit 23 Prozent Aus-
lastung im Nahverkehr und 35 Prozent im Fernverkehr. Auf dem
Land hat das Auto weiterhin eine deutlich hohere Bedeutung
als in der Stadt, aber auch hier geht der Trend hin zu Sharing-
Angeboten.

2 Das Hub and Spoke System bezeichnet die Flugverkehre tiber ein zentrales
Drehkreuz (Hub) und Zubringerfliige (Spokes). Die Hubs zeichnen sich dabei
durch relativ groe Kapazitaten und ein hohes Passagieraufkommen aus.
Demgegentiber sind Flughafen, die lediglich eine Zubringerfunktion erfiillen,
durch geringe Kapazitaten und ein niedriges Passagieraufkommen gekenn-
zeichnet.

Die Zukunft der stadtischen Nahversorgung — Expertengespréache

Insgesamt ist jedoch zu viel Verkehr auf den StraRen. Wir be-
finden uns aktuell im »Peak Car«, also an der Spitze des Pkw-
Besitzes und der Pkw-Nutzung. Jeder, der Auto fahren kann,
fahrt aktuell Auto, weshalb auch die Einzelhandler weiter Park-
raum anbieten. Zusatzlich erhoht sich der Lieferverkehr durch
den verstarkten Internethandel. Friiher gab es nur ein Auto pro
Familie, und dieses stand den ganzen Tag auf dem Firmenpark-
platz des Familienvorstands. Die Politik muss auf die Trends
reagieren und die Pkw-freundliche Gesetzgebung andern, um
flir eine groRere Flachengerechtigkeit zu sorgen.

In Bezug auf stadtische Raume ist abzusehen, dass jene Stadte
weiter wachsen werden, die die Mobilitdtswende schaffen.
Daflr ist eine Vernetzung der Mobilitatsangebote notwendig.

Was bedeuten die Veranderungen des Mobilitatsverhaltens
fiir den Einzelhandel?

Der Einzelhandel wird immer mehr online stattfinden. Gleich-
zeitig ziehen die Urbanitat und die damit verbundene Vielfalt
die Menschen an. Das heilSt, der Einzelhandel in Stadten kann
uberleben, allerdings sind neue Konzepte in Form von Show-
rooms notwendig. Der Einkauf auf der »griinen Wiese« wird fir
die stadtische Bevolkerung keine Rolle mehr spielen, weil keiner
mehr bereit sein wird, die langen Wege aus der Stadt zu Einzel-
handelsagglomerationen am Stadtrand zurlickzulegen. Die
Parkgaragen werden als Logistikflache oder Self-Storage eine
neue Nutzung erleben.

Welche Voraussetzungen miissen fiir neue, zukunftsfahige
Mobilitatskonzepte erfiillt sein?

Es ist ein Reset der Infrastruktur notwendig. Eine Fokussierung
auf das Auto oder eine Abhangigkeit vom Pkw darf es nicht
mehr geben. Die Politik muss innovative Angebote férdern und
den Verkehr differenzierter sehen. Es muss zu starkeren Inves-
titionen in moderne Mobilitatsangebote kommen.

Und: Wir bendtigen neben Batteriefahrzeugen auch die Was-
serstofftechnologie. Anders konnen wir die Windkraft nicht in
ausreichendem Mal%e speichern.

Das werden wir innerhalb der nachsten 25 Jahre sehen — wie
schnell es konkret geht, weils niemand. Aber es gibt Vorreiter,
etwa Kopenhagen (Fahrrad), London (congestion charge) oder
Paris (Umwidmung von StraBenraum).

Wie miissen die Verkehrsindustrie und die Politik auf die
Mobilititstrends reagieren?

Bei Verkehrsmitteln ist es klinftig wie im Einzelhandel: Was
nicht vernetzt und digital ist, ist fiir den Kunden unsichtbar.
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Es wird zu einer kompletten Digitalisierung von Mobilitat und
Handel kommen. Die Entkoppelung von Standort und Aktivitat
wird die Zukunft bestimmen. Die klassischen Autobauer, die
aktuell die Verkehrsthemen bestimmen, werden jedoch Auto-
bauer bleiben. Ihr Kerngeschaft wird sich nicht zu einem Mobi-
litatsdienstleister wandeln. Allerdings werden die digitalen
Mobilitatsdienstleister, zum Beispiel »Moovel«, durchaus von
Autoherstellern gegriindet. Sie werden helfen, den Verkehr der
Zukunft abzuwickeln. Um wirklich innovativ zu sein, brauchen
sie aber etwas Abstand zum Mutterkonzern. Denn bisher sind
viele »Innovationen« vom Auto her gedacht, wie zum Beispiel
MOIA von VW. Das gilt auch fiir andere Unternehmen. Die
Deutsche Bahn denkt vor allem im Bereich Schienenverkehr. Die
Politik wird die Mobilitatswende durch eine entsprechende Ge-
setzgebung vorantreiben oder gar erzwingen. Denn bisher sind
viele Gesetze zu einseitig auf Pkws fixiert, zum Beispiel die Stra-
RBenverkehrsordnung (StVO) oder das Baugesetzbuch (BauGB).

EXPERTENGESPRACH
ALEXANDER THURN — LIDL

Alexander Thurn

Nach Stationen bei der Deutschen Bank begann Alexander
Thurn 1997 bei Lidl als Immobilienakquisiteur fiir den Raum
Miinchen. 2002 wurde er Immobilienleiter der Lidl-Regional-
gesellschaft Miinchen. 2011 wechselte er als Geschaftsfiihrer
Immobilien zu Lidl Osterreich, wo er 2013 zum Geschéaftsleiter
Zentrale Dienste berufen wurde. Seit Januar 2017 verantwortet
Alexander Thurn als Mitglied der Geschaftsleitung bei Lidl
Deutschland den Bereich Immobilien.
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1. Welche Trends verindern den Markt der Zukunft, und
welche Auswirkungen hat das auf die Nahversorgung?

Die Lebens-, Einkaufs- und Essgewohnheiten der Bevolkerung
verandern sich tatsachlich kontinuierlich und damit auch die
Anforderungen an den Lebensmittelhandel. Einer der groen
Trends ist die Digitalisierung, von der heute noch keiner sagen
kann, wie sie sich auf den Lebensmittelhandel auswirken wird.
Daher sind in Zukunft die klassischen Qualitatskriterien fur
attraktive Einkaufsstatten wie Lage, Grof3e der Verkaufsflache
und Parkplatzangebot wichtiger denn je.

Eine weitere splirbare Veranderung ist der steigende Anspruch
der Kunden an die Nachhaltigkeit, zum Beispiel durch energie-
effiziente Gebaude. Dies flihrt insgesamt zu steigenden Bau-,
Herstellungs- oder Betriebskosten. Gleichzeitig besteht jedoch
die Erwartungshaltung der Verbraucher, dass die angebotenen
Produkte moglichst glinstig sind.

Ein beachtenswerter Trend ist darliber hinaus die Verschiebung
der Kundenschichten, einerseits durch die demografische Ent-
wicklung, andererseits durch Zu- und Abwanderung.

All diese Themen werden den Lebensmittelhandel in den
nachstenJahren massiv fordern und zu Anpassungen zwingen.

2. Thema Reurbanisierung

a) Mit welchen Konzepten stellt sich Lidl fiir die Zukunft
auf —sowohl in verdichteten Stadtlagen als auch auf
dem Land?

Mit unseren flexiblen Filialkonzepten sind wir bestens fir die
Zukunft gerustet und konnen auf alle Herausforderungen kurz-
fristig reagieren. Aber natirlich dirfen wir hier nicht stehen
bleiben, sondern mussen unser erfolgreiches Konzept weiter-
entwickeln und an die BedUrfnisse unserer Kunden anpassen.
Das giltinsbesondere im Hinblick darauf, dass der Lebensmittel-
einkauf von den Kunden immer mehr als Notwendigkeit und
nicht als Vergnugen angesehen wird. Daher wollen wir ihnen
den Einkauf so einfach und angenehm wie moglich machen.

Im urbanen Raum passen wir uns den jeweiligen Gegebenhei-
ten der Stadtteile an. Dies gelingt uns beispielsweise sehr gut
durch unsere innovative Lidl-Metropolfiliale, eine aufgestan-
derte Filiale, bei der sich der Parkplatz kundenfreundlich im
Erdgeschoss befindet und die Kunden bequem uber ein Lauf-
band in den hellen und groRziigigen Verkaufsraum gelangen.
Diese Bauweise macht uns zum Vorreiter in ganz Europa, da wir
somit auch in dicht bebauten Stadtteilen eine optimale Kun-
denndhe erreichen und gleichzeitig den Wiinschen der Stadte
nach hoherer Bebauung nachkommen kénnen.



In ausgewahlten Lagen sind wir darliber hinaus als unabhan-
giger Projektentwickler fiir gemischt genutzte Immobilien tatig
und mildern so unter anderem den Wohnungsdruck in den
Ballungsraumen.

In Miinchen testen wir zusatzlich zwei Standorte in hochfre-
quentierten Citylagen mit kleiner Verkaufsflache, um Erfahrun-
gen mit Kleinstflachen zu sammeln.

Aber natrlich benétigen wir nach wie vor gro3ziigige frei ste-
hende Filialen, die modern und nachhaltig sind und tiber attrak-
tive Parkplatze verfiigen. Wer weiterhin die Vielfalt im Handel,
die Kaufkraftbindung vor Ort und auch die Arbeitsplatze im
Handel erhalten will, der sollte auch kiinftig diese Form des
Einzelhandels unterstitzen.

b) Stellen Sie Verdnderungen im Einkaufsverhalten
bei Lebensmitteln fest?

Wir stellen fest, dass die Einkaufshaufigkeit je nach Region
variiert und deutliche Unterschiede bei der Produktwahl
zwischen Stadt und Land erkennbar sind. Mit zunehmender
Pendlerbewegung finden hier Verlagerungen zu Standorten
statt, die schnell und bequem zu erreichen sind.

c) Sprechen die aktuellen Entwicklungen (zum Beispiel
Mobilititswandel, Anderungen im Einkaufsverhalten,
demografischer Wandel) fiir kleinere Verkaufsflachen
in innerstadtischen Lagen?

Der durchschnittliche Einkauf beim Lebensmittelhandler wiegt
rund zehn Kilogramm. Das allein zeigt schon, dass diese Ein-
kaufe meist mit dem Pkw transportiert werden. In Lagen mit
einer sehr guten OPNV-Anbindung sind sicher kleinere Flachen
maoglich, allerdings miissen sich alle Beteiligten dartiber im Kla-
ren sein, dass die Rahmenbedingungen wie kleinere Einkaufs-
mengen, Anpassungen bei der Logistik sowie hohere Personal-
kosten einen wirtschaftlichen Betrieb erschweren oder gar
unmoglich machen.

d) Inwieweit unterscheiden sich Projektentwicklungen
von Lidl-Markten am Stadtrand oder in Gewerbegebieten
von Markten in hochverdichteten Lagen?

Aufgrund der gestiegenen Grundstiickspreise sind Bautrager ge-
zwungen, jeden Quadratzentimeter Flache zu nutzen. Dadurch
entstehen gemischt genutzte Immobilien, deren Handelsflachen
im Erdgeschoss oftmals sehr kompromissbehaftet und nicht
optimal flir den Handler nutzbar sind. Um die ideale Vereinbar-
keit von Lebensmittelhandel und weiterer Nutzung in den
Obergeschossen zu gewahrleisten, stoen wir in ausgewahlten
Lagen auch selbst Projektentwicklungen an. Sie kommen fir
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uns aber meist nurin hochverdichteten Lagen der grolRen Metro-
polen infrage. Wir sind mit Leib und Seele Lebensmittelhandler
und wollen das auch bleiben.

3. Vor welchen Herausforderungen steht der Lebens-
mittelhandel bei der Entwicklung von Markten in
(inner-)stédtischen Lagen? In Bezug auf:

a) Megatrends
(Mobilitdt, demografischer Wandel, Digitalisierung)

Wir missen unsere Standorte laufend tiberpriifen und gemaf
den Lebens- und Arbeitsgewohnheiten der Bevolkerung an-
passen. In den Metropolen kénnen wir mit unseren flexiblen
Filialkonzepten attraktive Ladengeschdfte realisieren, die den
aktuellen Entwicklungen Rechnung tragen.

b) Immobilienpreise /-verfiigbarkeit; Nutzungskonkurrenz

Die Entwicklung der Immobilienpreise ist sicher fur alle Markt-
teilnehmer eine Herausforderung. Mit unserer Metropolfiliale
sowie mit unseren individuellen Projektentwicklungen konnen
wir zumindest konzeptionell entgegenwirken.

c) Konzeptiibertragung/Marktgestaltung in (Innen-)Stadten

Fir uns als zuverlassigen Nahversorger ist es wichtig, den
Kunden an allen Standorten den gewohnt glinstigen Lidl-Preis
anbieten zu kénnen. Dies schaffen wir mit einem durchdachten
Konzept, das einerseits einheitlich ist, sich aber andererseits
durch seine Modularitat an die jeweiligen Gegebenheiten an-
passen lasst. Alles andere ware zu aufwendig und wiirde zu
hoheren Preisen fiihren.

d) Logistik

Eine gute Logistik ist die Grundvoraussetzung fir die tagliche
Versorgung, wird aber gerne vernachlassigt, da sie teilweise un-
erwiinschte Nebenwirkungen wie Flachenbedarf und Verkehr
mit sich bringt. Hier haben alle Beteiligten noch erheblichen
Nachholbedarf, sowohl hinsichtlich Standortentwicklung und
Genehmigungsverfahren als auch in puncto Transportplanung
oder nachhaltige Fahrzeugtechnik.

e) Stadtplanung/Politik /Planungsrecht

Teilweise werden die notwendigen und zeitgemafen Rahmen-
bedingungen fir den Handel bei Neuplanungen von Quartie-
ren, aber auch bei den gesetzlichen Vorgaben leider nicht aus-
reichend bertcksichtigt. Hierzu zahlen grofe Verkaufsflachen,
attraktive Parkflachen und Zufahrten sowie gute Anlieferbedin-
gungen.
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Oft wird heute — ahnlich wie in den 70er-Jahren — davon aus-
gegangen, dass die Versorgung der Bevolkerung ausschlieBlich
auf kleinen Flachen und vor Ort stattfindet, auch wenn das
nicht den Wiinschen der Kunden entspricht. Dadurch besteht
die Gefahr, dass der stationare Handel geschwacht und das
Gegenteil der stadtebaulichen Planung bewirkt wird.

Daruber hinaus ist der Lebensmittelhandel mit seinen Investi-
tionen und mit zahlreichen Arbeitsplatzen ein positiver und
wichtiger Wirtschaftsfaktor. Als solchen sollte man ihn auch
betrachten und ihm zeitgemaRe Rahmenbedingungen fir die
Wettbewerbsfahigkeit ermoglichen.

4. Welche Losungsmaglichkeiten entwickeln Sie fiir die
Herausforderungen, die sich bei der Entwicklung eines
Lebensmittelmarktes in verdichteten Lagen ergeben?

a) Wird der Lebensmitteleinzelhandel in verdichteten
Stadtlagen kiinftig ausschlieBlich in Mixed-Use-Immo-
bilien zu finden sein?

Mixed-Use-Immobilien sind kein geeignetes Mittel, alle Stand-
orte sinnvoll zu belegen. Sie missen immer besonders zu-
kunftsfahig geplant sein. Entscheidend hierbei ist, dass Vor-
aussetzungen flr einen wirtschaftlich erfolgreichen Handel
gegeben sein mussen, da sonst in absehbarer Zeit unschéne
Leerstande entstehen.

b) Wie schitzen Sie die Moglichkeit der gemeinsamen
Projektentwicklung mit Stadten/Investoren/Wohnbau-
genossenschaften ein?

Wir haben schon zahlreiche positive Erfahrungen bei gemein-

samen Projektentwicklungen mit verschiedenen Partnern sam-
meln konnen. Daher sind wir diesbezliglich sehr aufgeschlossen.
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EXPERTENGESPRACH DR. KLAUS-
MICHAEL DENGLER, DR. DORIS ZOLLER,
CHRISTIAN KIEFER — GEWOFAG

Dr. Klaus-Michael Dengler

Sprecher der Geschéftsfiihrung der GEWOFAG

Dr. Klaus-Michael Dengler ist seit 2014 Geschaftsfihrer der
GEWOFAC. Sein besonderes Engagement gilt den wohnungs-
wirtschaftlichen Kernkompetenzen Mietwohnungsneubau und
Bestandserhaltung. Als stadtische Wohnungsbaugesellschaft
ist die GEWOFAG flr ihn eine zentrale Umsetzungsgarantin zur
Erreichung der anspruchsvollen wohnungspolitischen Ziele
der Landeshauptstadt Miinchen. Vor seinem Einstieg bei der
GEWOFAG war Dr.Klaus-Michael Dengler in verschiedenen Fiih-
rungspositionen bei der Landeshauptstadt Miinchen tatig.

Dr.-Ing. Doris Zoller

Architektin und Stadtplanerin

Dr. Doris Zoller ist seit 2017 Bereichsleiterin der Projektentwick-
lung und Instandhaltung bei der GEWOFAG, zustandig fur die
strategische Planung. Ihr Verantwortungsbereich umfasst die
Projektierung von Neubaumalnahmen aller GréRenordnungen
sowie Baumalinahmen im Bestand.
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Christian Kiefer

Diplom-Wirtschaftsjurist und Kaufmann der

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

Christian Kiefer ist seit 2012 Bereichsleiter Immobilienverwal-
tung bei der GEWOFAG, zustandig flr die Bewirtschaftung der
eigenen und fremdverwaltenden Bestande und damit verant-
wortlich fur das operative Kerngeschaft.

Wie schitzen Sie den Megatrend der Reurbanisierung
im Allgemeinen ein?

Dengler Zu der Frage haben wir bei der GEWOFAG eine klare
Haltung: Die Reurbanisierung ist nicht nur eine Herausforde-
rung fur die Ballungsraume, sondern auch fiir das Land. Man
muss bei der Planung immer den Gesamtraum im Blick haben.
Das heil’t, der Trend ist kein Thema der Ballungsraume allein,
sondern betrifft landliche Regionen ebenso wie Zwischenrau-
me. Auf der einen Seite stehen Ballungsraume vor der Heraus-
forderung steigender Attraktivitat, auf der anderen Seite wirkt
das Land als Gegenpol, aus dem Menschen wegziehen, da die
Attraktivitat offensichtlich sinkt.

Welche Auswirkungen hat der Trend auf die
Wohnungswirtschaft?

Dengler Wir haben festgestellt, dass die Menschen in Bal-
lungsraumen sensibler sind beim Thema Teilen — sowohl beim
Teilen von Raum als auch auf anderen Gebieten. Die Reurbani-
sierung macht unsere Stadte enger und dichter. Aullerdem ver-
ringert sie die Akzeptanz von Bauvorhaben, und das sogar in
exponentiellem AusmaR. In den zurlckliegenden flinf Jahren
ist das sehr deutlich geworden, und die Widerstande wachsen
weiter. Unser Job ist es, die Widerstande abzubauen. Wichtig
fir den landlichen Raum ware ein Attraktivitatsausgleich zwi-
schen der Stadt und den landlichen Regionen. Allerdings ist
dieses raumplanerische Ziel sehr schwer umzusetzen, weil Sie
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den Leuten nicht vorschreiben kbnnen, wo sie ihre Chancen
sehen. Die Attraktivitat des Landes ist nur Uber entsprechende
Angebote steuerbar. Das heifdt, es muss auch im Umland gute
Angebote geben.

Zoller Die Attraktivitat des Raumes hangt sehr eng mit der
Attraktivitat kurzer Wege zusammen.

Kiefer Wir sind im Bestand angehalten, Flachen effizienter zu
nutzen. Das ist eine Vorgabe der Stadt Miinchen an uns und
wird bei Neuvermietungen entsprechend umgesetzt. Im Neu-
bau werden die Schliissel ebenfalls flacheneffizient vorgege-
ben. Dies sorgt unabhangig von der Nachverdichtung dafir,
dass mehr Menschen auf dem gleichen Raum leben.

Welche weiteren Trends beobachten Sie im stadtischen
Raum? Und welchen Einfluss haben diese auf das Leben,
Wohnen und Versorgen in Stadten?

Dengler Der Druck auf die Wohnungswirtschaft und somit
auch auf uns wachst enorm, und wir erhéhen ihn durch die
effizientere Ausnutzung des Raumes zusatzlich. Wir als stadti-
sches Unternehmen sind davon besonders stark betroffen, weil
wir zusatzlich den Preis- und Zeitdruck haben. Unsere Aufgabe
istes, moglichst schnell moglichst viel bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen, um den Wohnungsmarkt zu entspannen. Auch das
immer teurere Wohnen in den Stadten hat zur Folge, dass der
Druck auf die Flache steigt.

Zudem werden die Sozialsysteme belastet, weil immer mehr
Menschen in die Stadte drangen. Bei unserer Klientel, den nied-
rigen und mittleren Einkommensschichten, ist das beispiels-
weise dann der Fall, wenn vier Bewohner auf 80 Quadratmeter
Wohnflache kommen und Transfergeld beziehen.

Sehen Sie die Verbindung zwischen Handel und Wohnen
vor dem Hintergrund der effizienten Ausnutzung von Flachen
als geeignetes Mittel?

Dengler Selbstverstandlich ist die Kombination aus Handel
und Wohnen ein geeignetes Mittel in verdichteten Lagen. Wir
mussen auf einem Quadratmeter schlichtweg mehr unterbrin-
gen. Dafiir sind verschiedene Nutzungen in einem Gebaude
eine gute Losungsalternative.

Vor welchen Herausforderungen steht die GEWOFAG
vor dem Hintergrund knapper werdender Flidchen in den
Innenstaddten?

Dengler Wir mussen den Druck auf die Flache reduzieren.

Daflir sind auch kleinere Wohnungen sinnvoll. Wohnen muss
kompakter und effizienter werden. Die freien Bautrager haben
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diesen Trend schon vor fiinf, sechs Jahren erkannt. Die Wohnun-
gen werden wieder kleiner, selbst im Hochpreissegment. Hier
kommt es zu einer Trendwende im Vergleich zu den vergange-
nen 50 Jahren.

Die Reduzierung der Wohnflache pro Person fuhrt dazu, dass
wir letztendlich mehr Personen auf der gleichen Flache unter-
kriegen. Die Stabilisierung dieses Trends setzt allerdings einen
Bewusstseinswandel voraus. Der Anspruch auf mehr Quadrat-
meter pro Person wird nicht funktionieren. Die Schliissel mus-
sen hier geandert werden.

Zoller Wir mussen Dinge tberlagern. Eine Moglichkeit ist es,
im Erdgeschoss einzukaufen und darlber zu wohnen, aber das
mussen wir auch auf der Flache tun. Das heil3t, Parkraume mis-
sen Uberlagert genutzt werden kénnen. Ein Parkplatz sollte
tagsliber von einem Supermarktnutzer und abends von An-
wohnern genutzt werden.

Dengler Zusammengefasst missen wir den Druck auf die
Flache mindern und effizienter werden, ohne dass die Lebens-
qualitat abnimmt. Das funktioniert auch. Beispielsweise hat
Schwabing in Minchen die hochsten Dichten und ist trotz-
dem einer der beliebtesten Stadtteile zum Wohnen. Dichte und
Lebensqualitat beilSen sich nicht, im Gegenteil: Durch Dichte
erleben die Bewohner Urbanitat im positiven Sinne.

Darliber hinaus mussen wir die Nutzung von Freiflachen tiber-
denken, zum Beispiel bei Kindertagesstatten. Diese sollten wir
vielleicht auf Gemeinschaftsfreiflachen umlegen und nichtals
abgegrenzte Flachen nutzen. Zudem miussen Parkierungsfla-
chen eingedammt und die Stellplatzschliissel deutlich nach
unten korrigiert sowie anders organisiert werden. Dazu tragen
in Zukunft auch neue Mobilitatsformen wie Carsharing bei.
Wir sehen uns dabei als Quartiers- und Stadtteilentwickler.
Es reicht kiinftig nicht mehr aus — auch nicht im Einzelhan-
del —, nurden Mikrostandort zu betrachten. Das Umfeld muss
viel starker und umfassender einbezogen werden. Wir als
stadtische Gesellschaft sind aufgerufen, das Ganze zu unter-
stitzen. Wir betrachten neben dem Aspekt des Wohnens
auch die soziokulturellen Nutzungen und entwickeln somit
immer ganze Quartiere.

Welche Rolle spielt die Nahversorgung bei der
Reurbanisierung aus lhrer Sicht?

Dengler Die Nahversorgung spielt eine extrem wichtige Rolle.
Wenn alles dichter wird, muss die Nahversorgung anders orga-
nisiert werden. Auch in Randbereichen der Stadt konnen keine
Flachbauten mehr mit grol3en Stellplatzflachen gebaut wer-
den. Das werden die Genehmigungsbehdorden so nicht mehr
akzeptieren, weil es viel zu viel wertvolle Flache verbraucht.
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Im Handelsbereich wird es somit zu einer Umstellung kommen.
Allerdings stellen wir schon jetzt fest, dass die Handler immer
flexibler werden: Sie gehen in Nischen und zeigen neue Kon-
zepte in der Nahversorgung. Die Anspriiche der Lebensmittel-
handler an GroRflachigkeit und Autoaffinitdt nehmen beson-
ders in den Innenstadten ab.

Wir kooperieren bei Projekten mit dem Lebensmittelhandel
und sind fiir neue Vorhaben schon in Gesprachen mit grofSen
Filialisten dartber, wie wir die wertvolle Flache in den Stadten
besser bespielen konnen. Ein Beispiel ist die raumliche Uber-
lagerung der Nutzungen —im Untergeschoss eine gemeinsam
genutzte Parkflache, im Erdgeschoss der Lebensmitteleinzel-
handel, dartiber Wohnen und Freiflaichen auf dem Dach —als
Prototyp der gemeinsamen Entwicklung.

Zoller Umgekehrt ist fiir unsere Bewohner, die glinstigen Miet-
raum brauchen, der Parkplatz extrem teuer. Das heif3t, sie wiin-
schen sich, dass man ohne Parkplatz wohnen und sich trotz-
dem in der Nahe versorgen kann. Die Uberlagerung der
Nutzungen ist somit nicht nur effizient in der Ausnutzung der
Flache, sondern auch in der Nutzbarkeit des Mietraums.

Kiefer Die Flexibilitat muss auch die Konzepte der Einzelhand-
ler umfassen. Es geht nicht nur darum, wie viel Flache wir bei
Bauprojekten zur Verfuigung stellen und ob die Handler auf
neue Flachenangebote eingehen.

Da merken wir die Flexibilitat, zum Beispiel durch City-Konzep-
te. Wenn der Mensch es allerdings schwerer hat, zum Einzel-
handel zu kommen, da die Autoverfligbarkeit oder das Carsha-
ring-Angebot nicht entsprechend grol ist, dann gibt es
beispielsweise die Idee, auf 50 Quadratmetern gekiihlte Abhol-
stationen einzurichten, ahnlich wie Paketstationen. Nicht tiber-
all kdnnen wir einen Lebensmittelmarkt in ein Wohngebaude
integrieren. Vielleicht bieten dort neue Konzepte und Ideen
eine Moglichkeit, die Nahversorgung zu tbernehmen.

Dengler Die Flexibilitat muss von beiden Seiten kommen. Die
GEWOFAG ist sehr weit in den Kooperationsuberlegungen. Bei
mehreren konkreten Projekten sind wir bereits in der Entwick-
lung mit dem beschriebenen Prototyp. Innerhalb des nachsten
Jahres wird sich zeigen, inwieweit sich die Projekte umsetzen
lassen. Ich personlich bin sehr optimistisch.

Wir sind zudem auch weiterhin offen flr neue Projekte und
Ideen. Wir haben die Flexibilitat, auch in rechtlicher Form, um
verschiedenste Partnerschaften einzugehen.

Zoller Wir sehen diese Herausforderung nicht als aus der Not
heraus geboren an, sondern als Chance und Arbeit, die Spaf3
macht.



Halten Sie das aktuelle Planungsrecht fiir zeitgemaf}
und zukunftsfahig?

Zoller Planung, Nutzung und Verortung sind extrem wichtig
und mussen daher friiher in den Planungsprozess einbezogen
werden. Dann ist es im Endeffekt auch egal, wer das Vorhaben
umsetzt. Alle profitieren von der Einbeziehung.

Kiefer Nur die Flache allein stellt allerdings nicht sicher, dass
wir am Ende eine funktionierende Nahversorgung haben. Je
nachdem, wie sich die Eigentlimer oder die kiinftigen Vermieter
entscheiden und mit welcher Prioritat die Flachen vermietet
werden, konnen ganz andere Konzepte entstehen, als dies in
der Planung angedacht wurde.

Dengler Der Dialog zwischen allen Beteiligten muss optimiert
werden — nicht nur, wie im aktuellen Planungsrecht vorgese-
hen, mit den Blrgerinnen und Burgern, sondern auch mit den
Nutzern der Immobilie. Fiir kiinftige Bebauungsplane ware es
vorteilhaft, wenn diejenigen, die ein Gebaude bauen und nut-
zen sollen, bereits in den Planungsprozessen auf kommunaler
Ebene einbezogen werden. Das Planungsrecht misste eine
Méglichkeit des Einbeziehens vorsehen. Das Gegenargument
der Behorde — Unkenntnis Uber mogliche Bautrager und Nut-
zer —schliel3t eine Beteiligung nicht aus. Verbande einzubezie-
hen ware der pragmatischste Weg. Dies sollte so konkret wie
moglich erfolgen. Denn durch den hohen Druck auf die Flache
darf man kiinftig die knappen Flachen nicht mehr falsch be-
spielen. Mit einem besseren Dialog kdnnte man das bei kiinfti-
gen Vorhaben ausschliefen.
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EXPERTENGESPRACH
STEPHAN KOOF — REWE

Stephan Koof

Leiter nationale Expansion REWE /Penny Handel Deutschland
Stephan Koof ist innerhalb der REWE Group fir die Expansion
und das kaufmannische Immobilienmanagement aller REWE-
und Penny-Markte in Deutschland zustandig. Nach seinem Wirt-
schaftsstudium und Traineeprogramm bei einem Textilfilialisten
war er in verschiedenen Leitungsfunktionen der Standort- und
Unternehmensentwicklung tatig. Nach zehn Jahren als nationa-
ler Expansionsleiter bei REWE libernahm Koof 2016 zudem die
Verantwortung fur die Penny-Expansion sowie flr die zentralen
Standortanalyse- und Controlling-Bereiche.

Welche Trends verandern den Markt der Zukunft,
und wie wird sich das auf die Nahversorgung auswirken?

Ein Trend, der aktuell in allen Handelsbranchen virulent ist, ist
die zunehmende Digitalisierung, die auch vor dem Lebens-
mitteleinzelhandel nicht haltmacht. Wir bei der REWE Group
verschlieen uns dem nicht, im Gegenteil: Wir mischen kraftig
mit. Auch wenn der Online-Anteil im Lebensmittelhandel im
Vergleich zu anderen Branchen noch gering ist, sind die Wachs-
tumsraten hoch. Die Zukunft wird zeigen, in welche Richtung
sich der E-Commerce entwickelt.

Aufgrund der wachsenden Wohnungsnot in Grof3stadten sind in
den vergangenen Monaten zudem Mixed-Use-Immobilien zu-
nehmend ein Thema gewesen. Was wir noch sehr deutlich spi-
ren, sind die Entwicklungen der Preise auf dem Immobilienmarkt.
Sowohl die Grundstucks- als auch die Baukosten sind gestiegen.
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Mit welchen Konzepten stellt sich REWE fiir die Zukunft auf —
in der Stadt und auf dem Land?

Das Konzept der Mixed-Use-Immobilien eignet sich vor allem
fir die Stadte. Aufdem Land ist die Wohnungsnot nicht so grof,
und die Grundstuickspreise sind nicht so hoch. Vor dem Hinter-
grund der steigenden Grundstiickskosten in den Stadten ist
man hingegen fast gezwungen, in die Hohe zu bauen, um die
Grundstuckskosten entsprechend umzulegen und einen Markt
wirtschaftlich darstellen zu kénnen. Insbesondere aus der
Immobiliensicht stellt sich fir uns die Frage, ob wir eine Im-
mobilie selbst entwickeln oder sie nur anmieten. Wenn der Ent-
wickler nicht in die Hohe geht, braucht er in der Regel eine ent-
sprechend hohe Miete von uns, um die Immobilie wirtschaftlich
zu gestalten. Mit der hohen Miete schaffen wir es allerdings oft
nicht mehr, rentabel zu agieren.

Das sind die Treiber auf der Kostenseite. Der kommunale Druck,
Wohnraum in den Stadten zu schaffen, ist die andere Seite. Teil-
weise wird nur noch Baurecht vergeben beziehungsweise wer-
den Verkaufsflachenbeschrankungen groRziligiger ausgelegt,
wenn man bereit ist, Gber seinen Lebensmittelmarkt Wohnun-
gen zu bauen.

Die Notwendigkeit, extra neue Konzepte zu entwickeln, sehen
wir allerdings nicht. Da die REWE Group schon sehr viele unter-
schiedliche Formate ausspielt —von »REWE To Go« auf Kleinst-
flachen Gber »REWE City« und »PENNY City«, die normalen
REWE- und Penny-Markte bis hin zu REWE-Centern —, erfillen
wir bereits alle Flachenanforderungen, um uns auf verschie-
denste Gegebenheiten einstellen zu kénnen.

Zudem sind wir schon seit mehreren Jahre bereit, Kompromis-
se bei der Marktgestaltung einzugehen. Beispielsweise betrei-
ben wir zweigeschossige Markte, bei denen nur das Entree im
Erdgeschoss liegt. Auch wenn diese Lagen nicht optimal sind,
ist es aufgrund der Flachenknappheit doch erforderlich, diese
Méglichkeiten zu nutzen.

Neu fir die REWE Group ist, ist dass wir nun in einzelnen Fallen
selbst zum Projektentwickler werden. Wir sehen darin aller-
dings keine Strategie, mit Immobilien Geld zu verdienen, son-
dern machen es aus der Notwendigkeit heraus.

Sind Mixed-Use-Immobilien kiinftig die einzig denkbare
Form von neu gebauten Lebensmittelmarkten in der City?

Es wird auch weiterhin die Moglichkeit geben, einen Lebens-
mittelmarkt ohne zusatzliche Nutzungen auf dem Dach zu ent-
wickeln. Mixed-Use-Immobilien sind im Stadtkern interessant.
Je weiter man sich allerdings vom Kern entfernt, desto besser
ist die Flachenverfligbarkeit. Die Notwendigkeit einer Misch-
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nutzung ist somit nicht mehr gegeben. Man darf auch nicht
vergessen, dass nicht jeder unbedingt tiber einem Supermarkt
wohnen mochte. In den Innenstadten ist die Akzeptanz von
Handel unter der eigenen Wohnung groRer. Je landlicher und
ruhiger es wird, desto weniger werden die entstehenden Emis-
sionen geduldet.

Hat sich das Einkaufsverhalten der Menschen veriandert?
Gibt es insbesondere Veranderungen, die fiir kleinere
Verkaufsflichen in innerstadtischen Lagen sprechen?

Ich glaube nicht, dass es Veranderungen im Einkaufsverhalten
gibt, die zu kleineren Verkaufsflachen in Innenstadten fuhren.
Eher andert sich die Gestaltung der Flache. Es kommt vermehrt
zu einer Verbindung des Lebensmitteleinzelhandels mit weite-
ren Nutzungen, beispielsweise der Gastronomie. Zusatzliche
Services gewinnen insgesamt an Bedeutung. Als Beispiel kann
ich Ihnen unser Angebot von DHL-Packstationen nennen, an
denen Kunden online bestellte Ware auf unseren Anlagen ab-
holen kénnen.

Zudem ist das Konzept der Markthallen, in denen sich kleinere,
selbststandige Handler mit neuartigen Frischekonzepten
zusammenschliel3en, gerade fur Stadte interessant. Das ist ein
Gegentrend zum Online-Handel: Die Kunden schatzen die
Frische und das Erlebnis. Auch wir stellen Uberlegungen zu die-
sem interessanten Ansatz an.

(Notiz: am 15. November 2018 eroffnete in Meerbusch ein Test-
store im Markthallenformat unter dem Label »Marktliebe«)

REWE ist bereits seit circa zehn Jahren mit den Konzepten
»REWE City« und »REWE To Go« in Innenstddten vertreten.
Was waren damals die Griinde fiir die Entwicklung der
beiden Konzepte?

Die Antwort ist relativ simpel. Die Entwicklung wurde damals
von uns in der Expansionsabteilung angestoen. Wir haben ab
Anfang der 2000er-Jahre —insbesondere im Zuge der Discoun-
tisierung —beobachtet, dass es eine Tendenz zu Standorten auf
der »griinen Wiese« gab. Die Discounter wollten groRere Fla-
chen mit mehr Parkplatzen und sind deshalb immer weiter an
den Stadtrand geriickt. Die Vollsortimenter sind dieser Entwick-
lung gefolgt, ihrerseits ebenfalls grolier geworden und an die
Stadtrander gezogen.

Im Zuge dieser Entwicklung haben wir bei unserer Zielgebiets-
analyse festgestellt, dass der Versorgungsquotient an Lebens-
mittelverkaufsflache in den Stadten schlechter war als am
Stadtrand und in landlicheren Gebieten. Wir haben daher ein
Potenzial fUr kleinere Flachen innerhalb der Stadte gesehen.
Gott sei Dank haben wir damit auch Recht behalten.



Der Projektstandort Innenstadt zeichnet sich im Vergleich
zur »griinen Wiese« durch andere Rahmenbedingungen aus.
Inwieweit unterscheidet sich die Entwicklung eines neuen
REWE-Marktes in der Stadt von der auf dem Land?

Auf der »griinen Wiese« sind wir naturlich freier, was die Ge-
staltung eines neuen Marktes angeht, weil mehr Flachenaus-
dehnungsmoglichkeiten vorhanden sind und wir somit starker
mit der Gestaltung spielen kdnnen. In Stadten ist das Ganze
schwieriger, vor allem dann, wenn wir nicht neu bauen konnen,
sondern gezwungen sind, in den Bestand zu gehen.

Das ist sicherlich der grof3te Unterschied, gekoppelt mit logis-
tischen Anforderungen. Diese sind im stadtischen Raum un-
gleich hoher —mit zunehmendem Verkehrsaufkommen sowie-
so. Besonders wenn Sie weiter in die Stadtteilzentren gehen,
werden die StraBen immer schmaler. Teilweise kdnnen wir nur
von hinten tiber WohngebietsstraBen anliefern. Das kann an
einzelnen Standorten zu Problemen mit der Nachbarschaft
flhren, die wir zu |6sen versuchen. Zudem kommt man in den
verdichteten Gebieten nicht immer mit einem Vierzigtonner an
die Anlieferung.

Mit welchen Hiirden kdmpft der Lebensmittelhandel
in Bezug auf die aktuellen Megatrends?

Ich sehe die Megatrends nicht als Hiirde, sondern als Chance,
uns zu entwickeln. In der Digitalisierung mischen wir, wie be-
reits erwahnt, stark mit. Wir sind meines Wissens zurzeit in
Deutschland flihrend bei der Versorgung mit Lebensmitteln
Uber das Internet.

Wir bieten in tiber 75 Stadten einen Lieferservice an und errei-
chen damit mehrals 65 Prozent der deutschen Haushalte. Dazu
gibt es den REWE-Abholservice, bei dem Kunden Lebensmittel
im REWE-Online-Shop bestellen und in einem unserer zurzeit
rund 160 Abholmarkte abholen kdnnen. Dadurch sparen sie
sich den Gang in den Markt. Dartiber hinaus bieten wir einen
Paketservice mit deutschlandweiter Auslieferung an, wo unse-
re Kunden alles, auRer Frischwaren, online bestellen kénnen.

Zudem haben wir aktuell 37 Partner flir den Einkauf erganzender
Sortimente liber eine gemeinsame Online-Plattform gewonnen.
Sie kdnnen bei uns Uber diese Plattform von Zoobedarf lber
Delikatessen bis hin zu Kosmetik und Buromaterialien eigent-
lich alles ordern. Von daher sehen wir Multi-Channeling als
positive Entwicklung, die wir nutzen wollen.

AuRerdem profitieren wir auch im stationdaren Handel von
unseren Online-Aktivitaten, denn oftmals werden Kunden on-
line auf uns aufmerksam und kaufen infolgedessen dann auch
stationar bei REWE ein.
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Der demografische Wandel ist natirlich ein weiterer Trend. Mit
den »REWE-City«-Konzepten und »REWE To Go« sind wir die
Richtung schon mitgegangen. Wir haben friih erkannt, dass wir
einen Urbanisierungstrend haben, der mit kleineren Haushalts-
grolRen einhergeht. Die Anspriiche an die Markte wandeln sich
dadurch. Die City-Markte unterscheiden sich deshalb nicht nur
in der GroRe der Verkaufsflache, sondern auch im Sortiment.
Die Kunden finden dort iber 50 Prozent Frischeprodukte, kaum
Mehrwegprodukte und kleinere Verpackungsgrofien vor.
»REWE To Go« ist rein auf Convenience orientiert. Wir bedienen
mit unseren Konzepten somit die Nachfrage der stadtischen
Wohnbevolkerung.

Sie sprachen bereits liber die knappe Flachenverfiigbarkeit
in Innenstéddten. Sehen Sie dort kiinftig Probleme, auch in
Hinblick auf Nutzungskonkurrenzen?

Es kommt mit Sicherheit zu Nutzungskonkurrenzen, insbeson-
dere was den Bedarf an Wohnraum angeht. Es gibt Standorte,
da kann ein Entwickler im Erdgeschoss keinen Wohnraum ver-
markten, zum Beispiel aufgrund einer Lage in einem belebten
Stadtteilzentrum, in der Einzelhandel vorherrscht. Dann sind
die Projektentwickler froh, wenn sie den Lebensmittelhandel
als Mieter gewinnen konnen. An Standorten, an denen hinge-
gen die reine Wohnnutzung moglich ware, bevorzugen sie es,
reine Wohnimmobilien anzubieten. Sie sind dann flexibler in
derVermarktung und kénnen hochwertiger bauen. Je hochwer-
tiger das Wohnen, desto schwieriger ist es, liber einem Super-
markt zu vermarkten.

Bei Mixed-Use-Immobilien ist zudem zu beachten, dass die Flexi-
bilitat von Mietwohnungen im Vergleich zu Eigentum hoher ist.
Wenn man sich fiir eine Wohnung liber einem Supermarkt ent-
scheidet, weils man als Mieter, dass man nach kurzer Zeit wie-
der ausziehen kénnte. Ein Selbstnutzer hingegen ist an die Im-
mobilie gebunden und tut sich mit der Entscheidung, die
Wohnung eventuell aufzugeben, schwerer. Bei eigenen Projekt-
entwicklungen versuchen wir es deshalb so zu steuern, dass wir
tberwiegend Mietwohnungen Giber dem Markt anbieten.

Mietwohnungen sind zusatzlich interessanter, weil dort alles
einheitlich gestaltet werden kann. Bei Eigentumswohnungen
ist das nicht immer moglich.

Unterstiitzt Sie die Politik bei neuen Projekten in
verdichteten Lagen, oder agiert die stadtische Verwaltung
eher restriktiv?

Zurzeit sehe ich einen hohen Kooperationswillen bei den Stad-
ten. Insbesondere im Bestand gibt es aktuell Kooperationen, bei
denen wir Uber unsere Flachbauten Wohnungen bauen und so
nachverdichten.
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Mit dem stadtischen Regelwerk an sich kommen wir auch bei
neuen Entwicklungen gut zurecht. Es hangt aber natiirlich auch
immer von der jeweiligen Ausfiihrung ab. Wenn eine Kommu-
ne beispielsweise mochte, dass ein Lebensmittelmarkt in ei-
nem Projekt mitentwickelt wird, dann muss sie auch dafur
sorgen, dass die Waren flir den Markt praktikabel angeliefert
werden kdnnen. Aber auch da finden wir gemeinsam Losungen,
beispielsweise durch eingehauste Anlieferung, um es fir die
Nachbarschaft moglichst gerauscharm zu gestalten. Bei Stell-
platzen verhalt es sich ahnlich. Wenn wir Gberwiegend mit ful3-
laufigen Kunden rechnen und keine Stellplatze realisieren kon-
nen, weil wir beispielsweise keine Tiefgarage bauen konnen, ist
es hinderlich, wenn man Stellplatze ablésen muss. Wir sind
dann naturlich froh, wenn wir anderweitig Parkmaoglichkeiten
in fuBlaufiger Nahe zugeordnet bekommen.

Wie schitzen Sie die Méglichkeit der gemeinsamen
Projektentwicklung mit Stadten/Investoren /Wohnbau-
genossenschaften ein?

Die Projektentwicklung flihren wir sehr gerne in Partnerschaft
aus. Aus unserer Sicht gehen wir dabei alle moglichen Koope-
rationen ein und sind fiir samtliche Richtungen offen. Sowohl
die Wohnungswirtschaft, Biros, Pflegeeinrichtungen und Kitas
als auch Hotels sind Beispiele flir mogliche Partner. Aus Sicht
der Kommune werden allerdings haufig Wohnungen praferiert,
um der Wohnungsnot entgegenzuwirken.

Haben Sie bereits feste Partner fiir gemeinsame
Projektentwicklungen gewonnen?

Wir hatten schon gute Gesprache mit groBeren Projektentwick-
lern aus verschiedenen Branchen —die national agieren —, damit
wir unsere Expansion vorantreiben konnen und bei neuen Pro-
jekten direkt miteinbezogen werden. Wir haben zwar keine
Kooperationen vertraglich fixiert, aber durch die Vorgesprache
haben wir schon einen ersten Schritt gemacht. Das heifst aber
nicht, dass wir nicht auch auf regionale Partner zurlickgreifen
kénnen oder wollen.

Insgesamt stehen uns somit die Moglichkeiten offen, entweder
allein oder in Partnerschaften oder komplett ausgelagert neue
Objekte zu entwickeln. Die Mischform wird von uns besonders
in starken Lagen praferiert. Der Markt ist dann in unserem Eigen-
tum, und die Wohnungen beziehungsweise die Nutzungen
darliber werden Uber den jeweiligen Projektpartner vermarktet.
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EXPERTENGESPRACH BIRGIT DOHMEN —
BEREICHSLEITERIN FLACHENNUTZUNGS-
UND RAHMENPLANUNG, ENTWICKLUNGS-
KONZEPTE, EINZELHANDELSBELANGE IN
DUSSELDORF

Dipl.-Ing. Birgit Dohmen

Bauassessorin

— geboren in Ménchengladbach

— Studienabschluss als Diplom-Ingenieurin
der Raumplanung in Dortmund

— Mitarbeiterin im Planungs- und Umweltamt
der Stadt Datteln

— Stadtebauliches Referendariat mit dem Abschluss
der 2. Staatsprufung

— Mitarbeiterin im Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt
der Stadt Espelkamp

— seit 2001 Mitarbeiterin und seit 2003 Bereichsleiterin
im Stadtplanungsamt der Stadt Diisseldorf,
zustandig fur Flachennutzungs- und Rahmenplanung,
Entwicklungskonzepte, Einzelhandelsbelange

Mit welchen Trends setzen Sie sich aktuell in der
Stadtplanung auseinander?

Wir spliren, analog zu den meisten GroRstadten, einen Wachs-
tumsdruck. Daraus resultierend kommt es zu einer Flachen-
knappheit und zu Flachenkonkurrenzen. Als Nebenerschei-
nung des Wachstums kampfen wir mit einem Preisanstieg der
Flachen. Auf die gestiegenen Preise konnen wir keinen direk-
ten Einfluss nehmen, doch wir versuchen, indirekt Einfluss zu
nehmen, beispielsweise mit dem Handlungskonzept Wohnen,



das eine Quotierung der sozial geforderten und preisgedampf-
ten Wohnungen vorsieht.

Zudem setzen wir uns intensiv mit dem Thema Verkehr ausei-
nander, einer Folgeerscheinung des Wachstums. Sowohl der
innerstadtische Verkehr als auch der Einpendlerverkehr haben
zugenommen. Das Thema Digitalisierung beschaftigt uns
ebenfalls, insbesondere die Entwicklungen im Online-Handel
und die damit verbundene Zunahme der Lieferverkehre.

Der demografische Wandel ist zwar aktuell ein wenig in den
Hintergrund gertickt, aber nach wie vor ein Thema, vor allem
fiir den Handel.

Welche raumlichen Entwicklungen stellen Sie fest?

Die hohen Bodenpreise fiihren zur Verdichtung, entweder
durch die SchlieBung von Baullicken oder den Bau mehrge-
schossiger Gebaude.

Bei einem Vergleich zwischen den Stadtgebieten stellen wir
fest, dass aktuell die Kernstadt am starksten wachst, wobei wir
in allen Stadtteilen den Druck auf die Flache spiren. Eine Viel-
zahl unserer Projektentwicklungen findet in den Stadtteilen um
die Kernstadt herum statt, jedoch werden in allen Stadtgebie-
ten neue Projekte entwickelt. Dabei ist zu beachten, dass das
Potenzial in den verschiedenen Stadtteilen unterschiedlich ist.

Bezogen auf den Mikrostandort werden neuerdings auch
Standorte entwickelt, die in der Vergangenheit als schwierig
galten, zum Beispiel entlang von Hauptverkehrsstralen. Mitt-
lerweile sind die Investoren flexibler geworden und arbeiten
mit anderen Grundrissen. Vermutlich ist die Toleranzschwelle
der Mieter hoher als noch vor Jahren. Die Mieter nehmen bei-
spielsweise mehr Verkehr vor der eigenen Haustlr in Kauf,
wenn sie daftir von kurzen Wegen profitieren.

Wie sehen Sie den Trend zur Reurbanisierung in der
Nahversorgung?

Dusseldorf verfolgt bereits seit Langem eine Einzelhandels-
steuerung Uber den Rahmenplan Einzelhandel beziehungswei-
se seine Vorlauferkonzepte. Die Stadtplanung ging daher schon
immer eher restriktiv mit Standorten auBerhalb von Zentren
oder in Gewerbegebieten um. Das soll jedoch nicht hei3en,
dass es diese Standorte nicht gibt.

Allerdings verfolgt die Stadt Diisseldorf die Kopplung aus Ein-
zelhandel und Wohnen seit jeher als Ziel. Deshalb gehort der
Einzelhandel entweder in die Zentren oder in die Nahe von
Wohngebieten, also in die sogenannten integrierten Lagen. Die-
sen Einfluss zur Steuerung machen wir auch weiterhin geltend.

Die Zukunft der stadtischen Nahversorgung — Expertengespréache

Dadurch sind die meisten Einzelhandelsnutzungen in Dissel-
dorf in Mixed-Use-Immobilien in den Zentren zu finden. Im Le-
bensmitteleinzelhandel sehen wir zudem die Entwicklung,
dass wieder kleinere Ladenlokale nachgenutzt werden, denen
wir vor Jahren kaum eine Chance gegeben hatten. Neubaupro-
jekte werden ebenfalls in ehemals als schwierig angesehenen
Lagen geplant und umgesetzt. Griinde fiir diese Entwicklung
sind auf der einen Seite der Vorteil der Kundennahe fur die
Handler, auf der anderen Seite ist dies auch eine Folge der ge-
stiegenen Bodenknappheit.

Worin bestehen die Chancen der Reurbanisierung
des Lebensmittelhandels fiir GroRstddte?

Durch die Reurbanisierung der Einzelhandler wird das Versor-
gungsnetz dichter. Das hat einen starken Einfluss auf den ein-
gangs angesprochenen Trend im Bereich Verkehr. Die Kunden-
nahe fuhrt zu einer Reduzierung des Einkaufsverkehrs. Die
Verkehrsvermeidung hat fuir uns Prioritat und ist daher positiv
zu bewerten.

Auch in Bezug auf den demografischen Wandel ergeben sich
Vorteile: Die Reurbanisierung der Lebensmittelhdndler fiihrt
dazu, dass die Versorgung wieder in wohnortnahe Lagen zu-
riickkehrt und die Ladengeschafte insbesondere flr dltere Men-
schen besser erreichbar sind.

Die Steuerung der Standorte des Einzelhandels findet dabei
uber das Zentrenkonzept und tber Bebauungsplane statt.

Sehen Sie Nutzungskonkurrenzen zwischen der
Nahversorgung und anderen stadtischen Interessengruppen?

Aufgrund der knappen Flachenverfligbarkeit gibt es Nut-
zungskonkurrenzen. In der Regel finden die konkurrierenden
Nutzungen — zum Beispiel Wohnungsbauunternehmen und
Einzelhandler — jedoch von allein zusammen und treiben ge-
meinsame Projektentwicklungen voran.

Dabei spielt es auch eine Rolle, dass sich die Zeiten flir Super-
markte auf dem Immobilienmarkt verschlechtert haben. Noch
vor Jahren wollte — geflihlt — jeder Investor mit dem Lebens-
mitteleinzelhandel zusammenarbeiten, mittlerweile ist auch
der Wohnungsbau ein lukratives Geschaft. Allerdings kommen
Lebensmitteleinzelhandel und Wohnungsbau, wie bereits er-
wahnt, oft von allein zusammen.

GroRflachige Freestander in verdichteten Lagen vermeiden die
Projektentwickler des Lebensmitteleinzelhandels zudem von
sich aus. In Dusseldorfist mir kein Projekt bekannt, bei dem wir
uns mit der Frage der Genehmigung eines solchen Projektes
auseinandersetzen mussten.
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Welche weiteren Hiirden — abgesehen von Nutzungs-
konkurrenzen — sehen Sie fiir die Projektentwicklung von
Lebensmittelmarkten in hochverdichteten Stadtlagen?

Man kann natirlich nicht ausschlie8en, dass es zu Problemen
kommt. Die Anlieferung ist ein schwieriges Thema, aber nicht
unlosbar. Die Stellplatzverordnung kann eine weitere Hiirde
darstellen, besonders in hochverdichteten Lagen. Da muss
eventuell noch nachgebessert und die Anzahl der verpflichten-
den Stellplatze reduziert werden.

Die Kompromissbereitschaft bei Verhandlungen lber die Er-
schlieung neuer Standorte wachst aufseiten des Lebensmit-
teleinzelhandels spurbar, wodurch haufiger Einigungen erzielt
werden konnen. Vor einigen Jahren war das noch anders.

Sehen Sie das Planungsrecht fiir die Zukunft gut aufgestellt?

Oft wird das Planungsrecht als nicht optimal dargestellt. Be-
sonders der 800-Quadratmeter-Grenzwert zum grof8flachigen
Einzelhandel wird haufig kritisiert. Ich bin mir allerdings nicht
sicher, ob diese Grenze in Zukunft fallen wird, weil die Lebens-
mittelhandler von sich aus wieder bereit sind, kleinere Flachen
zu bespielen. Fur die grofflachigen Konzepte kann man dann
Sondergebiete planen. Eine weitere Variante, grof3flachigen
Einzelhandel auch in Zukunft zu ermdglichen, ist das Nachwei-
sen einer Atypik fiir den jeweiligen Standort. Insgesamt sehe
ich jedoch keinen groRen Nachbesserungsbedarfim Planungs-
recht. Wo indes Handlungsbedarf besteht, ist bei der Frage, wie
man mit dem Online-Handel umgehen mochte. Doch zurzeit
ist das Thema noch nicht so richtig greifbar.

Welche Kopplungspotenziale sehen Sie beim Neubau
von Lebensmittelmarkten?

Neben der Kopplung mit dem Wohnungsbau ergeben sich noch
weitere Moglichkeiten. Einige davon sind bereits umgesetzt,
andere noch in der Planung. Die Kombination aus Lebensmit-
teleinzelhandel mit weiterem Einzelhandel ergibt ebenso Sinn
wie die Verkntpfung mit einem Arztehaus oder mit 6ffentli-
chen Einrichtungen, zum Beispiel einer Biicherei. So etwas geht
natdrlich nur in den Zentren.

Eine weitere Planung, die noch ganz am Anfang steht, sieht die
gemeinsame Entwicklung eines Marktes mit einem Schwimm-
bad vor. Die beiden Nutzungen befinden sich nicht in einem
Gebaude, aber teilen sich den Parkplatz und sind dadurch fla-
cheneffizient.

Entwickeln Sie bereits gemeinsame Projekte mit dem Lebens-

mitteleinzelhandel, beispielsweise zur Nachverdichtung iiber
Flachbauten?
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Wie bereits erwahnt gibt es schon umgesetzte Projekte, in de-
nen wir den Lebensmitteleinzelhandel mit weiteren Nutzungen
verkniipft haben. Allerdings sind mir keine Projekte bekannt, in
denen wir auf der Flache von Freestandern mit Neubauprojek-
ten von Mixed-Use-Immobilien nachverdichtet haben. Fur die
Zukunft kann ich das allerdings nicht ausschlief3en.

EXPERTENGESPRACH
DR. KATRIN GRUMME — BFW

d Y

Dr. Katrin Grumme

Dr. Katrin Grumme ist seit Gber 20 Jahren im Einzelhandelsim-
mobilienmarkt aktiv und geschaftsfiihrende Gesellschafterin
verschiedener Gesellschaften der EGCP-Gruppe. Die EGCP revita-
lisiert, entwickelt und bewirtschaftet seit Gber 14 Jahren grof3-
flachige Handels-, Biiro- und Gewerbeimmobilien in ganz
Deutschland. Davor war Frau Dr. Grumme fiir den Bereich Retail
Agency von Jones Lang LaSalle in Stiddeutschland verantwortlich.
Beim BFW leitet sie den Fachausschuss Einzelhandelsimmobilien.

1. Megatrends

a) Welche Trends beobachten Sie aktuell mit Blick auf die
Immobilienwirtschaft?

Steigende Baukosten und lange Planungsprozesse sind eines
der grolsten Themen, die bereits einige Projekte infrage stellen.
Weiterhin ist die Digitalisierung zu nennen, deren Einfllisse
und Auswirkungen die Immobilienwirtschaft noch gar nicht
richtig im Blick hat. Wie in der Automobilindustrie wird sich die



Immobilienwirtschaft auch einmal die Frage stellen, wer im
Prinzip noch das eigentliche Produkt baut.

b) Ein bedeutender Trend fiir die Inmobilienbranche ist die
Reurbanisierung. Welche Auswirkungen auf die Immobi-
lienwirtschaft hat dieser Trend aktuell und auch kiinftig?

Es wird zu einer zunehmenden Polarisierung zwischen den Be-
reichen und Regionen, in denen sich jetzt bereits der Zuzug von
Menschen und die Zufliisse von Kapital konzentrieren, und den
sogenannten abgehangten Bereichen kommen. Viele Investo-
ren gehen nur in die Top-A- und derzeit vielleicht noch in die
Top-B-Stadte. Mehr als die Halfte von Deutschland ist aber in
landlichen Raumen organisiert. Auch hier missen weitere Ent-
wicklungen maoglich sein und umgesetzt werden.

) In welcher Form muss sich die Inmobilienwirtschaft
den Trends anpassen, und inwieweit hat sie sich bereits
verdndert?

Klnftig ist starkere Vernetzung tber alle Akteure des Immobi-
lienlebenszyklus notwendig. Das fangt damit an, dass man die
Industriepartner und Produktunternehmen bereits sehr friih in
die Planunginvolviert und die Innovationsleistung dieser Unter-
nehmen fir die Immobilienwirtschaft nutzt. Die Immobilien-
branche ist immer noch sehr kleinteilig organisiert und inves-
tiert wenig in Innovationen oder Forschung und Entwicklung.
Das konnen Hersteller und Industriepartner bernehmen.

d) Welche Rolle nimmt der BFW bei der Gestaltung
der Zukunft ein?

Der BFW ist eine Plattform und ein Netzwerk zum Austausch
zwischen Immobilienwirtschaft, Politik und Wissenschaft.
Aktuelle Trends werden vorgestellt, zum Beispiel in den Forma-
ten des Gewerbeimmobilientags mit Themen zur Urbanisie-
rung, Mobilitat und Quartiersentwicklung sowie mit dem Digi-
talisierungsforum. Weiterhin foérdert der BFW den Austausch
mit Herstellern und Industriepartnern, um innovative Losun-
gen flr die Immobilie zu finden.

2. Politische Rahmenbedingungen

a) Die Fldchen in den deutschen Metropolen werden immer
knapper. Gleichzeitig drangen weiterhin viele Menschen
in die Stadte. Passen die aktuellen politischen Rahmenbe-
dingungen zu den gesellschaftlichen Trends, insbesondere
zur Reurbanisierung?

Hier besteht Anpassungsbedarf, insbesondere im Planungs-
recht. Der Leitgedanke »Innen- vor AuRenentwicklung« muss
tberdacht werden, damit mehr Bauland innerhalb kirzerer Zeit
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mobilisiert werden kann und auch Bestande gezielt erweitert
werden kénnen. Und auch die Anbindung des stadtischen und
landlichen Raums muss verstarkt werden. Der Ausbau der Infra-
struktur wurde von den politischen Entscheidungstragern in
derVergangenheit nurzogerlich angegangen. Hier liegt einer der
Schlissel, um den Druck auf die urbanen Zentren und Ballungs-
raume zu nehmen. Allerdings dirfen die Umlandgemeinden
auch nicht nur zu »Schlaf-Stadten« degradiert werden. Eine
ausgewogene Ausweisung von Gewerbe und auch SO-Gebie-
ten muss ermoglicht werden, um eine wirtschaftliche Entwick-
lung in den Gemeinden zu fordern.

b) Welche Veridnderungen der politisch-rechtlichen
Rahmenbedingungen haben fiir Sie Prioritat, und welche
Folgen erhoffen Sie sich davon?

Wir brauchen die Einflihrung von Zwischenfristen und einer
Maximalfrist, um die Dauer von B-Planverfahren zu reduzieren
und Planungssicherheit fiir den Projektentwickler und Bautra-
ger zu erhalten. Die lange Dauer von Planverfahren birgt das
Risiko, dass sich die Anforderungen des Bauordnungsrechts
und auch des Nutzers dndern, sodass die Umsetzbarkeit des
gesamten Projektes gefahrdet ist oder wirtschaftlich an seine
Grenzen gelangt, auch zulasten des Mieters.

c) Die Politik versucht, mit dem neuen Urbanen Gebiet (MU)
die Nutzungsdurch-mischung zu férdern. Ist die Aus-
weisung von Urbanen Gebieten ein Schritt in die richtige
Richtung?

Ja, die Zukunft der Stadt hangt an lebendigen Quartieren, die
ein besseres Miteinander von Wohnen, Arbeiten und Freizeit
ermoglichen. Diese verschiedenen Asset-Klassen mussen
zusammen geplant werden, und die Auswirkungen der ver-
schiedenen MaRnahmen dirfen nicht dazu fihren, dass die
eine Nutzung — zum Beispiel der Immissionsschutz fir das
Wohnen — die Umsetzung einer anderen Nutzung — etwa die
Anlieferung von Waren fiir den Handel — verhindert.

3. Die Versorgungsqualitat spielt eine zentrale Rolle fiir
die Attraktivitdt von Wohngebieten. Wie sehen Sie
den Trend der Reurbanisierung im Lebensmitteleinzel-
handel (LEH)?

a) Ist der Lebensmittelhandel eher ein Konkurrent um stadti-
sche Flache oder ein Partner in der Projektentwicklung?

Erist eher ein Partner der Projektentwicklung, da er im stadti-
schen Raum eine sinnvolle Erdgeschossnutzung darstellt. Aller-
dings muss in der Planung und Umsetzung auch beim Nutzer
flexibel mit den Anforderungen der Immobilie umgegangen
werden. So spielt die Drittverwendungsfahigkeit der LEH-Flache
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nach der Nutzungsdauer bereits in der Planung eine wichtige
Rolle und muss mitgedacht werden.

b) Welche Synergien sehen Sie zum Lebensmitteleinzel-
handel? Welche Form der Zusammenarbeit kénnen Sie
sich zwischen der Immobilienwirtschaft und dem LEH
vorstellen?

Fir die Quartiersentwicklung ist der LEH ein wichtiger Partner,
wenn es darum geht, die Nahversorgung flr verschiedene Be-
volkerungsgruppen zu ermoglichen. Ein Lebensmitteleinzel-
handler, idealerweise noch mit einem Drogeriemarkt, ist fiir
eine nachhaltige Quartiersentwicklung ein wichtiger Anker
und Ausgangspunkt eines guten Nutzungs-Mix.

¢) An welchen Stellen gibt es Probleme /Hindernisse mit
dem LEH als Partner fiir die Inmobilienwirtschaft?

Im Umgang mit unterschiedlichen Flachenanforderungen wird
es zuweilen schwierig. Hier haben aber alle Nutzer mittlerwei-
le Fortschritte gemacht und ihre Formate flexibilisiert. Auch die
Anforderungen an Kundenparkplatze im verdichteten stadti-
schen Raum sind zu berticksichtigen, und man konnte hier bei-
spielsweise Uber Click-and-Collect-Konzepte nachdenken.
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Die Nahversorgung orientiert sich an den Bediirfnissen der Ge-
sellschaft. Daher beriicksichtigt ein ansprechendes Versor-
gungsangebot die gesellschaftlichen Trends und passt sich
diesen an. Als eine aktuelle Verdnderung ist die Wohn-Reurba-
nisierung verantwortlich fiir eine gewandelte Strategie bei der
Standortwahl und Ausgestaltung der stationdren Konzepte der
Lebensmitteleinzelhdndler. Die Handler drangen in hochver-
dichtete Raume, um durch Kundennahe zu punkten. Standorte
auf der »Griinen Wiese« spielen fiir die »neue« stadtische Be-
volkerung zunehmend eine geringere Rolle.

Beim Einzug in die Cities stehen die Handler vor der schwierigen
Aufgabe, ihre Vorstellung von Nahversorgung auf die Gegeben-
heiten in den (Innen-)Stadten zu Ubertragen. Neue Konzepte
sind die Folge (vgl.Kapitel 4). Die stadtische Verwaltung ist
ebenfalls gefordert, Losungen fir mogliche Hirden (vorgestellt
in Kapitel 3) zu entwickeln. Ohne eine gute Ausstattung in der
Grundversorgung sind Wohngebiete fiir die stadtische Gesell-
schaft unattraktiv. Aufgrund der immer knapper werdenden
Flachen in den verdichteten Lagen der Stadte ist die Flachen-
effizienz ein entscheidender Faktor bei der Entwicklung neuer
Projekte. Nachverdichtung, Mixed-Use-Immobilien und die ge-
meinsame Nutzung von Frei- sowie Parkflachen sind schon

Abb. 6.1 Lidl-Filiale Hamburg, Holstenstrafle
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heute elementare Planungselemente im Sinne der nachhalti-
gen Stadtentwicklung, um eine zukunftsorientierte Entwick-
lung sicherzustellen. Flexibilitat und Ideenreichtum sind dabei
von allen Beteiligten gefragt.

Attraktive Quartiersentwicklung

Kurze Wege und eine starke Nutzungsdurchmischung sind
Attraktivitatsmerkmale urbaner Rdume, deren Wert bei den
Bewohnern der Stadt stetig steigt.

Die Nahe von Wohn- und Arbeitsort, die Moglichkeit, sich fuRR-
laufig zu versorgen und seine Freizeit in der direkten Umge-
bung zu gestalten, sind fiir viele Bewohner Griinde, wieder in
die Stadt zu ziehen beziehungsweise in der Stadt zu bleiben.
Stadte stehen somit vor der Herausforderung, attraktive urba-
ne Raume zu gestalten, Nahversorgung in Wohngebieten be-
darfsgerecht zu ermoglichen und gleichzeitig den Druck auf
den Wohnungsmarkt zu verringern.

Besonders in verdichteten Raumen ist es daher sinnvoll, ver-
schiedene Nutzungen miteinander zu verkniipfen und den Le-
bensmitteleinzelhandel in die Quartiersentwicklung miteinzu-
beziehen.




»Fiir die Quartiersentwicklung ist der LEH ein wichtiger Partner,
um die Nahversorgung fiir verschiedene Bevilkerungsgruppen zu
ermoglichen. LEH, idealerweise noch mit einem Drogeriemarkt,
ist fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung ein wichtiger An-
ker und Ausgangspunkt eines guten Nutzungs-Mix.« (Grumme)

Dabei ist zu beachten, dass die Bewohner von Verdichtungs-
raumen durchaus bereit sind, Gber Supermarkten zu wohnen
und diese in direkter Nachbarschaft zu akzeptieren oder sogar
zu befurworten, da sie die unmittelbare Nahe zu Versorgungs-
einrichtungen als Attraktivitatsmerkmal wahrnehmen.

EXKURS: LIDL-FILIALE HAMBURG,
HOLSTENSTRASSE — MODERNE NAHVERSORGUNG
UND UBERNACHTEN DIREKT AM KIEZ

In der Hamburger Holstenstral3e sichert die kombinierte Nut-
zung aus Lidl-Filiale im Erdgeschoss und Hotel in den fiinf
weiteren Geschossen die Nahversorgung in der direkten Um-
gebung und tragt gleichzeitig der touristischen Bedeutung der
Reeperbahn Rechnung. Auf diese Weise ergibt sich eine
Win-win-Situation fiir das Quartier. Das von Lidl entwickelte
und von May & Co. umgesetzte Objekt vereint moderne Nah-
versorgung und Ubernachten in direkter Ndhe zur bekanntes-
ten Meile der Stadt, der Hamburger Reeperbahn. Das sechs-
stockige, speziell auf dieses Grundstlick zugeschnittene Objekt
mit bunt beleuchteter, heller Klinkerfassade und grof3en Fens-
tern schlieBt die seit 1999 bestehende und mit der Aufgabe des
Mobelgeschafts Brandes entstandene Nutzungsliicke in der
begehrten Kiez-Lage. Lidl hat das Projekt gemeinsam mit dem
Architekturbiiro SKAI entworfen und das Grundstiick nach er-
folgter Baugenehmigung an den Investor May & Co. verkauft.

Lésungsansatze bei der Reurbanisierung des Lebensmitteleinzelhandels

Durch den Ankauf eines angrenzenden Grundstiicks konnte
May & Co. das Projekt weiterentwickeln und Flachen optimie-
ren. Trotz der aufwendigen Rahmenbedingungen mit angren-
zender Nachbarbebauung sowie einer groRRen Tiefgarage konn-
te das Bauvorhaben innerhalb von 22 Monaten realisiert
werden. Die Einzelhandelsflache mit rund 1.300 Quadratme-
tern Verkaufsflache im Erdgeschoss des Gebdudes hat Lidl als
Mieter ibernommen.

Anpassung des rechtlichen Rahmens

Auch das Baugesetz hat sich den wandelnden Umstanden an-
gepasst und ermoglicht durch das neue Urbane Gebiet (MU)
eine starkere Durchmischung verschiedener stadtischer Nut-
zergruppen. Dabei kann die Ausweisung von Urbanen Quartie-
ren nur ein erster Schritt bei der Anpassung des Baurechts an
die aktuellen und vor allem kinftigen Anforderungen bei der
Gestaltung urbaner Raume sein. Ebenso missen die knappen
stadtischen Flachen effizienter genutzt werden, um den Be-
dirfnissen der verschiedenen Interessengruppen gerecht zu
werden. Der friihzeitige Einbezug der spateren Nutzer ist von
elementarer Bedeutung und sollte im Baugesetz daher auch so
vorgesehen werden:

»Die Einbeziehung sollte so konkret wie méglich sein. Denn durch
den hohen Druck auf die Fldche darf man zukiinftig die knappen
Fliichen nicht mehr falsch bespielen. Durch einen besseren Dialog
kénnte man das bei zukiinftigen Vorhaben ausschliefSen.«

(Dr. Dengler)

Zudem ist die Dauer der Planungsphasen aufseiten der stadti-
schen Verwaltung oft langwierig und verhindert dadurch die
Umsetzung von Bauvorhaben (vgl.Kapitel3). Die Begrenzung
der Dauer von B-Planverfahren wiirde sowohl den Projektent-

Abb. 6.2 Lidl-Filiale Hamburg, Holstenstrafle
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wicklern als auch den moglichen Mietern Sicherheit geben und
die Umsetzung von Bauprojekten beschleunigen. Gerade in
Zeiten knapper Flachen und gleichzeitig gewiinschter Neuent-
wicklungen ist diese MaBnahme notwendig. Ebenso ist eine
grolRere Kompromissbereitschaft bei der Erteilung von Bauge-
nehmigungen eine Moglichkeit, den Lebensmitteleinzelhandel
bei seinem Einzug in verdichtete Lagen zu unterstitzen. Der
Lebensmitteleinzelhandel ist dabei — wie in Kapitel 4 verdeut-
licht —sehrflexibel in seinen Formaten und wird teilweise sogar
selbst als Projektentwickler von Mixed-Use-Immobilien aktiv.
Die Toleranzschwelle von Wohnungssuchenden in den Stadten
gegenuber dem LEH steigt dauerhaft an, besonders wenn sie
von der Nahe zu Versorgungseinrichtungen profitieren:

»Bezogen auf den Mikrostandort werden neuerdings auch Stand-
orte entwickelt, die in der Vergangenheit als schwierig galten,
zum Beispiel entlang von HauptverkehrsstrafSen. Mittlerweile
sind die Investoren flexibler geworden und arbeiten mit anderen
Grundrissen. Ebenso ist die Toleranzschwelle der Mieter hbher als
noch vor Jahren. Die Mieter nehmen beispielsweise mehr Verkehr
vor der eigenen Hausttir in Kauf, wenn sie daftir von kurzen
Wegen profitieren.« (Dohmen)

In Bezug auf den Megatrend Mobilitatswende und das gewan-
delte Einkaufsverhalten ist vor allem der Stellplatzschlissel fir
den Lebensmitteleinzelhandel zu Gberdenken (vgl. Kapitel 2).
Die Kunden suchen die Filialen des Lebensmittelhandels immer
haufiger zu Ful auf, insbesondere in innerstadtischen Lagen.
Parkplatze sind daher, wenn tberhaupt, haufig nur noch in ge-
ringer Anzahl notwendig.

Die Reduzierung des Stellplatzschlissels ist zusatzlich notwen-
dig, weil es in hochverdichteten Raumen oftmals gar nicht ge-
nug Flache fir die Realisierung der notwendigen Parkplatze
gibt und eine Ablésung an anderer Stelle mit hohen Kosten fur
die Handler verbunden ist.

»Die Stellplatzverordnung kann eine weitere Hiirde darstellen,
besonders in hochverdichteten Lagen. Da muss eventuell noch
nachgebessert und die Anzahl der verpflichtenden Stellpldtze
reduziert werden.« ( Dohmen)

Des Weiteren ist Uber die Entkoppelung von Stellplatz und Nut-
zung sowie die zeitliche Uberlagerung von Stellflachen nach-
zudenken. So konnten Stellplatzflachen wahrend der Offnungs-
zeiten von den Kunden des Handels und nachts von den
umliegenden Anwohnern genutzt werden. Die dadurch ge-
schaffene Flexibilitat in der Nutzung ist bei Stellplatzen eine
flachensparende zukunftsfahige Alternative.

Zusatzlich konnte eine Flexibilisierung des Immissionsschutz-
gesetzes bei der Warenanlieferung an Markte in hochverdich-
teten Lagen die logistischen Hiirden kleiner werden lassen. Die
Handler sind zu Kompromissen bereit, beispielsweise durch
angepasste Lieferzeitfenster oder eine eingehauste Laderampe.
Die Stadte sind gefordert, ihre Spielrdume zu nutzen und den
Handlern einen Schritt entgegenzukommen, zum Beispiel um
die Anlieferung von Waren zu erméglichen:

»... die Auswirkungen der verschiedenen Nutzungen diirfen nicht
die Umsetzung einer anderen Nutzung verhindern, zum Beispiel
der Immissionsschutz ftir das Wohnen die Anlieferung ftir den
Handel.« (Dr. Grumme)

Uberlagerung der Flichennutzung

Die Uberlagerung von Flachennutzungen ergibt allerdings
nicht nur in der Kombination »Handel plus Wohnen« einen
Sinn. Projektentwickler, Lebensmittelhandler und Stadtplaner
mussen daher individuell entscheiden, in welcher Lage be-
stimmte Kombinationen Erfolg versprechend sein konnen.
Abbildung 6.3 zeigt die Eignung von verschiedenen Kopplungs-
partnern in Mixed-Use-Immobilien aus Sicht der Unternehmer
im Einzelhandel.

6.3 Eignung der Partner fiir eine Mischnutzung aus Unternehmersicht (in %)

Sehr gut bis gut geeignet

Weniger gut oder gar nicht geeignet

Mischung mit - Wohnfléche

—— s

—— 52

Mischung mit - Biiroflache

. 52

—— 27

Mischung mit - Hotel I 29

. 46

Mischung mit - Arztpraxisflache

I 41

I 39

Mischung mit - Freizeit & Entertainment

——— 42

I—— 36

Quelle: EHI n=66; Werte erganzen sich nicht zu 100 %, da auch » keine Angabe « moglich war
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EXKURS: LIDL-FILIALE BERLIN,
PRENZLAUER ALLEE — GEMISCHTE NUTZUNG
AUS EINZELHANDEL UND WOHNEN

Im April 2017 eroffnete Lidl seine neue Filiale im gemischt ge-
nutzten Gebaude in der Prenzlauer Allee 44 in Berlin. Als Eigen-
tlmer des rund 2.500 Quadratmeter groRen Grundstuicks in
einer bestehenden Baullicke hatte Lidl die Projektentwicklung
Ubernommen und eine Immobilie fiir modernen und zukunfts-
fahigen Lebensmitteleinzelhandel und moderne Wohnungen
konzipiert. Nach der erfolgten Baugenehmigung wurde das
Projekt zur Realisierung an einen Investor veraulRert.

Im Erdgeschoss liegt die Lidl-Filiale, darliber sind in drei Gebau-
deteilen auf sechs Stockwerken insgesamt 44 Wohnungen
untergebracht. In der Prenzlauer Allee war es moglich, das Ge-
baude so zu gestalten, dass ein Stockwerk mehr als in den
Nachbargebauden zur Verfligung steht, ohne diese in der Hohe
zu Uberragen. Auf diese Weise konnte den beengten Platzver-
haltnissen zusatzlich Rechnung getragen werden.

Das Gebdude verfugt Uiber eine Tiefgarage, die ausschlieBlich
den Mietern vorbehalten ist. Trotz fehlender Kundenparkplatze
funktioniert dieses Konzept an dem Standort sehr gut, da sich
unteranderem eine StraBenbahnhaltestelle direkt vor dem Ein-
gang befindet.

Es wird deutlich, dass der Handel nicht jede Art der Mischnutzung
als geeignet ansieht, jedoch auch Kopplungspartner nicht kate-
gorisch ausschlief3t. Die verschiedenen Interessengruppen sind
dazu bereit, standortindividuell zu entscheiden und Kompromisse
einzugehen, um neue Standorte erschlieRen zu kdnnen.

Abb. 6.4 LidlFiliale Berlin, Prenzlauer Allee; Quelle: Lidl
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Auch &ffentliche Einrichtungen kdnnen bei einer gemeinsamen
Nutzung einer Immobilie geeignete Partner flir den Handel
darstellen. In Nurnberg ist so zum Beispiel eine Kinderkrippe
uber einem Norma-Markt entstanden (»Normas Dachspatzen«)
(vgl.Abb.6.4), und in England ist ein Lidl-Markt mit einer Grund-
schule Gberbaut worden.

Beide Beispiele zeigen: Die Handler sind flexibel und kreativ.
Offentliche Einrichtungen und Lebensmittelhandel bei einer
gemeinsamen Immobiliennutzung vertragen sich gut. Die
Stadte mussen sich dieser wachsenden Kooperationsbereit-
schaft anschlieRen und gemeinsame Nutzungskonzepte fiir
eine sinnvolle Nutzung der knappen Flachen erarbeiten. Die
Uberlagerung von Nutzungen fiihrt zudem auch zu einer Ver-
kehrsreduzierung, da die Wege der stadtischen Bewohner wie-
der kirzer werden. Dies ist sowohl fir die vom Autoverkehr
verstopften Stadte als auch flr die Nutzer der entsprechenden
Einrichtungen positiv.

»Die Kundenndhe fiihrt zu einer Reduzierung des Einkaufsver-
kehrs. Die Verkehrsvermeidung hat fiir uns Prioritdt und ist daher
positiv zu bewerten.«( Dohmen)

Insgesamt bietet die Integration des Lebensmitteleinzelhan-
delsin urbane Raume sowohl fiir die Handler die Chance, durch
neue Formate (siehe Kapitel 4) ndher an den Kunden zu riicken,
als auch die Moglichkeit fir Stadte, attraktive Quartiere zu ge-
stalten. Der Lebensmitteleinzelhandel ist dabei besonders in
(hoch)verdichteten Stadtlagen als geeigneter Partner der Pro-
jektentwicklung anzusehen, weil er an vielen Stellen eine sinn-
volle Erdgeschossnutzung darstellt und in der Lage ist, flexibel
mit verschiedensten Nutzungen zu kooperieren.
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