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imakomm-Standort-Radar: Kennziffern für strategische 
Entscheidungen
Erste Annäherung an ein Kennzahlensystem für die konzeptionelle Kommunalentwicklung

„Mit Tempo 200 in die Komplexität und Widersprüchlichkeit“ – so umschrieb jüngst ein KONKRET-Artikel (Ausgabe April/2017) die derzeitige Situation 
der Kommunalentwicklung. In der Praxis wird diese Feststellung fast ausnahmslos bestätigt. Und da alles mit allem zusammenzuhängen scheint, 
erleben seit den 1990er-Jahren, besonders aber seit den 2000er-Jahren, ganzheitliche Ansätze der Kommunalentwicklung eine Renaissance. Dem-
gegenüber liegen insbesondere in Klein- und Mittelstädten kaum Kennzahlen für ganzheitliche Entscheidungen vor. Selbstverständlich existieren 
zahlreiche Rankings, Studien und Kennzahlensysteme. Allerdings entweder mit Fokus auf einen einzelnen Bereich der Kommunalentwicklung 
(beispielsweise Wirtschaftsförderung, Stadtmarketing) oder aber mit Daten v. a. zu Großstädten (siehe beispielsweise den interessanten Ansatz des 
„Morgenstadt City-Index“ des Fraunhofer-Instituts aus dem Jahr 2016). Einen ersten Schritt zu einem ganzheitlichen Kennzahlensystem für kleinere 
Kommunen hat nun die imakomm AKADEMIE im Rahmen einer Abschlussarbeit an der Hochschule Göttingen gemacht. Eine Testphase, die wichtige 
Erkenntnisse auf dem Weg hin zu einem Kennzahlensystem hervorgebracht hat – und schon jetzt spannende Daten.

TOP 3 Zielgruppen in Stadtentwicklungskonzepten

KÜNFTIG

  1. Kinder (6 – 12 Jahre)

  2. Ausländische Mitbürger

  3. Neubürger

  1. Senioren

  2. Vereine, soziale Einrichtungen

  3. Familien

AKTUELL
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imakomm-Standort-Radar: Zu den Themen Stadt-/Innenstadtentwicklung, Einzelhandelssteuerung und -entwicklung, Marketing für Standorte und Strategien für Wirtschaftsflächen 
und -standorte werden sowohl Kennzahlen als auch Einschätzungen kommunaler Akteure erfasst. So beispielsweise wesentliche Zielgruppen bestehender Stadtentwicklungskonzepte – 
und die Bedeutungsverschiebung hin zu künftigen Zielgruppen.



IMAKOMM-STANDORT-RADAR

Welche Bereiche der 
Kommunalentwicklung 
werden erfasst? 

1. Stadt- und Innenstadtentwicklung

Integrierte Stadtentwicklung erfasst, prognos-
tiziert und gestaltet die Entwicklung aller kom-
munalen Bereiche – mit Bürgerbeteiligung und 
Schwerpunktsetzungen. Folgerichtig werden 
Kennzahlen zur Anwendung von Instrumenten 
hierbei und zu Bürgerbeteiligungsformaten er-
fasst. Es handelt sich v. a. um Einschätzungen 
und Expertisen der kommunalen Akteure.

Kümmert sich die Stadtentwicklung um das 
gesamte „Haus“ Stadt, dann ist die Innenstadt 
das „Wohnzimmer“ dieses Hauses. In der In-
nenstadt manifestiert sich die Identität einer 
Stadt. Folgerichtig liegt ein zentraler Schwer-
punkt von Stadtentwicklung in der Innenstadt. 
Daher werden auch im imakomm-Standort-
Radar Kennziffern zur Innenstadt erfasst – neben 
Kennzahlen wie beispielsweise die Leerstands-
quote, wiederum auch Einschätzungen zu Instru-
menten zur Entwicklung der Innenstadt, zu deren 
Wettbewerbsfähigkeit usw.

2. Einzelhandel: Steuerung und Entwicklung

Eine prägende Funktion in der Innenstadt kam 
bisher v. a. dem Einzelhandel zu. Bei zahlreichen 
Städten war Handel sogar Gründungsmotiv. Da-
her werden in einem zweiten Bereich Kennziffern 
zu Steuerungsinstrumenten für den Einzelhan-
delsstandort erfasst. Zudem enthalten sind Ein-
schätzungen zur Zukunftsfähigkeit des lokalen 
Einzelhandels angesichts der fortschreitenden 
Digitalisierung sämtlicher Lebensbereiche.

3. Strategien für Wirtschaftsflächen und 
-standorte

Die prägende Funktion des stationären Einzel-
handels wird geschwächt durch Entwicklungen 
im Online-Handel. Folgerichtig werden Überle-
gungen zu alternativen Funktionen und damit 
Flächenentwicklungen in einer Innenstadt be-
deutender. Gleiches gilt für die gesamte Stadt. 
Im Bereich Wirtschaftsflächen und Wirtschafts-
standorte werden speziell die Dynamik bei Wirt-
schaftsflächen (Ansiedlungsquoten usw.) und 
Instrumente der Wirtschaftsförderung bei der 
Flächenvermarktung erhoben.

4. Marketing für Standorte

Seit Langem zeigen Studien die Bedeutungs-
zunahme „weicher Standortfaktoren“, die zu-
nehmende Professionalisierung von Marketing-
strukturen bei Klein- und Mittelstädten und die 
Notwendigkeit zur Profilierung der Gesamtstadt 
im Standortwettbewerb. Pointiert formuliert am 
Beispiel Gewerbeflächen bedeutet dies: Die 
reine Angebotsplanung bei Gewerbeflächen ist 
bei diesem ubiquitären Produkt oft wenig ziel-
führend – schließlich kommt der Wahrnehmung 
des Produktes Fläche und der Stadt insgesamt 
auch bei der Zielgruppe Gewerbe eine immer 
größere Bedeutung zu. Nur eine aktive, auf Zu-
satzargumente ausgerichtete Vermarktung wird 
erfolgreich sein. Konsequenz: Marketing (nicht 
Werbung!) im Sinne einer zielgruppenorien-
tierten Denkweise muss in allen kommunalen 
Feldern angewandt werden. Daher werden im 
imakomm-Standort-Radar beispielsweise der 
Grad der Umsetzung von Instrumenten wie 
Wirtschaftsförderung, Leerstandsmanagement, 
Gewerbeflächenvermarktung usw. sowie damit 
verbundene Sachmittel erfasst. 

  Die Innovation

Teilweise sehr fundierte Kennzahlen zu ein-
zelnen Bereichen der Kommunalentwicklung 
bestehen bereits. So erfasst beispielsweise der 
BCSD, die Bundesvereinigung City- und Stadt-
marketing Deutschland e. V., Daten im Bereich 
City-/Stadtmarketing. Das Difu, Deutsches Institut 
für Urbanistik, bereitet seit den 1970er-Jahren 
wissenschaftliche Studien, Leitfäden und mehr 
für Kommunen und überlokale Gebietskörper-
schaften zu Themen wie Mobilität/Infrastruktur, 
Stadtentwicklung usw. auf. Auch das Thema 
Wirtschaft und Wirtschaftsförderung wird vom 
Difu bearbeitet, allerdings bei Kommunen ab 
50.000 Einwohnern. Weitere Studien werden von 
Instituten wie dem Bundesinstitut für Bau-, Stadt- 
und Raumforschung (BBSR), der Akademie für 
Raumforschung und Landesplanung (ARL) und 
vielen mehr bereitgestellt. 

Ganzheitliche Benchmarks, die verschiedene 
Bereiche der Kommunalentwicklung in einem 
Monitoring erfassen, bestehen wenige. Ein Bei-
spiel ist der sogenannte Morgenstadt City-Index 
des Fraunhofer-Instituts aus dem Jahr 2016. 
Dieser fokussiert allerdings Großstädte.

Das imakomm-Standort-Radar möchte vor die-
sem Hintergrund einen ersten Schritt, quasi eine 
Annäherung an ein ganzheitliches Kennzah-
lensystem für Klein- und Mittelstädte wagen. 
Das Besondere, also die Innovation dabei:

•	 Es handelt sich tatsächlich um eine ganz-
heitliche Betrachtungsweise und damit 
Erfassung unterschiedlicher Bereiche der 
Kommunalentwicklung.

•	 Betrachtet werden Städte mit einer Ein-
wohnerzahl von 5.000 bis 100.000 Ein-
wohnern – also jene Stadtgrößen, die in 
bisherigen Studien unterrepräsentiert 
scheinen.

•	 Erfasst werden sowohl Kennziffern, also 
in bestehenden Fachplanungen oder Kon-
zepten (beispielsweise Einzelhandels-
konzept) bereits enthaltene Daten, als 
auch aktuelle und künftige Strategien und 
Instrumente zur Kommunalentwicklung. 

Beispiele zu Kennziffern aus dem 
imakomm-Standort-Radar, Bereich 
Marketing für Standorte (Auszug):

•	 Innenstadtmarketing: 1,08 €  
Sachmittel pro Einwohner.

•	 Innenstadtmarketing: 32 % der  
Kommunen setzen dies um.

•	 Markenbildung: 25 % haben einen 
Markenprozess.

•	 Stadtslogan: Fast 50 % halten diesen  
für teilweise oder ganz wirkungslos.

Beispiele zu Kennziffern aus dem 
imakomm-Standort-Radar, Bereich 
Innenstadtentwicklung (Auszug):

•	 Konzept: 61 % haben ein Innenstadt- 
entwicklungskonzept

•	 Strategie: „Handelslagen verkleinern“ halten 
nur wenige für eine sinnvolle Strategie.

•	 Instrumente: Beispiel „Carsharing- 
Angebote“: in 25 % der Innenstädte 
vorhanden
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Projektpartner:
Prof. Dr. Jörg Lahner
HAWK Göttingen, Professor für Wirtschafts-
förderung und Unternehmensführung
Kontakt: joerg.lahner@hawk-hhg.de

IMAKOMM-STANDORT-RADAR

Das imakomm-Standort-Radar:

•	 105 Kommunen aus den süddeutschen 
Bundesländern Baden-Württemberg,  
Bayern, Hessen und Rheinland-Pfalz;  
Stadtgrößen: 5.000 bis 100.000 Einwohner

•	 Stichprobe der 105 Kommunen entspricht 
16 –17 % Rücklaufquote; Erhebungszeit-
raum inklusive Pretests: April bis Juni 2017

•	 Durchschnittliche Einwohnerzahl der 
Stichprobe: Die Hälfte der Kommunen hat 
mehr als 16.500 Einwohner; 42 % sind 
Mittelzentren.

•	 Partner der Studie:  
imakomm AKADEMIE GmbH,  
Saskia Hurle (Masterarbeit),  
Prof. Dr. Jörg Lahner, HAWK Göttingen, 
Fakultät Ressourcenmanagement

 Bestellmöglichkeit:

•	 Ausgewählte Daten in Form eines  
komprimierten Foliensatzes  
(PDF-Datei) erhalten Sie auf Nachfrage:  
info@imakomm-akademie.de

•	 „Auf einen Blick“: Eine Zusammenstellung 
zentraler Daten im kompakten Taschen- 
format überreichen wir Ihnen  
gerne am Stand der imakomm AKADEMIE  
im Rahmen der Mitgliederversammlung 
des baden-württembergischen  
Gemeindetages am 16. November 2017  
in Balingen.

Projektpartnerin:
Saskia Hurle
Studentin der HAWK Göttingen
Kontakt: info@imakomm-akademie.de

Mehrwert und Grenzen 
des imakomm-
Standort-Radars

Die Zusammenstellung der Daten 
verfolgt zwei zentrale Ziele und 
bietet damit folgenden Mehrwert 
für Kommunen:

1.	 Zusammenstellung bisher 
nicht oder zumindest für diese 
Stadtgrößen nicht erfasster Daten. 
Tendenzen in unterschiedlichen 
Bereichen der Kommunalentwicklung 
können abgelesen werden.

2.	 Impulse für konzeptionelle/strategische Ent-
scheidungen in den Städten und Gemeinden 
– v. a. durch das Benchmarking bei Strategien 
und Instrumenten. So kann beispielsweise 
abgelesen werden, ob Kommunen in Süd-
deutschland eine Strategie der „Schrump-
fung von Handelslagen“ aktiv verfolgen oder 
aber eher Strategien zur weiteren Handels-
ansiedlung als zielführend erachten.

Wir sind uns darüber bewusst, dass die erstma-
lige Erfassung dieser Daten auch die bisherigen 
Grenzen des imakomm-Standort-Radars aufzeigt, 
die es in den nächsten Jahren eventuell zu be-
seitigen gilt:

•	 Die Datenbasis ist trotz einer Rücklauf-
quote von 16 –17 % (105 Kommunen) 
nicht repräsentativ – insbesondere bei 
Teilauswertungen nach Stadtgrößenklas-
sen. Hier liegen oftmals zu geringe Fall-
zahlen vor.

•	 Die Zusammenstellung liefert einen bisher 
so nicht existierenden Überblick zu den 
Kennzahlen. Sie zeigt bisher aber keine 
Zusammenhänge bzw. Kausalitäten auf.

•	 Einige Kennziffern beruhen auf Einschät-
zungen der Befragten – und sind damit als 
subjektiv und mit Vorsicht zu interpretieren.

•	 Die Methodik der Erfassung dieses ganz-
heitlichen Kennzahlensystems ist komplex. 
Die Beantwortung des Fragebogens bedarf 
Zeit und erfordert oftmals auch das Hinzuzie-
hen mehrerer Ämter – ein nicht unerheblicher 
Aufwand für die Befragten.

Der Autor:
Dr. Peter Markert
Geschäftsführender Gesellschafter
Kontakt: markert@imakomm-akademie.de
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Standort-Radar in der Umsetzung
Arbeit mit »schwachen Signalen«: Trends und den Faktor Mensch in konkreten Projekten 
aktiv angehen

Kommunale Fragestellungen müssen ganzheitlich angegangen werden – so weit so trivial in der Theorie. In der Praxis ist dies schwierig, 
weil aufwändig: Trends, die nur mittelbar mit der eigentlichen Fragestellung zu tun haben und oftmals auch vom „Faktor Mensch“ abhängen, 
werden eher selten berücksichtigt. Dabei können Überlegungen zu möglichen Trends und Auswirkungen dieser ein Projekt sehr wohl 
beeinflussen. Vier Beispiele aus Städten und Regionen sollen zeigen, dass in der Praxis Überlegungen zu »schwachen Signalen«, die auf 
Trends hindeuten, sehr wohl angestellt werden.

„Radar und schwache Signale“ = Überle-
gungen anstellen, die über die eigentliche 
Fragestellung hinausgehen

Selbstverständlich berücksichtigen Städte und 
Gemeinden kommunale Trends in ihrer tägli-
chen Arbeit. Und selbstverständlich prognosti-
zieren Gutachten und Fachplanungen künftige 
Entwicklungen. Doch folgt man der überall ver-
breiteten These, dass aufgrund der komplexen 
Zusammenhänge der Lebenswirklichkeit nur 
noch eine ganzheitliche Herangehensweise bei 
kommunalen Fragestellungen sinnvoll ist, dann 
wird eine Antizipation von Trends schwierig 
– es sind nämlich viele. Und Prognosen wer-
den deshalb schwieriger, weil Veränderungen 
immer schneller und scheinbar grundlegender 
(„disruptiv“) erfolgen. Management-Theorien 
haben für dieses Problem die Idee des „Strate-
gischen Radars“ entwickelt: Ungerichtet werden
unterschiedlichste Themen analysiert, um Ver-
änderungen frühzeitig (schwache Signale) zu 
erkennen. Dieser Idee folgt auch das imakomm-
Standort-Radar.

In der Praxis heißt das: „Denke ganzheitlich“ 
und „Modelliere das (mögliche) Verhalten und 
die Motive der Menschen“ (Faktor Mensch). 
Konkretes Beispiel: Ein „klassisches“ Leer-
standsmanagement analysiert objektbezogene 
Gründe, warum die Leerstände eben nicht 
mehr marktfähig sind. Daraus leitet es Ver-
marktungsmaßnahmen ab, beispielsweise ein 
Förderprogramm für Investitionen in das leer 
stehende Objekt, eine transparente Darstel-
lung vermietbarer Objekte auf der städtischen 
Homepage usw. Und dennoch bleiben Objekte 
unvermietet. Gründe sind oftmals: Die Wahr-
nehmung des Standortes als „unmodern“ bei 
potenziellen Mietern – trotz Investitionsanreizes, 
beispielsweise aufgrund wiederholter und 
öffentlich auch dokumentierter Aussagen aus 
Gewerbeverein und Kommunalpolitik, dass „die 
Innenstadt früher belebter war“. Oder das Alter 

der Immobilieneigentümer, gepaart mit dem 
nachvollziehbaren Motiv bzw. Gefühl der Über-
forderung hinsichtlich der Abwicklung einer 
Fördermittelbeantragung, Vertragliches mit 
einem neuen Mieter usw. 

Ein so auf schwache Signale und auf menschliche 
Motive ausgerichtetes Leerstandsmanagement 
käme etwa zu anderen Maßnahmen. Beispiels-
weise eine Begleitung älterer Immobilienei-
gentümer bei sämtlichen Vertragsverhandlun-
gen, ein Runder Tisch mit Gewerbeverein und 
Kommunalpolitik zu Maßnahmen einer stärkeren 
Belebung, eine kanalisierte Pressearbeit usw.

Vier Beispiele sollen zeigen: 
„Denke ganzheitlich“ funktioniert

Die folgenden vier Beispiele zeigen, dass eine 
Berücksichtigung von Trends, die gegebenenfalls 
nur mittelbar mit der eigentlichen Fragestellung 
zu tun haben, sinnvoll sein kann und auch keinen 
spürbar größeren analytischen Aufwand bedeu-
ten muss. Sie zeigen zudem, dass der „Faktor 
Mensch“ ebenfalls zumindest angedacht werden 
muss und kann.

Die Autorin:
Laura Dierks
imakomm AKADEMIE GmbH
Strategische Kommunalentwicklung
Kontakt: dierks@imakomm-akademie.de

Der Autor:
Dr. Peter Markert
Geschäftsführender Gesellschafter
Kontakt: markert@imakomm-akademie.de

STANDORT-RADAR IN DER UMSETZUNG
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Die Rahmenbedingungen für die Innenstadt-
entwicklung sind eigentlich sehr gut: Mehrere 
hunderttausend Gäste jährlich in der Innenstadt, 
am touristischen Highlight Blautopf und im ur-
geschichtlichen Museum, eine Innenstadt, die 
aufgrund der historischen Bausubstanz unter 
Denkmalschutz steht, und vieles mehr. Und den-
noch hat die Innenstadt mit dem Strukturwandel 
erheblich zu kämpfen, abzulesen beispielswei-
se am vergleichsweise dünnen Handelsbesatz 
respektive einer überdurchschnittlichen Leer-
standsquote. 

Folgerichtig hat die Stadt im Jahr 2015 strategische 
Überlegungen zur Innenstadtstärkung angestellt 
(Impulspapier) und dann zusammen mit dem Ge-
werbeverein an einem Runden Tisch erste Schritte, 
beispielsweise für ein Nutzungsmanagement, 

definiert und umgesetzt. Wir haben aber gemerkt: 
Für nachhaltig wirksame Maßnahmen zur Innen-
stadtstärkung müssen wir einen ganzheitlichen 
Ansatz wählen, der auch Gründe für eine gewisse 
Lethargie bei einzelnen Immobilieneigentümern 
und Geschäftsinhabern analysiert und denkbare 
Entwicklungen bei Akteuren und Zielgruppen an-
tizipiert – um daraus einen ganzheitlichen Ansatz 
für die künftige Innenstadtstärkung zu kreieren. 
Nur so dürfte es gelingen, neue Ansätze umzu-
setzen und althergebrachte Diskussionen – bei-
spielsweise um Parkmöglichkeiten – hinter uns 
zu lassen.

Im Herbst wird der Entwurf des Innenstadtent-
wicklungskonzeptes diskutiert werden, um dann, 
in modifizierter Form, roter Faden für alle Maß-
nahmen ab 2018 zu sein.

Beispiel Innenstadtentwicklung

BLAUBEUREN    ca. 12.100 Einwohner, grenzüberschreitende Region Donau-Iller 
(Baden-Württemberg und Bayern) 

Verhalten von Innenstadtakteuren und Trends als zentraler Input für die 
künftige Innenstadtentwicklung

Die Pyramiden von Gizeh, das Kolosseum in Rom, die 
Chinesische Mauer, Stonehenge – allesamt beeindru-
ckende Bauwerke. Der Unterschied zu kulturellen Fun-
den rund um Blaubeuren: Letztere sind rund 40.000 
Jahre älter. Und damit zu Recht jüngst zum Weltkul-
turerbe ernannt worden. Diese Zertifizierung wie auch 
viele weitere denkbare Entwicklungen und Motive von 
Akteuren (Immobilieneigentümer, Gewerbetreibende 
usw.) wurden in der Analyse im Rahmen des Innen-
stadtentwicklungskonzeptes Blaubeuren, welches 
seit November 2016 von den Blaubeurer Akteuren 
gemeinsam mit der imakomm AKADEMIE erstellt wird, 
antizipiert. Daraus ist eine Gesamtstrategie im Entwurf 
entstanden, die im Herbst beraten und gegen Jahres-
ende kommunalpolitisch beschlossen werden soll. 

Jörg Seibold

Bürgermeister der Stadt Blaubeuren

STANDORT-RADAR IN DER UMSETZUNG
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Die Innenstädte in unserer Region sind attraktiv 
– zweifellos. Doch nicht jede Innenstadt hat auch 
ein professionalisiertes Marketing, in dem wir-
kungsvolle Maßnahmen umgesetzt werden und 
effiziente Strukturen, ggf. mit einem hauptamtli-
chen Kümmerer, bestehen. Im Täglichen kommt 
bei ehrenamtlich strukturierten Gewerbeverei-
nen, v. a. in den kleineren Städten, zudem die Be-
schäftigung mit aktuellen und künftigen Trends 
zu kurz. Und damit treffen diese dann auch be-
sonders stark auf unsere Innenstädte. 

Daher haben wir als IHK eine regionsweite Work-
shop-Reihe aus drei Modulen ins Leben gerufen: 
„Professionalisierung des Innenstadtmarketings. 

Von Optimierungen bis zu neuen Strukturen. 
Grundlagen, Beispiele und Lösungen“. Die in-
haltliche Expertise kommt von der imakomm 
AKADEMIE. 

Ziel ist es, nicht nur Trends zu benennen, sondern 
konkrete Lösungen mit einem Fahrplan für diese 
Trends an die Hand zu geben. Zudem wollen wir 
– quasi wie ein Radar – künftig Entwicklungen 
und gute Lösungen in den regionalen Innenstäd-
ten erfassen und bereitstellen. Dies soll u. a. – so 
die im ersten Workshop erarbeitete Idee – durch 
einen entsprechenden regionalen Austausch der 
Städte erfolgen.

Barbara Sand

Projektleiterin Handel 

der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg

IHK SCHWARZWALD-BAAR-HEUBERG     ca. 480.000 Einwohner, Baden-Württemberg

Radar und konkrete Fahrpläne

Hoch attraktive Städte in der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg – doch gerade diese vor allem ländlich geprägte Region muss proaktiv Trends in der Kommunalentwicklung angehen 
und ständig denkbare Lösungen sondieren. Auf Initiative und mit der Koordination der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg wird dies speziell im Bereich Innenstadtmarketing forciert. An-
gedacht ist u. a. eine regionale Austauschplattform für Lösungen im Innenstadtmarketing, um so für alle Kommunen der Region quasi ein „Radar“ nach guten Lösungen aufzubauen.

Beispiel Marketing für Standorte

STANDORT-RADAR IN DER UMSETZUNG
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Barbara Sand

Projektleiterin Handel 

der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg

Die sogenannte „Entwicklungsoffensive Stadt 
Dornstetten“ – ein integriertes Stadtentwicklungs-
konzept – definiert mehrere Entwicklungsschwer-
punkte und Kernmaßnahmen. Eine davon: die 
Erstellung eines Wohnbauflächenkonzeptes für die 
Stadt. Dieses wurde im Frühjahr 2017 erarbeitet. 

Bewusst wurde das Wohnbauflächenkonzept in 
der Methodik weit gefasst. Die übliche quantitative 
Bedarfsabschätzung wurde ergänzt um eine qua-
litative Prognose, mit Aussagen beispielsweise zu 
Angebotslücken bei Wohnformen aus Einwohner-
sicht. Zugleich wurden Trends im Bereich „Woh-
nen“ analysiert und deren Relevanz für Dornstetten 
bewertet, um jene, die relevant sind, in die quan-
titative Analyse zu überführen. Entstanden ist so 

eine – über die reine Wohnbauentwicklung hinaus-
gehende – ganzheitliche Strategie, die Maßnahmen 
verortet zur Optimierung der Wohnbauflächenent-
wicklung, aber auch der Infrastruktur.

WOHNBAUFLÄCHENENTWICKLUNG STADT DORNSTETTEN    ca. 8.000 Einwohner, 
Region Nordschwarzwald

Radar für den Wohnstandort 

Bernhard Haas

Bürgermeister der Stadt Dornstetten

Prof. Dr. Volker Hochschild

Physische Geographie mit Schwerpunkt Geographische 

Informationssysteme, Geographisches Institut der 

Universität Tübingen

Nicht eine reine Wohnbauflächenprognose, sondern 
über detaillierte Erfassung von Motiven und Wünschen 
der Wohnbevölkerung sowie ein „Herunterbrechen“ 
allgemeiner Wohntrends auf Dornstetten entstand das 
Entwicklungskonzept für den Wohnstandort Dornstetten.

Die Energiewende ist beschlossen – aber immer 
wieder Thema kritischer Diskussionen. Insbe-
sondere auf kommunaler Ebene, also direkt 
spürbar für den Bürger, soll sie ohne Verzicht 
und Strukturumwälzungen gelingen. Dazu aber 
nötig: bereits jetzt konkrete, kleine Maßnahmen 
zur Energieeinsparung in allen Lebensbereichen. 

Das im Januar 2016 gestartete Reallabor-Projekt 
„Energielabor Tübingen“ verfolgt dieses Ziel am 
Beispiel der Universitätsstadt Tübingen. Das Pro-
jekt baut auf eine enge Kooperation zwischen der 
Wissenschaft und der Zivilgesellschaft mit dem 
Ziel der Reduzierung des Energieverbrauchs und 
der Erhöhung des Anteils an erneuerbaren Ener-
gien in der Universitätsstadt Tübingen. Das auf 
drei Jahre angelegte Projekt versucht, mögliche 
Umsetzungshemmnisse abzubauen und konkre-
te Lösungen für Pilotquartiere experimentell zu 
erarbeiten.

Das Projekt umfasst zahlreiche Partner wie die 
Eberhard Karls Universität Tübingen und die Uni-
versität Stuttgart sowie weitere Projektpartner 
wie die Stadt Tübingen, die Stadtwerke Tübingen, 
das Umweltzentrum Tübingen e. V., den BUND 
Regionalverband Neckar-Alb und die imakomm 
AKADEMIE. Grundansatz: künftige Anforderun-
gen zur Erreichung der Ziele der Energiewende 
antizipieren und dazu notwendige Maßnahmen 
für das „Heute“ definieren.

Die im ersten Projektjahr gestartete Befragung der 
Tübinger Bürger legte einen Fokus auf eine Erfra-

ENERGIELABOR UNIVERSITÄTSSTADT TÜBINGEN    
ca. 88.000 Einwohner,  Region Neckar-Alb

Trends forcieren

Beispiel Wirtschaftsflächen und -standorte

Beispiel Stadtentwicklung

gung der Einstellung und der Anforderungen der 
Bewohner gegenüber der Energiewende und die 
Erfassung des derzeitigen Umsetzungsstands im 
Quartier. Die Befragung dient nicht nur einer einfa-
chen Grundlage für die zukünftigen Schritte, sondern 
fungiert als langfristige Strategie („bottom up“). Seit 
Mitte dieses Jahres geht es nun in die Umsetzungs-
phase. Unter der Bezeichnung „Wendepunkte“ 
werden vielfältige Aktivitäten und Projekte realisiert. 

STANDORT-RADAR IN DER UMSETZUNG
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Neckar-Alb 2013
RAUMNUTZUNGSKARTE
Maßstab 1 : 50 000

Blatt West

Satzungsbeschluss durch die Verbandsversammlung des 
Regionalverbands Neckar-Alb am 26. November 2013. 
Genehmigt durch das Ministerium für Verkehr und Infra-
struktur Baden-Württemberg nach § 13 Abs. 1 LplG 
(Az.: 44-2424-41/8) am 31. März 2015.
Ausgefertigt: Mössingen, den 9. April 2015

gez. Eugen Höschele
Verbandsvorsitzender

REGIONALPLAN

Regionale Einzelhandelssteuerung – Restriktion oder 
stützende Leitlinie?
Einfluss regionaler Einzelhandelssteuerung auf die Innenstadtentwicklung am Beispiel der 
Region Neckar-Alb

Die imakomm AKADEMIE schreibt derzeit das regionale Einzelhandelskonzept für die Region Neckar-Alb („Regionales Zentren- und Märkte-
konzept Neckar-Alb“) fort. Durch umfangreiche Bestandserhebungen in den Jahren 2010/2011 und 2017 können in der Region nun erstmalig 
die Einzelhandelsentwicklung auf regionaler Ebene und Effekte der regionalen Einzelhandelssteuerung evaluiert werden. In einem ersten 
Zwischenstand wird zunächst die Entwicklung der Innenstädte anhand der Verkaufsflächenentwicklung überprüft. Zentrale Ergebnisse hier-
bei: Entscheidend ist und bleibt die Einzelhandelssteuerung und -entwicklung auf kommunaler Ebene! Die Regionalplanung muss Leitplan-
ken für eine ausgewogene Entwicklung im Sinne der Gesamtregion aufstellen. Sie tut dies in der Region nachweislich erfolgreich: Gegen 
den allgemeinen Trend zeigen sich einzelne Handelsentwicklungen positiv! Der Artikel zeigt erste Zwischenergebnisse anhand von Fragen.

Relevante  
Grundlagen 
Durch die Raumordnung wird ausschließlich 
die Ausweisung, Errichtung oder Erweite-
rung von großflächigem Einzelhandel (ab 
800 m² Verkaufsfläche) gesteuert. Grund-
lage hierfür ist in Baden-Württemberg der 
Landesentwicklungsplan respektive Ein-
zelhandelserlass sowie der Regionalplan 
einer Region. In der Region Neckar-Alb sind 
dabei auch kleinflächige Einzelhandelsbe-
triebe, die aufgrund ihres räumlichen und 
funktionalen Zusammenhangs negative 
raumordnerische Auswirkungen erwarten 
lassen, wie Einzelhandelsgroßprojekte zu 

berücksichtigen. Durch diese Agglomerations-
regel werden somit auch Ansammlungen von 
Einzelhandelsbetrieben, die in Summe mindestens 
800 m² Verkaufsfläche aufweisen, durch die 
Raumordnung geprüft.

Innenstädte werden durch ihre Abgrenzung als 
zentralörtlicher Versorgungskern im Regional-
plan als Standort für groß- und kleinflächigen 
Einzelhandel ausgewiesen. Damit sollen die 
Entwicklung der Innenstädte gezielt gestärkt 
und diese Bereiche vor schädlichen Entwick-
lungen außerhalb „geschützt“ werden. Die Aus-
formung auf kommunaler Ebene erfolgt durch 
die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche. 
Auf diese zentralen Versorgungsbereiche be-
zieht sich auch das Baugesetzbuch (BauGB): 

„Die Bauleitpläne benachbarter Gemeinden 
sind aufeinander abzustimmen. Dabei kön-
nen sich die Gemeinden auch auf die ihnen 
durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen 
Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre 
zentralen Versorgungsbereiche berufen“ 
(§ 2 Abs. 1 BauGB) bzw. „Von Vorhaben […] 
dürfen keine schädlichen Auswirkungen auf 
zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden zu 
erwarten sein“ (§ 34 Abs. 3 BauGB).

Der zentrale Versorgungsbereich soll damit 
vor schädlichen städtebaulichen Auswir-
kungen geschützt werden. Es handelt sich 
nicht um einen Wettbewerbs- oder Konkur-
renzschutz.

BALINGEN 

Zentralörtlicher Versorgungskern Balingen Zentralörtlicher Versorgungskern Bad Urach

EINZELHANDEL: STEUERUNG UND ENTWICKLUNG
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Neckar-Alb 2013
RAUMNUTZUNGSKARTE
Maßstab 1 : 50 000

Blatt West

Satzungsbeschluss durch die Verbandsversammlung des 
Regionalverbands Neckar-Alb am 26. November 2013. 
Genehmigt durch das Ministerium für Verkehr und Infra-
struktur Baden-Württemberg nach § 13 Abs. 1 LplG 
(Az.: 44-2424-41/8) am 31. März 2015.
Ausgefertigt: Mössingen, den 9. April 2015

gez. Eugen Höschele
Verbandsvorsitzender

REGIONALPLAN

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 werden im 
Kapitel 2.4.3.2 „Standorte für Einkaufszent-
ren, großflächige Einzelhandelsbetriebe und 
sonstige großflächige Handelsbetriebe, regi-
onalbedeutsame Veranstaltungszentren“ die 
Rahmenbedingungen zur Zulässigkeit von 
großflächigen Einzelhandelsbetrieben gelegt. 
Großflächige zentrenrelevante Sortimente sind 
dabei nur innerhalb der ausgewiesenen zen-
tralörtlichen Versorgungskerne in den Innen-
städten zulässig. Das Kapitel „Einzelhandel 
im Regionalplan“ wurde aus dem regionalen 
Zentren- und Märktekonzept Neckar-Alb 2011 
entwickelt. Die Festlegung der zentralörtlichen 
Versorgungskerne im Regionalplan erfolgte in 
enger Abstimmung mit den Kommunen.

»Wird durch die Begrenzung zentrenrele-
vanter Sortimente auf die Innenstadt die 
Einzelhandelsentwicklung gebremst?«

An dieser Stelle steht selbstverständlich die Frage 
im Raum, ob durch die Begrenzung zentrenrele-
vanter Sortimente auf die Innenstadt die Einzel-
handelsentwicklung in einer Stadt oder Gemeinde 
nicht insgesamt eingeschränkt wird. Hier gilt es, 
die Fragestellung weiter zu fassen: (A) Kann durch 
die Einschränkung bestehender Einzelhandel 
in den Innenstädten geschützt und somit vor 
Verdrängungswettbewerb bewahrt werden? (B) 
Findet trotz der Einschränkung eine Weiterent-
wicklung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten 
Sortimenten in den Innenstädten statt?

»Sollen Innenstädte auch in Zukunft das 
Herzstück einer Kommune darstellen, wo 
das Leben pulsiert und sich das Aushänge-
schild einer Stadt befindet?«

Die erste Fragestellung (A) stellt eine Grundsatz-
frage dar:

•	 Wird diese Frage mit Ja beantwortet, führt 
kein Weg an den notwendigen Einschrän-
kungen vorbei, denn: Bei weitgehend stag-
nierender Kaufkraft ist Wachstum sowohl in 
der Innenstadt als auch in randlichen Lagen 
nicht möglich. Entwicklungen würden damit 
immer zu Lasten der Innenstädte gehen. 
Die Standortanforderungen (Verkaufsflä-
chengrößen, Erreichbarkeit für den MIV, 
Parkmöglichkeiten etc.) können zwar auf 
der „grünen Wiese“ einfacher dargestellt 
werden – ein wesentlicher Wettbewerbs-
vorteil zu Lasten der Innenstädte. Allerdings 
stehen dem entgegen Vorteile der Innen-
städte wie eine hohe Nutzungsmischung,

Auszüge aus dem Regionalplan Neckar-Alb (unter Berücksichtigung der 2. Änderung, Entwurf 2016) inklusive der 
Liste zu zentrenrelevanten Sortimenten

Fortschreibung Regionales Einzelhandelskonzept Neckar-Alb 28. Juni 2017 

 
 

 

 

Mittelbereichsgrenzen 

Verkaufsflächenentwicklung auf Mittelbereichsebene seit 2010 in den Innenstädten (ohne Fabrikverkäufe) 

bis +5% +5% bis +15%  ab +15% 

Entwicklung der Gesamtverkaufsfläche auf Mittelbereichsebene in den Innenstädten der Region Neckar-Alb im 
Zeitraum 2010–2017 (ohne Fabrikverkäufe)

Auszug aus Kapitel 2.4.3.2 des Regionalplan Neckar-Alb:

(5) Einzelhandelsgroßprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begründung) sind nur 
an integrierten Standorten zulässig. Dazu werden zentralörtliche Versorgungskerne als „Standort für Einkaufszentren, 
großflächige Einzelhandelsbetriebe und großflächige Handelsbetriebe“ als Vorranggebiet festgelegt und in der Raum-
nutzungskarte dargestellt. […]

(7) Für Betriebe außerhalb der zentralörtlichen Versorgungskerne mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind 
zentrenrelevante Randsortimente in einem Umfang möglich, welcher den zentralörtlichen Versorgungskern der 
Standortkommune und benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeinträchtigt. Zentrenrelevante Randsortimente 
sind hierbei auf höchstens 10 % der Gesamtverkaufsfläche und maximal 350 m² Verkaufsfläche zu beschränken.

(8) Mehrere Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres räumlichen und funktionalen Zusammenhangs (Agglomeration) 
negative raumordnerische Auswirkungen erwarten lassen, sind wie ein einheitliches Einzelhandelsgroßprojekt zu beurteilen. 

EINZELHANDEL: STEUERUNG UND ENTWICKLUNG
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Fazit
Die Regionalplanung übernimmt, wie das 
Beispiel der Region Neckar-Alb zeigt, eine 
wesentliche Rolle zur gezielten Steuerung 
von Einzelhandelsansiedlungen und sorgt 
für eine gleichmäßige und ausgewogene 
Entwicklung unter gleichen Voraussetzun-
gen in den einzelnen Kommunen. Noch 
wichtiger ist an dieser Stelle allerdings, 
das Planungsbewusstsein der Kommunen 
selbst hervorzuheben. Abgesichert durch 
die regionale Einzelhandelssteuerung ist 
es durch die konsequente Umsetzung von 
Einzelhandelskonzepten und eine gezielte 
Standortentwicklung in den Innenstädten 
möglich, auch in Zukunft lebendige Innen-
städte als Herzstück einer Stadtentwicklung 
zu erhalten. 

Die Autorin:
Teresa Nitsche
imakomm AKADEMIE GmbH
Markt- und Standortanalysen
Kontakt: nitsche@imakomm-akademie.de

Der Autor:
Matthias Prüller
imakomm AKAMDEMIE GmbH
Prokurist / Geschäftsfeldleitung Markt- und 
Standortanalysen
Kontakt: prueller@imakomm-akademie.de

Passantenfrequenz, Aufenthaltsqualität, 
Erreichbarkeit mit allen Verkehrsmitteln … 
Mit einer gezielten Einzelhandelssteuerung 
kann zudem Investitionssicherheit für In-
vestoren generiert werden.

•	 Wird diese Frage mit Nein beantwortet, 
bedeutet dies starke Fachmarktstandorte 
außerhalb der Innenstädte mit der Konse-
quenz, dass Einkaufsinnenstädte in Zukunft 
nicht mehr existieren und Innenstädte sich 
zu Wohnstandorten zurückentwickeln. Die-
se „Option“ wurde allerdings bereits durch 
das Land Baden-Württemberg mit dem 
Landesentwicklungsplan klar als keine 
Option beantwortet.

»Kann trotz Standortnachteilen einer Innen-
stadt eine positive Entwicklung durch eine 
strikte Konzentration von Ansiedlungen in 
der Innenstadt erreicht werden?«

Die zweite Fragestellung (B) ist damit eigentlich 
die entscheidende: Eine Antwort liefert hier die 
Fortschreibung des regionalen Zentren- und 
Märktekonzeptes der Region Neckar-Alb.

•	 In den zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reichen Bekleidung, Schuhe, Sportbeklei-
dung konnte für die Gesamtregion ein Ver-
kaufsflächenplus von ca. 3 % verzeichnet 
werden. Dabei weisen die Innenstädte mit 
einem Verkaufsflächenplus von ca. 6 % in 
diesem Sortimentsbereich eine noch deut-
lich höhere Wachstumsrate auf. 

•	 Bezogen auf alle Sortimentsbereiche können 
die Innenstädte der Region sogar ein Plus 
von ca. 9 % Verkaufsfläche verzeichnen – 
und dies bei in den letzten Jahren schwan-
kenden, teilweise rückläufigen Wachstums-
raten im Einzelhandel – und trotz neuer 
(nicht verortbarer – Stichwort Online-Handel) 
Konkurrenzstandorte.

»Die Regionalplanung muss einen rechtli-
chen Rahmen vorgeben, entscheidend ist 
und bleibt die Umsetzung auf kommunaler 
Ebene.«

Die Ergebnisse zeigen: Eine positive Entwick-
lung in Innenstädten ist trotz aller vorhandenen 
(zumeist baulicher) Restriktionen möglich. Die 
regionalplanerische Steuerung wirkt. Entgegen 
dem Bundestrend hat die Gesamtverkaufsfläche 
(alle Standorte) nur geringfügig abgenommen. 
Innenstadtrelevante Sortimente in den Innen-
städten, insbesondere Bekleidung, Schuhe, 
Sportartikel, konnten sogar gestärkt werden. 
Durch eine gezielte Konzentration der Entwick-
lungen in den Innenstädten kann es gelingen, 
trotz neuer Herausforderungen (wie das Thema 
Online-Handel, fehlende Betriebsnachfolgen etc.) 
die Innenstädte nicht nur am Leben zu erhalten, 
sondern tatsächlich weiterzuentwickeln.

Innenstadtflair in Balingen und Reutlingen

EINZELHANDEL: STEUERUNG UND ENTWICKLUNG
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Alles andere als den „Blues“ hat die Innenstadt von Weilheim seit gut drei Jahren: Pfiffige Events, identitätsstiftende Maßnahmen und städtebauliche Veränderungen haben eine 
Aufbruchsstimmung erzeugt und nachweislich mehr Frequenz und Umsatz in die Innenstadt gebracht. Allein abzulesen an einer mittlerweile entstandenen Gastro-Meile im Herzen 
der Altstadt.

Gut geplant, gut gemacht 
Umsetzungserfolge bei der ganzheitlichen Innenstadtentwicklung in Weilheim/Teck

Einer langen Vorrede bedarf es gar nicht – die Situation ist in vielen Klein- und Mittelstädten bekannt: geringer Handelsbesatz, negativer Pendlersaldo 
und Kaufkraftabfluss in die umliegenden Mittel- und Oberzentren, eine geringe Kaufkraftbindungsquote. Alles Zutaten für eine wenig belebte Innen-
stadt. Die Stadt Weilheim/Teck, ca. 10.000 Einwohner in der Metropolregion Stuttgart, kennt genau diese Situation. 2014 haben Stadt und Gewerbe die 
Herausforderung aktiv angenommen – mit einem ganzheitlichen Entwicklungskonzept für die Innenstadt. Und die Umsetzungserfolge sind erstaunlich. 
Beispiele statt langer Texte liefert der folgende Beitrag.

»Schlüssel für den Erfolg: Klare Projekt-
struktur mit 6 Kernprojekten und die 
Stellenbesetzung mit einer umsetzungs-
starken Person«

INHALTE:
Das ganzheitliche Innenstadtentwicklungskon-
zept, erarbeitet von der imakomm AKADEMIE, 
ist bei der Strategie schlank – nur vier Schwer-
punkte für die künftige Innenstadtentwicklung 
sind definiert, themenübergreifend (Städtebau, 

Marketing usw.). Zu diesen wurden sechs Kern-
projekte definiert. Denn: Ideen waren genug 
vorhanden, vielmehr musste eine klare Linie 
erarbeitet werden, auf welchen Ideen der Fokus 
künftig liegen soll.

STRUKTUR:
Ebenfalls Bestandteil des Konzeptes: planungs-
rechtliche Instrumente zur Einzelhandelssteu-
erung (v. a. Schutz der Innenstadt) und Struk-
turvorgaben für die künftige Vermarktung der 

Innenstadt (Finanzierung, Stellenbesetzung). Und 
dabei ein Glücksfall: Für eine Citymarketing-Stelle 
in Form der Geschäftsführung des Stadtmar-
ketingvereins konnte mit Sandra Schöne eine 
sowohl umsetzungsstarke als auch bereits sehr 
gut vernetzte Person für die Position gefunden 
werden. Nach befristetem Anstellungsvertrag 
wurde nun eine unbefristete Stabsstelle in der 
Verwaltung geschaffen. Die nachweislich er-
folgreiche Arbeit (und Person!) soll so dauerhaft 
gesichert werden.

STADT- UND INNENSTADTENTWICKLUNG
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„Städtebau für Zielgruppen“

SCHWERPUNKT I: 
Treffpunkte und attraktive Aufenthaltsbereiche 
etablieren und verbinden

„Marke erlebbar machen“

SCHWERPUNKT II: 
Ausbau des Themas „Zähringer“ als 
erlebbares Alleinstellungsmerkmal

•	 Ziel: die historischen Wurzeln der  
Stadt als Stammsitz der Zähringer 
unter allen zwölf Zähringerstädten 
erlebbar machen

•	 Maßnahme: Zähringer-Markt als  
„Genießermarkt“ mit großem Erfolg 
2016 etabliert

•	 „Zähringer“ als Thema kommt nun 
tatsächlich bei der Bevölkerung an

MASSNAHME EVOPÄD:
•	 Finanzierung privat 
	 (> 20.000 € Sponsoring)
•	 Einweihung Juni 2016

STADT- UND INNENSTADTENTWICKLUNG
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„Marketing für Standorte“

SCHWERPUNKT IV: 
Aktives Leerstandsmanagement

•	 Gründung eines Kino-, Kunst- und  
Kulturvereins als eine weitere Maß- 
nahme aus Schwerpunkt I (Treffpunkt)

•	 Dadurch enorme Erweiterung des  
Kulturangebotes mit Konzerten, Aus-
stellungen und rund 150 Film- 
vorführungen pro Jahr

•	 Location in einem innerstädtischen 
Leerstand

„Marketing für Standorte“

SCHWERPUNKT III: 
Schlagkräftige Vermarktung mit Fokus 
auf Identität

•	 Thematische Führungen eingeführt,  
beispielsweise Nachtwächter-	  
wanderungen

•	 Führungen für Zielgruppen wie Kinder 
eingeführt – mit dem Drachen „Limbi“ 
(Wahrzeichen der Stadt: die Zähringer- 
Burg Limburg)

STADT- UND INNENSTADTENTWICKLUNG
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Ganzheitliche Innenstadtentwicklung in Weilheim/Teck –  
Stimmen und Beispiele

Bond in Weilheim/Teck – pfiffige Events sorgen für 
Aufmerksamkeit.

„Wir-Gefühl“ – oft eine Floskel, nicht in Weilheim/Teck. 
Gezielte Maßnahmen sollen den „Stolz aufs Städtle“ und 
damit die Kaufkraftbindung in der Innenstadt erhöhen.

Weilheim/Teck hat The-
men – und macht diese 
durch identitätsstiften-
de Maßnahmen erleb-
bar. Nicht nur absoluten 
Insidern ist dieser Zäh-
ringer bekannt …

Neben scheinbar „weichen 
Maßnahmen“ (Events, 
Kommunikation) umfasst 
die Innenstadtentwicklung 
auch ein gezieltes Leer-
standsmanagement – mit 
Erfolg: Gastronomiebe-
triebe, eine Boutique 
usw. sind zurück in der 
Innenstadt. 

»Der Erfolg ist sichtbar: Es 
kommen mehr Leute und 
das Thema „Zähringer“ wird 
nun wahrgenommen. Zudem 
gehen Leerstände zurück. 
Auch ein Erfolgsindikator: Die 
befristete Stadtmarketingstelle 
wurde jüngst in eine unbefris-
tete Stabsstelle für Innenstadt- 
und Stadtmarketing umge-
wandelt.« 

(Sandra Schöne, Stabsstelle 
Stadtmarketing Weilheim/Teck)

»Die Innenstadtoffensive läuft. Ich meine, dass 
wir Aufbruchsstimmung erzeugen und die Kunden 
sensibilisieren konnten. Schlüssel für den Erfolg 
war die klare Projektstruktur mit den 6 Kernprojekten 
sowie die Stellenbesetzung mit einer umsetzungs-
starken und gut vernetzten Person. Hemmnis ist 
nach wie vor, dass (aus unserer Sicht) externe Mit-
streiter in Einzelhandel und Gastronomie rar gesät 
sind. Daher haben wir nun eine dauerhafte Stelle 
für die Innenstadtoffensive als Stabsstelle in der 
Verwaltung eingeführt. Wir sind uns sicher, dass 
wir weiterhin Erfolg haben werden bei der Innen-
stadtentwicklung.« 

(Bürgermeister Johannes Züfle, Initiator und „Treiber“ 
der Innenstadtentwicklung)

Sandra Schöne, seit 2015 für das Innenstadtmarketing in der Stadt Weilheim/Teck zuständig.

STADT- UND INNENSTADTENTWICKLUNG

Zielgruppenorientierte Angebote IN der Innenstadt sorgen 
für Frequenz durch Zielgruppen, für die bisher zu wenige 
Besuchsgründe bestanden hatten.

STADT- UND INNENSTADTENTWICKLUNG
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REGIONALE STRATEGIE

Regionale Strategie der Gewerbeflächenentwicklung
Der Ansatz der Region Donau-Iller

Die Region Donau-Iller steht vor einer zentralen Fragestellung, die sowohl auf kommunaler als auch auf regionaler Ebene Entscheidungen immer 
stärker beeinflussen wird: Welche Flächenreserven benötigen wir zukünftig für die weitere Entwicklung von Gewerbe- und Wohnbauflächen – auch 
angesichts großer Infrastrukturprojekte (Autobahn, Schiene im Zuge von „Stuttgart 21“), des demografischen Wandels und des Themas „Wirtschaft 
und Arbeit 4.0“? Hauptziel der Landesregierungen von Bayern und Baden-Württemberg ist der nachhaltige Umgang mit der Ressource Boden und damit 
die Reduzierung des Flächenverbrauchs. Gleichwohl scheinen bisher ausgewiesene Flächenpotenziale quantitativ und v. a. qualitativ in der Region 
Donau-Iller nicht ausreichend. Vor diesem Hintergrund haben der Regionalverband Donau-Iller sowie die IHK Ulm und IHK Schwaben in Zusammen-
arbeit mit der imakomm AKADEMIE das „Gutachten zur Baulandentwicklung für die Region Donau-Iller“ erstellt. Ein politisch, aber auch methodisch 
keinesfalls leichtes Unterfangen angesichts der zahlreichen Einflussfaktoren und langfristigen Betrachtungszeiträume. 

Grenzüberschreitende Planungsregion Donau-Iller mit den Städten Ulm und Neu-Ulm. Für die Teilräume der Region hat die imakomm AKADEMIE ein Baulandgutachten für Gewerbe- und 
Wohnbauflächen erstellt und dabei Effekte aktueller und künftiger Infrastrukturprojekte, Trends in der Wirtschaft 4.0 und Weiteres berücksichtigt. Durch Anwendung unterschiedlicher 
Prognoseansätze entstanden teilräumliche Prognosewerte.

»Die Herausforderung: Die Dynamik in 
Teilräumen und zukünftige Effekte auf die 
Flächenentwicklung vorhersehen – statt 
Blick in die Kristallkugel«

Das imakomm-Standort-Radar zeigt als grund-
sätzliche Tendenzen für Klein- und Mittelstädte 
im Bereich der Gewerbeflächenentwicklung: 
Die Dynamik der Gewerbeflächennachfrage ist 
grundsätzlich hoch, der Fokus der Unternehmen 
zu großen Teilen lokal bis regional. Allerdings 
fehlen schon heute adäquate Flächen. 
Die Ergebnisse sind auch auf die Region Donau-
Iller zu übertragen. Die Landesregierungen, 
gerade auch in Baden-Württemberg und Bayern,
verweisen auf einen maßvollen Umgang mit 
Neuversiegelungen. Priorität hat der Ansatz der 
Nachverdichtung. Flächenpotenziale scheinen 
meist in ausreichender Zahl in den Regional-

plänen verortet. Zu Recht wird für Neuversie-
gelungen oder gar neue Potenzialflächen ein 
dezidierter Bedarfsnachweis verlangt, um einen 
übermäßigen Flächenverbrauch zu verhindern. 
Im Gegenzug ist den Kommunen aber ein ange-
passter Entwicklungsspielraum zu ermöglichen, 
damit Flächenknappheit vermieden werden kann, 
was wesentliche Grundlage für die positive 
Entwicklung der Region ist.

Die Methodik hierbei ist allerdings komplex. 
So wird beispielsweise in der Studie „Ge-
werbeflächenentwicklung in Baden-Württem-
berg“, 2016, darauf verwiesen, dass es DEN 
richtigen Ansatz zur Ermittlung des Gewerbe-
flächenbedarfs nicht gibt und gängige Progno-
semodelle grundsätzlich Schwächen aufweisen. 
Problematisch sind dabei vor allem die fehlen-
den Standards und somit die häufig fehlende 

Vergleichbarkeit verschiedener Ansätze. Bei der 
regionalen Betrachtung sind noch stärker als 
auf kommunaler Ebene die Unterschiede, im 
Fall Donau-Iller auch noch über die Landesgren-
ze hinaus, zwischen einzelnen Teilbereichen zu 
berücksichtigen. Denn: Die Dynamik in ländlich 
geprägten Teilräumen weicht stark von Verdich-
tungsräumen oder Randzonen dieser bzw. von 
Oberzentren ab. Und dies obwohl sich in Do-
nau-Iller sogar ländliche Teilräume mit auffallend 
hoher Dynamik finden. Eine Berechnung einheit-
licher regionaler Potenziale muss also scheitern. 
Gefragt sind differenzierte, gut begründete teil-
räumliche Prognosen. Diese erfolgen in weiten 
Teilen auf Mittelbereichsebene, flächenintensive 
Mittelbereiche wurden auf Grundlage einheitlicher 
Kriterien nochmals unterteilt. 
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STRATEGIEN FÜR WIRTSCHAFTSFLÄCHEN UND -STANDORTE

Ein Muss daher für den methodischen Ansatz:

1.	 Ohne nachvollziehbare Einbeziehung von Ef-
fekten wie z. B. künftiger Infrastrukturprojekte 
und sich wandelnder Standortanforderungen 
von Unternehmen sowie von Auswirkungen 
durch Trends in der Wirtschafts- und Arbeits-
welt gleicht ein solches Unterfangen einem 
Blick in die Kristallkugel. 

2.	 Zudem sind mehrere Prognoseansätze anzu-
wenden – um die Ergebnisse jedes einzelnen 
Ansatzes zu verifizieren und einen realisti-
schen Gesamtwert zu bilden.

»Schlaglichter zur Methodik«

Wesentliche Grundlage für die Entwicklung eines 
regionalen Baulandgutachtens stellt die Ermittlung 
einer möglichst breiten Daten- und Informationsba-
sis dar – nur so können teilräumliche Aussagen ab-
geleitet werden. Daher wurde sowohl ein Methoden-
mix als auch ein Mix an Prognoseansätzen gewählt.

METHODENMIX:

•	 Befragungen: Als wesentlicher Bestandteil 
der Datenerhebung wurde eine Befragung 

sämtlicher Kommunen in der Region zum 
Flächenbestand, zu Potenzial- und Planungs-
flächen sowie wesentlichen infrastrukturellen 
Ausstattungen und Planungen durchgeführt. 
Mit einer Teilnahme von 164 Städten und Ge-
meinden und damit einem Rücklauf von ca. 
80 % wurde hier eine klar überdurchschnitt-
liche Teilnahmebereitschaft erzielt, die eine 
belastbare Datenbasis bildet. Fehlende Infor-
mationen wurden anhand von Internetrecher-
chen und durch Übertragung von Mittelwerten 
aus den für einzelne Mittelbereiche vorliegen-
den Daten ermittelt. Weiterhin erfolgte eine 
Unternehmensbefragung von Betrieben mit 
mindestens 10 Mitarbeitern. Der Rücklauf lag 
auch hier bei 265 Betrieben. Zusätzlich konn-
te auf die Ergebnisse von Unternehmensbe-
fragungen der IHKs Schwaben und Ulm zu-
rückgegriffen werden. Insgesamt wurden so 
beispielsweise Planungen der Betriebe sowie 
vorrangige Standortfaktoren und die bisherige 
Dynamik der Gewerbeflächennachfrage, aber 
auch kommunale Planungen offensichtlich.

•	 Expertengespräche: Darüber hinaus wurden 
Expertengespräche mit den relevanten Berei-
chen Bauen oder Wirtschaft der Landratsäm-
ter, mit regional tätigen Wohnbauunterneh-

men sowie mit (über-)regional bedeutsamen 
Unternehmen geführt – zur Verifizierung der 
Befragungsergebnisse und für vertiefte Ein-
schätzungen von Branchentrends.

PROGNOSEANSÄTZE:

Grundsätzlich erfolgte die Ermittlung der Flächen-
bedarfe bewusst anhand verschiedener Berech-
nungsansätze, um Schwächen der einzelnen 
Ansätze möglichst ausgleichen zu können: 

ANSATZ 1A: Ein Verfahren zur Annäherung des 
statistisch ableitbaren unternehmensseitigen 
Flächenbedarfs in den kommenden Jahren ist 
das sogenannte GIFPRO-Modell (Gewerbe- und 
Industrieflächenprognosemodell).

ANSATZ 1B: Anwendung des GIFPRO-Modells 
unter Berücksichtigung standortbezogener Fak-
toren und regionaler Besonderheiten

ANSATZ 2: Auswertung bisheriger Anfragen nach 
Gewerbeflächen sowie Bestandserweiterungen in 
den letzten Jahren und Trendexploration

ANSATZ „KORREKTIV“: Die Ergebnisse der An-
sätze werden verifiziert über Gespräche, Trends 

Systematik der Prognose von Bedarfen für die Gewerbeflächenentwicklung in der Region Donau-Iller: Durch mehrere Ansätze der Prognose und den Einbau von Korrektiven gelingt es, 
Prognosewerte für unterschiedlich strukturierte Teilräume abzuleiten.

Prognosen Gewerbeflächenentwicklung:  „3-fach-Plausibilität“ 

Ansatz 1a: 
Prognoseverfahren GIFPRO 

Methodik: 
Ermittlung des Flächenbedarfs durch 

Neugründungen, inter- und  
intrakommunale Verlagerungen anhand 

regional differenzierter Quoten 
(Standardwerte) 

Ansatz 2: 
Trendfortschreibung bisheriger Nachfragedynamik und Bautätigkeit 

Methodik: 
Auswertung der Anfragen nach Gewerbeflächen sowie Bestandserweiterungen 

in den vergangenen 6 Jahren und Trendexploration 
(unter Berücksichtigung standortbezogener Faktoren und regionaler Besonderheiten) 

Ansatz 1b: 
Angepasstes Prognoseverfahren 
auf Basis des GIFPRO-Modells 

 
Methodik: 

siehe Ansatz 1a; 
zusätzlich: Berücksichtigung 

standortbezogener Faktoren und 
regionaler Besonderheiten 

 

Teilräumliche Prognosewerte 

 
    

 

3: Korrektive u. a.: 

 Trends aus „Wirtschaft 4.0“ 
 

 geplante Stärkung von 
Entwicklungsachsen und 
kommunaler Planungen 
 

 Verifizierungen durch 
Expertengespräche 
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»Schlaglichter zu den Ergebnissen«

•	 Für die Gesamtregion liegen nun Flächen-
bedarfe vor, abzüglich der noch gegebenen 
Potenzialflächen.

•	 Wie auf Landesebene gefordert und emp-
fohlen, wurden diese regionsweiten Werte 
modifiziert um regionale und teilräumliche 
Besonderheiten – Infrastrukturprojekte, bis-
herige Dynamik der Teilräume usw. werden 
antizipiert. Daraus ergeben sich Empfehlun-
gen für diese Teilräume (= in weiten Teilen 
Mittelbereichsebene) zur Gewerbefläche-

nentwicklung: quantitativ und qualitativ. 
Damit liegt auch eine fundierte Argumenta-
tionshilfe für die Region bei Abweichungen 
von Landeswerten zu Flächenbedarfen vor.

•	 Es zeigt sich, dass in zahlreichen Mittel-
bereichen Handlungsbedarf besteht, da 
die vorhandenen Flächenpotenziale den 
prognostizierten Bedarf nicht decken kön-
nen. Aber auch die wirkliche mittelfristige 
Nutzbarkeit von noch gegebenen Poten-
zialflächen ist zu beleuchten, um realisti-
sche Entwicklungsmöglichkeiten mit einer 
entsprechenden Weitsicht zu schaffen und 

so den Kommunen eine zukunftsfähige Ent-
wicklung zu ermöglichen. 

•	 Auch qualitativ können Empfehlungen zur 
Gewerbegebietsentwicklung abgeleitet wer-
den – allein schon aus Erhebungen in den 
Gewerbegebieten beispielsweise zur Aus-
stattung mit digitaler Infrastruktur – siehe 
folgende Grafik. Denn nur bei Schaffung  
wettbewerbsfähiger Rahmenbedingungen  
kann der attraktive Wirtschaftsraum Donau- 
Iller entsprechend weiterentwickelt werden 
und in sämtlichen Teilräumen weiter gestärkt 
werden.

Betrachtungsräume Bewertungskategorien

!

Bedarfe  mit und ohne Berücksichtigung 
vorhandener  Flächen im FNP unter 25 ha 

Flächenbedarf abzgl. vorhandener FNP- 
und B-Plan-Flächen von über 50 ha 

Flächenbedarfe abzgl. vorhandener FNP- 
und B-Plan-Flächen von 25-50 ha (abzgl. 
freier B-Plan-Flächen über 50 ha) 

Flächenbedarfe abzgl. vorhandener FNP- 
und B-Plan-Flächen unter 25 ha (abzgl. 
freier B-Plan-Flächen über 25 ha) 

Ein Beispiel für quantitative Aussagen im Baulandgutachten Donau-Iller, hier: ein Überblick über Kategorien der Bedarfe nach Mittelbereichsebenen. Diese Ergebnisse werden überlagert 
mit weiteren Prognoseansätzen, um Aussagen zu den tatsächlichen Bedarfen nach Teilräumen machen zu können.

Gewerbeflächen 

Raumkategorien (Verdichtungsraum, Ländlicher Raum) 

Lage an Entwicklungsachsen 

Verkehrsanbindung (Autobahn/Bundesstraße, Flughafen, Güterverkehr, Bus, Bahn) 

Breitbandanbindung 

Flächenreserven (= noch vorhandene, nicht bebaute Flächen) 

konkrete Flächennachfrage 

Nachfrage von Kleinstunternehmen 

Gewerbesteuerhebesatz, Bodenpreisniveau 

usw. Die folgende Abbildung zeigt einen Aus-
schnitt aus diesen Korrektiven, bei dem zu-
nächst die Relevanz allgemeiner Trends speziell 
für die Region Donau-Iller bewertet wurde.

Weiterhin wurden die Ergebnisse des Flächenbe-
darfs durch vorhandene Potenziale laut aktueller 
Bebauungsplangebiete und im Flächennutzungs-
plan ausgewiesene Flächen angepasst (= planungs-
relevanter Bedarf), um hier realistische Entwick-
lungsempfehlungen treffen zu können.

Ausschnitt aus dem Korrektiv – standortbezogene Faktoren und regionale Besonderheiten im Rahmen der angepassten 
Prognoseverfahren.

STRATEGIEN FÜR WIRTSCHAFTSFLÄCHEN UND -STANDORTE
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Kommentar 
Die Gewerbeflächenentwicklung ist ein immer 
wichtigeres Thema für die Unternehmen und 
Kommunen in unserer Region. Ohne geeig-
nete Flächen kann keine Weiterentwicklung 
stattfinden und ansiedlungsinteressierte Un-
ternehmen nicht an den Standort geholt und 
bestehende aufgrund fehlender notwendiger 
Erweiterungsmöglichkeiten nicht am Standort 
gehalten werden. Das Baulandgutachten soll 
vor diesem Hintergrund eine sinnvolle Grund-
lage bilden, die notwendigen Bedarfe zielge-
richtet nach Teilbereichen aufzuzeigen und so 
Entwicklungen im richtigen Maß an den ver-
schiedenen Standorten mit unterschiedlichen 
Standortvoraussetzungen voranzutreiben. 

Um die Region weiter voranzubringen, sind Stär-
ken und Schwächen, auch der wesentlichen 
Rahmenbedingungen, wie Breitbandanbindung 
oder die verkehrliche Anbindung, zu benennen, 
um den Unternehmen in allen Mittelbereichen 
die Möglichkeit zu geben ihre Standorte zu ent-
wickeln und sich zukunftsfähig aufzustellen. Wir 
gehen davon aus, dass auch in Zeiten zuneh-
mender Digitalisierung in der Arbeitswelt kein 
wesentlicher Einfluss auf den Flächenbedarf zu 
erwarten ist. Mit dem Gutachten zur Baulandent-
wicklung für die Region Donau-Iller haben wir 
nun eine wichtige Grundlage, die entsprechende 
Diskussionen und Entscheidungen versachlichen 
kann und so auch die Vorgaben von Land und 
Bund zu halten, d.h. unsere leistungsstarke Re-
gion weiter voranzubringen bei gleichzeitig an-
gepasstem Flächenverbrauch.

Die Autorin:
Julia Bubbel
imakomm AKADEMIE GmbH
Bereich Markt- und Standortanalysen
Kontakt: bubbel@imakomm-akademie.de

Fazit 
Eine teilräumliche Prognose regionaler 
Flächenbedarfe für Gewerbe, aber auch 
Wohnbau ist schwierig – und gleicht bei 
Anwendung einfacher Prognoseverfahren 
einem Blick in die Kristallkugel. Die Prog-
nosen sind allerdings notwendig. Werden 
tatsächlich regionale Besonderheiten und 
Infrastrukturplanungen berücksichtigt bzw. 
antizipiert, gehen diese faktisch in die Pro-
gnosemethodik ein. Und werden zusätzlich 
auch verschiedene Prognoseansätze kom-
biniert, dann ist ein regionales Prognosemo-
dell mit teilräumlichen Aussagen möglich. 
Es liegen damit belastbare Daten vor – die 
emotionale politische Diskussion um die 
künftige Flächenentwicklung auf kommuna-
ler Ebene erhält so eine sachliche Grundlage.

Kommentar 
Durch das enorme Wirtschaftswachstum 
der vergangene Jahr(zehnt)e sind Gewerbe- 
aber auch Wohnbauflächen in vielen Teilräu-
men der IHK-Region Ulm knapp geworden. 
Nachverdichtung ist nicht allerorts möglich, 
daher werden für die weiterhin positive Ent-
wicklung unserer Betriebe ausreichende 
Gewerbeflächen und für deren Beschäftigte 
Wohnbauflächen benötigt. Insgesamt gilt: 
Die Nachfrage nach Gewerbe- und Wohn-
bauflächen übersteigt oft den Bestand oder 
stellt Ansprüche an die Flächen, die nicht 
befriedigt werden können. Neue Flächener-
schließungen werden aber immer restrikti-
ver gehandhabt. Detaillierte Bedarfsnach-
weise sind erforderlich. 

Ziel des Gutachtens war es, Flächenbedarfe 
für die Teilbereiche der Region bis 2030 zu 
prognostizieren und somit eine Argumenta-
tionsgrundlage für notwendige Flächenaus-
weisungen bereitzustellen.

Die Ergebnisse des Gutachtens bestätigen, 
dass in jedem Bereich der Region Flächen-
bedarfe sowohl im Gewerbe als auch im 
Wohnbau bestehen. Nur zu geringen Teilen 
können diese Flächenbedarfe durch bereits 
in Flächennutzungs- oder Bebauungsplä-
nen ausgewiesene Flächen befriedigt wer-
den. Durch unterschiedliche Restriktionen 
oder auch mangelndem Verkaufsdruck der 
Eigentümer, können diese Flächen häufig 

Simon Pflüger
Industrie- und Handelskammer Ulm
Leiter Standortpolitik
Kontakt: pflueger@ulm.ihk.de

nicht entwickelt werden. In weiten Teilen der 
Regionen herrscht daher ein Mangel an Ge-
werbe- und Wohnbauflächen.

Brennpunkte bei den Gewerbeflächen liegen 
in der IHK-Region Ulm vor allem in den Teil-
räumen um die Siedlungsschwerpunkte, wie 
Ulm, Biberach oder Ehingen. Hier fehlen laut 
Prognose zusätzlich zu den bereits in Flä-
chennutzungsplänen ausgewiesenen Flächen 
bis zu 150 ha. 

Die Ergebnisse des Gutachtens dienen als 
Argumentationsgrundlage für eine Bedarfsge-
rechte Bereitstellung notwendiger Gewerbe- 
und Wohnbauflächen in der Region, um ein 
weiteres positives Wachstum zu gewährleisten. 

STRATEGIEN FÜR WIRTSCHAFTSFLÄCHEN UND -STANDORTE

Oliver Stipar
Industrie- und Handelskammer Schwaben 
Regionalgeschäftsführer
Kontakt: Oliver.Stipar@schwaben.ihk.de



TITEL

Der Baumwipfelpfad – ein Besuchermagnet in Bad Wildbad, der die Gästezahlen nach katastrophalen Einbrüchen in den 1990er-Jahren im Kurbereich wieder erhöht hat. 
Nun gilt es, von den touristischen Highlights auch in der Innenstadt zu profitieren.

Leerstände in der Innenstadt – ein zunehmendes Problem für viele Großstädte, vor allem aber auch für kleinere und mittelgroße Kommunen. 
Doch wie kann diesem Phänomen begegnet werden? Methoden eines „klassischen Leerstandsmanagements“, wie beispielsweise die Un-
terstützung bei der Vermittlung leer stehender Objekte durch eine Vermarktungsplattform oder ein Anreizsystem für potenzielle Nachnutzer, 
greifen oftmals zu kurz – beispielsweise, weil die Altersstruktur der Immobilieneigentümer kaum Bereitschaft zu Investitionen erwarten lässt. 
Ein modernes Leerstandsmanagment muss daher (1) allgemeine Trends ebenso wie ortsspezifische Entwicklungen und Herausforderungen der 
nächsten Jahre antizipieren und (2) über die reine Leerstandsproblematik hinaus die Innenstadtentwicklung insgesamt in den Blick nehmen. 
Das Beispiel Bad Wildbad zeigt, wie eine Stadt hierbei neue Wege gehen kann.

Von wachsenden Inseln, Anreizen und Phasen
Ansätze eines modernen, ganzheitlichen Leerstandsmanagements am Beispiel der Stadt 
Bad Wildbad

MARKETING FÜR STANDORTE
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Kommentar 
Die Stadt Bad Wildbad hat sich in den letzten Jahren sehr erfolgreich entwickelt. Nach der 
Kurkrise in den 1990er-Jahren galt es, sich völlig neu zu erfinden. Eine Stadtbahn wurde in 
den Ort geführt, wir wurden Standort der Landesakademie für Lehrerfortbildung. Neubauten 
und die Sanierung historischer Bausubstanz sorgen für eine neue Belebung der Innenstadt. Auf 
dem Hausberg der Stadt entstand ein Baumwipfelpfad, der pro Jahr 250.000 Tagesgäste in die 
Stadt bringt. Im nächsten Jahr wird eine spektakuläre Hängeseilbrücke dieses Freizeitangebot 
ergänzen. Die bestehende Fußgängerzone konnte bislang vom Aufschwung und den vielen neu-
en Gästen leider noch nicht profitieren. Der Strukturwandel des Einzelhandels ist auch in der 
Stadt zu spüren. Wir haben uns deshalb mit der imakomm AKADEMIE auf den Weg gemacht, 
der Fußgängerzone neues Leben einzuhauchen. Gemeinsam mit dem Einzelhandel und dem 
Stadtrat gelang es, ein weitreichendes Konzept zu erarbeiten. Uns war dabei wichtig, dass wir 
nicht eine Studie bekommen, die am Ende in einer Schublade verschwindet. Deshalb haben wir 
ganz bewusst vereinbart, dass die imakomm AKADEMIE auch die Umsetzung des Konzeptes 
begleitet. In diesem Prozess stecken wir mittendrin. Doch die hervorragende Grundlage und die 
erzeugte Dynamik lassen alle Akteure sehr positiv in die Zukunft blicken.

Klaus Mack
Bürgermeister Stadt Bad Wildbad, 
Kontakt: klaus.mack@bad-wildbad.de

»Bad Wildbad: Harter Strukturwandel – 
aber richtige Antworten darauf«

Bad Wildbad – eine Kleinstadt im Schwarzwald 
(ca. 10.000 Einwohner, Landkreis Calw, Region 
Nordschwarzwald) mit Kurtradition und sowohl 
städtebaulichen wie auch touristischen High-
lights (Prachtbauten, Kurplatz und Kurpark, Enz, 
Thermen usw.). Zudem hat Bad Wildbad in den 
vergangenen Jahren zahlreiche Projekte umge-
setzt, die zu einer wesentlichen Attraktivierung 
des Standortes beigetragen haben (Baumwipfel-
pfad, Sanierungen usw.).

Gleichwohl hat auch Bad Wildbad mit dem 
Strukturwandel in den Innenstädten (Rückgang 
der Zahl von Einzelhandelsbetrieben, sich wan-

delnde Kundenansprüche usw.) zu kämpfen. 
Diese werden in Bad Wildbad aufgrund der jahr-
zehntelangen Ausrichtung auf Kurgäste sowohl 
im Einzelhandels- als auch Gastronomiebereich 
noch weiter akzentuiert. Denn: Von einst rund 1,2 
Millionen Kurgästen sind heute gerade mal 0,2 
Millionen übrig. Die ehemals stark frequentierte 
Haupteinkaufsstraße hat daher ihre Bedeutung 
in den letzten Jahren zunehmend verloren. Zu-
stand heute: hohe Leerstandsquote, für moder-
ne Handelsformen meist nicht mehr geeignete 
Objekte (Bausubstanz, Größe, Flächenzuschnitt), 
Investitionsstau.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Bad Wild-
bad Anfang 2017 die imakomm AKADEMIE zur 
Erarbeitung eines Leerstandsmanagement-

Konzeptes beauftragt. Schnell war klar, dass die 
„Lösung für Bad Wildbad“ weit über ein klassi-
sches Leerstandsmanagement hinaus gehen 
muss, denn …

•	 die Alters- / Nachfolgeproblematik bei 
Eigentümern und Geschäftsinhabern und 
teilweise auch der fehlende Wille lassen 
kaum Investitionen durch übliche Anreize 
wie Sanierungsfördermittel erwarten

•	 es fehlen echte Besuchsgründe für unter-
schiedliche Zielgruppen in der Innenstadt 
(Potenziale sind vorhanden, müssen aber 
erlebbar gemacht werden!)

•	 Bad Wildbad erschließt aktuell durch neue 
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= Impuls-Invest (Stadt): Bademuseum 5 

= Impuls-Invest (privat) und Städtebau: 
 neues Erlebnis-, Gastronomie- und     
      Geschäftshaus (z. B. mit Roof-Top-Café) 

1 

1 

= Besuchsgrund / Aufenthaltsqualität: 
 Bespielung des Kurplatzes (mobile 
 Gastronomie ; Lounge-Möbel?) 

2 

0 = Raumaufweitung durch Beleuchtungs- und 
 Begrünungskonzept, Verkerhsberuhigung 

2 
= Impuls-Invest (privat): Parkhaus „Osthang“ 
  

4 

= Aktives Nutzungsmanagement: 
 Leerstände als „Experimentierraum“ für Start-
 ups; Anreize / Förderung durch die Stadt
  

6 

= Kombi-Angebote mit Touristenmagneten  
 außerhalb der Innenstadt 
  

7 

4 
5 

3 

= Städtebau / Besucherlenkung: 
 Gestalterische Aufwertung der Innenstadt-
 Eingangstore (Banner, Bepflanzung, Beläge) 

3 

= Flusslauf Enz: „Erfahren, Erleben“ 

= Achse 1 (König-Karl-Straße): „Ankommen, Einkaufen,  
 verkehrlich erschlossen“ 

= Achse 2 (Wilhelmstraße): „Potenziale Bad Wildbads erleben, 
 besonderes Shoppen, besonderer Aufenthalt ohne Verkehr“ 

„Zonen“ der Bad Wildbader Innenstadt: Angestrebte Funktionen  Entwicklungsphasen: Das „Insel-Modell“ 
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= Flusslauf Enz: „Erfahren, Erleben“ 

= Achse 1 (König-Karl-Straße): „Ankommen, Einkaufen,  
 verkehrlich erschlossen“ 

= Achse 2 (Wilhelmstraße): „Potenziale Bad Wildbads erleben, 
 besonderes Shoppen, besonderer Aufenthalt ohne Verkehr“ 

„Zonen“ der Bad Wildbader Innenstadt: Angestrebte Funktionen  Entwicklungsphasen: Das „Insel-Modell“ Das Entwicklungskonzept „Zu-
kunftsperspektive Innenstadt 
Bad Wildbad“ kartographisch 
dargestellt. Darin enthalten: 
klare Funktionszuweisung (= 
„Aufgabenteilung“) zwischen 
den einzelnen Innenstadtberei-
chen und Definition strategisch 
wichtiger Impuls-Investments 
und weiterer Maßnahmen, die 
nach dem „Phasenmodell der 
wachsenden Inseln“ umgesetzt 
werden sollen.
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Angebote im Outdoor-Active-Bereich (Baum-
wipfelpfad, Hängebrücke usw.) neben den 
Kur- und Wellnessgästen neue Zielgruppen 
(Jugendliche, Familien, Aktive). Diese sind 
bereits vor Ort, die Innenstadt profitiert da-
von aber kaum – Angebot und Nachfrage 
passen (nicht mehr) zusammen und eine 
Standortkopplung gelingt nur bedingt

•	 effektive und effiziente Vermarktungsstruk-
turen für die Innenstadt (branchenübergrei-
fend) sind nicht vorhanden; Instrumente, 
um Tagesgäste in die Innenstadt zu holen, 
fehlen weitestgehend

»Die Lösung: Strategisches Vorgehen in 
Phasen«

KOMBINATION:
Die Analyse der Situation in Bad Wildbad hat 
gezeigt, die Zukunftsperspektive der Innenstadt 
muss verschiedene Entwicklungsansätze mitei-
nander kombinieren:

1.	 Stärkung des Einzelhandels durch Ansied-
lungen besonderer, auf Tagesgäste ausge-
richteter Sortimente und Betriebsformen, 
da eine Vorausschau von Altersstrukturen, 
Investitionsbereitschaft und Vermögen sei-
tens der Eigentümer keine nennenswerten 
Ansiedlungen im üblichen Handelsbereich 
erwarten lässt

2.	 Elemente eines modernen Leerstands-
managements

3.	 Rückholen von Funktionen speziell in die 
Wilhelmstraße als eine Achse der Innen-
stadt (zum Beispiel Tourist-Info) und Er-
lebbarmachung der Themen Bad Wildbads 
speziell in dieser Straße

4.	 Marketing durch Kaufkraftbindung.

FOKUSSIERUNG:
Zudem galt es zu berücksichtigen: Die Bad 
Wildbader Innenstadt hat eine relativ lang ge-
zogene „2-Achsen-Struktur“ (zwei parallel 
verlaufende Haupteinkaufsstraßen, dazwi-
schen der Flusslauf der Enz) und der kom-
munale Haushalt lässt Impulse über erhebli-
che Investitionen kaum zu. Daher bedarf es 
einer räumlichen Fokussierung der Innen-
stadtbelebung und eines Vorgehens in Phasen.

WACHSENDE INSELN UND WECHSEL VON PRI-
VATEN UND KOMMUNALEN INVESTITIONEN:
In den Phasen müssen sich private Investitionen 
von außen mit städtebaulichen Maßnahmen ab-
wechseln. Diese Investitionen und Maßnahmen 
in Teilräumen der Innenstadt müssen geeignet 
sein, in einem (realistischerweise eng begrenz-
ten Radius) weitere private (!) Investitionen anzu-
stoßen. In diesem Sinne erfolgt also ein Vorgehen 
quasi in Form von „wachsenden Inseln“.

Bewusst wird dabei der Abriss von ausgewählten 
Objekten in Kauf genommen, um private Inves-
titionen zu ermöglichen. An diese „Schlüssel-
objekte“ werden hohe Anforderungen gestellt: 
Sie müssen Sichtbeziehungen zwischen den bei-

den Achsen ermöglichen, moderne Handels- und 
Gastronomieformen für die Zielgruppe Besucher/
Gäste integrieren und hohen städtebaulichen An-
forderungen genügen.

Private Investitionsprojekte müssen ergänzt wer-
den durch kommunal getragene Maßnahmen. 
Dazu gehören in Bad Wildbad unter anderem die 
„Raumaufweitung“ durch ein neues Begrünungs- 
und Beleuchtungskonzept und das Entfernen von 
Parkplätzen in der Einkaufsstraße, der Aufbau zu-
sätzlicher Besuchsgründe durch Installation von 
Nutzungen über Handel und Gastronomie hinaus 
(z. B. interaktives Bademuseum), die gestalteri-
sche Aufwertung der „Innenstadt-Eingangstore“ 
sowie ein Programm zur Wiederbelegung strate-
gisch wichtiger Leerstände durch ein Anreizsys-
tem für junge Startup-Unternehmen.

KAUFKRAFT AUFNEHMEN:
Weiterhin ist der Aufbau einer gemeinsamen Innen-
stadtvermarktung durch Aufbau eines branchen-
übergreifenden Netzwerkes zu forcieren. Durch 
attraktive Kombi-Angebote mit Touristenangeboten 
außerhalb der Innenstadt soll das vorhandene Gäs-
tepotenzial in die Innenstadt „gelockt“ werden.

Der Autor:
Elias Henrich
imakomm AKADEMIE GmbH
Geschäftsfeldleitung Strategische Kommunal-
entwicklung und Markenstrategien
Kontakt: henrich@imakomm-akademie.de

Fazit 
Leerstandsmanagement beauftragt – Innenstadtentwicklungskonzept bekommen! Unsere 
Erfahrung zeigt, dass oftmals erst das Freimachen von „Schubladendenken“ und von einer 
eindimensionalen Betrachtungsweise (= Leerstandsmanagement im engeren/klassischen 
Sinne) den Zugang zum Kern eines Problems eröffnet. Dies funktioniert nur durch neue Me-
thoden, frei nach Albert Einstein: „Es ist verrückt, die Dinge immer gleich zu machen und 
dabei auf andere Ergebnisse zu hoffen.“ Also wurde auch mit Szenarien zu denkbaren Lö-
sungen jene Lösung gesucht, die für Bad Wildbad am wirkungsvollsten ist. Die künftigen 
Entscheidungen und Entwicklungen werden zeigen, ob die Strategie für Bad Wildbad nun 
trägt. Ein roter Faden für die Innenstadtentwicklung liegt nun allemal vor.

„Modell der wachsenden Inseln“: Private Impuls-Investitionen (blau) und von der Kommune getragene städtebauliche 
sowie Marketingmaßnahmen im direkten Umfeld (grün) werden entlang eines Straßenzugs/Innenstadtbereichs wie 
eine Perlenkette aneinandergereiht. Erhoffter Effekt: Diese „Inseln“ schaffen zusätzliche Besuchsgründe, erhöhen die 
Frequenz und strahlen damit auf die benachbarten Objekte/Bereiche über; Folge: Weitere private Investitionen (z. B. 
Fassadensanierung, Angebotsmodernisierung) werden angestoßen. Ein übliches Vorgehen für Stadtplaner, für ein Leer-
standsmanagement mit einer Kombination der Investitionen aus privat und öffentlich neu.
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Stadt- und Innenstadtentwicklung

Rottenburg am Neckar – Strategieworkshop: Ein schlankes Vorgehen 
zur Innenstadtstärkung hat die Stadt Rottenburg am Necker (ca. 44.000 
Einwohner, Mittelzentrum in der Region Neckar-Alb, Baden-Württemberg) 
unter Mitwirkung der imakomm AKADEMIE gewählt. Statt zu Beginn des 
Prozesses Analyse zu betreiben, wurden in einem Impulsabend zum Thema 
Leerstandsmanagement und Innenstadtentwicklung Themen und Anforde-
rungen aus Akteurssicht definiert. Daraus ging seitens der aktiven Beteiligten 
eine Arbeitsgruppe „Innenstadt“ hervor, welche mit einer weiterführenden 
Strategie-Workshop-Reihe bereits erste Themen für die Rottenburger 
Innenstadt identifizieren konnte. Diese Arbeitsgruppe bereitet nun die 
Themen und Maßnahmen hierzu vor, die in einem weiteren Workshop dann 
von allen Akteuren zur Umsetzung gebracht werden sollen.

OBERNDORF
Nummer 172 Freitag, 28. Juli 2017

Lokalredaktion
Telefon: 07423/7 81 47
Fax: 07423/7 83 73
E-Mail: redaktionoberndorf
@schwarzwaelder-bote.de

n Redaktion

»Oberndorf ist mein Sorgen-
kind.« Mit dieser Aussage ver-
grätzte Barbara Sand vor zwei 
Jahren den örtlichen HGV. Für 
ihre klaren Worte musste die 
Projektleiterin Handel bei der 
IHK Schwarzwald-Baar-Heu-
berg viel Kritik von Kaufleuten 
und Dienstleistern einstecken 
– und der Schwarzwälder Bote 
als Chronist und damit Über-
bringer der »schlechten Nach-
richten« gleich mit. 

Aus der zeitlichen Distanz 
heraus betrachtet, war dieser 
Eklat vielleicht das Beste, was 
der Neckarstadt passieren 
konnte. Es scheint fast so, als 
sei ein kleiner Ruck durch 
Oberndorf gegangen. Der Vor-
stand des HGV hat sich mitt-
lerweile neu formiert und die 
zunehmende Arbeitslast auf 
mehrere Schultern verteilt. 
Aufbruchstimmung macht sich 
breit. 

Nicht zuletzt auch durch Lo-
thar Kopf. Ein Erster Beigeord-
neter in einer Stadt mit der 
Größe Oberndorfs? Das stieß 
und stößt bis heute bei vielen 
Bürgern auf wenig Verständnis. 
Schließlich finanziert sich die 
zusätzlich geschaffene Stelle 
aus Steuergeldern. Das darf 
durchaus kritisch hinterfragt 
werden.

Für Kopfs Arbeit hingegen 
gab’s in der jüngsten Veran-
staltung zum Thema Innen-
stadtbelebung ein Lob. Fri-
scher Wind sei mit ihm im 
Rathaus eingekehrt, wurde ihm 
von einem Bürger attestiert. 
Stadtverwaltung, HGV und 
IHK ziehen nun an einem 
Strang. Die Resonanz im Sit-
zungssaal des Rathauses be-
lohnte sie für ihre Bemühun-
gen. Ein Glücksgriff war sicher-
lich der Referent des Abends, 
Peter Markert, der mit seinem 

schwungvollen und impulsge-
benden Vortrag viel positive 
Energie auf die Besucher über-
trug. 

Natürlich gab es auch Kritik
– von Händler, Gastronomen 
und Dienstleistern wie von 
den »ganz normalen« Bürgern. 
Das gehört zu solch einer Ver-
anstaltung dazu. Die Frage ist, 
wie man damit umgeht. Lothar 
Kopf tat das ganz souverän. In 
seiner ruhigen Art gab er den 
Rednern das Gefühl, dass sie 
mit ihren Anliegen ernst ge-
nommen werden. 

Wer sich eingebunden fühlt,
ist auch bereit, mitzuarbeiten. 
Stadtentwicklungskonzepte, 
wie es sie in vielen umliegen-
den Kommunen bereits gibt, 
sind der beste Beweis dafür. 
Dort wurden gemeinsam mit 
den Bürgern – und dazu gehö-
ren natürlich ebenso die Mit-
glieder der Handels- und Ge-

werbevereins – Ziele gesteckt, 
die abgearbeitet werden kön-
nen. 

Auch in Oberndorf gab es 
mit der Agenda einmal so eine 
Bürgerbeteiligung. Doch das 
liegt schon viele Jahre zurück. 
Kopfs Versuch, einen regelmä-
ßigen runden Tisch zu etablie-
ren, um die Stadt weiter vo-

ranzubringen, ist deshalb der 
richtige Weg. Natürlich lässt 
sich das Rad nicht neu erfin-
den. Woran es in der Neckar-
stadt hapert, ist seit Langem 
bekannt. Es nochmals zu be-
nennen und gezielt nach Lö-

sungen zu suchen, ist deshalb 
aber kein Fehler. Mehr als 60 
Teilnehmer waren am Mitt-
woch zur Veranstaltung ge-
kommen. Wer weiter mitarbei-
ten möchte, sollte einen Ha-
ken hinter seinen Namen in 
der Anwesenheitsliste setzen. 
Viele Kugelschreiber wurden 
da gezückt. 

Ein Blick von außen schadet
dabei nie. Ein Fachmann – wie 
etwa Peter Markert – wäre be-
stimmt hilfreich. Ansonsten 
liegt es bei den Oberndorfern 
selbst, ob sie den frischen 
Wind weiter Fahrt aufnehmen 
lassen. Unterm Strich zählt 
schließlich das, was dabei he-
rauskommt. Auch, wenn das 
Wort in den vergangenen Mo-
naten überstrapaziert wurde: 
Oberndorf hat Potenzial. Da-
mit sind in diesem Fall nicht 
die Leerstände gemeint, son-
dern die Menschen. 

Vielleicht das Beste, was passieren konnte

So gesehen

Von Marcella 
Danner

Ein volles Haus bescherte 
den Veranstaltern die Ein-
ladung zum Thema »In-
nenstadt hat Zukunft – 
Gedanken und Beispiele«. 
In den Sitzungssaal des 
Rathauses mussten sogar 
noch Stühle hereingetra-
gen werden. 
n Von Marcella Danner

Oberndorf. Die Vertreter der
Stadt Oberndorf, des Handels-
und Gewerbevereins (HGV)
sowie der Industrie- und Han-
delskammer (IHK) Schwarz-
wald-Baar-Heuberg waren be-
geistert von der Resonanz. Pe-
ter Markert von der »Ima-
komm Akademie«, hielt in
seinem Impulsreferat aller-
hand Beispiele für den Um-
gang mit Leerständen in In-
nenstädten bereit. Oberndorf,
so betonte er, sei ja davon
nicht alleine betroffen. Ver-

schiedene Wellen, so erläuter-
te er bildhaft, schwappten seit
den 1980er Jahren über die
Innenstädte hinweg. Von der
sogenannten »Grünen Wie-
se«, auf der Discounter und
mittlerweile auch Fachmärkte
Kaufkraft aus den Innenstäd-
ten abzögen, bis hin zum On-
line-Handel und der Digitali-
sierung. 

Markert zeigte »Stellschrau-
ben« auf, wie mit solchen
Wellen umgegangen werden
könne. Dabei müsse jede
Kommune ihren eigenen Weg
finden. »Seien Sie ruhig mal
ein wenig verrückt. Rücken
Sie ab von dem, was Sie bis-
her gemacht haben, und ma-
chen Sie es anders«, ermun-
terte er die Besucher im Rats-
saal. »Und denken Sie ganz-
heitlich«. Es gelte, das Pferd
von hinten aufzuzäumen.
Schlussendlich sei es wichtig,
wieder Menschen in die In-
nenstädte zu holen. Etwa
durch das Schaffen von attrak-

tivem Wohnraum im Zent-
rum. Denn auf die Menschen
folgten Läden, Dienstleister
oder Gastronomie. Ein eige-
nes Profil entwickeln, sich von
anderen Städten abheben –
das sei zielführend. Das kann
der Wasserspielplatz auf dem
zentralen Platz sein oder das
Herausstellen geschichtlicher
Besonderheiten. Jede Kom-
mune müsse das für sie am
besten Geeignete finden.

»Sei mutig und verändere –
auch Liebgewonnenes. Profes-
sionalisiere. Konzentriere
dich aufs Wesentliche. Denke
größer – in Netzwerken und
in der Region.« So lauteten ei-
nige seiner Kernthesen. 

Ein lobendes Wort gab es
für das aktuelle Leerstands-
management der Verwaltung.
»Nun haben Sie die Büchse
der Pandora geöffnet. Sie kön-
nen gar nicht mehr anders.«

Erster Beigeordneter und
Wirtschaftsförderer Lothar
Kopf berichtete von seinen Er-

fahrungen. Durchaus mit
Stolz verwies er auf den einen
oder anderen Leerstand –
oder vielmehr auf das eine
oder andere Potenzial, wie er
es nennt –, der wieder mit Le-
ben erfüllt werde. Sei es die
Bäckerei, die nach Umzug
wieder eröffnet habe, ein In-
genieurbüro auf dem Schuh-
marktplatz, der Verkauf des
ehemaligen »Point« oder die
Hauptstraße 22, in die dem-
nächst eine Versicherung ein-
zieht. Zur Kernstadt zählt
Kopf auch das Tal. Zig Gesprä-
che habe er geführt. Darunter
auch viele erfolglose, wie er
unumwunden einräumte.
Manche Hausbesitzer wollten
eben nicht verkaufen oder
vermieten. 

In die anschließenden Dis-
kussion brachten sich die Be-
sucher rege ein. Der Fokus in
der Oberstadt müsse auf dem
Wohnen liegen, war da zu hö-
ren. Ein Bürger vermisste ein
Gesamtkonzept. Die Tatsache,

dass es am Samstag und Sonn-
tagmittag »im Städtle« wie
ausgestorben sei, führte eine
Diskussionsteilnehmerin da-
rauf zurück, dass es zu diesen
Uhrzeiten so gut wie keine
Lokale gebe, die geöffnet hät-
ten. Ein Defizit in der Gestal-
tung der großen leeren Fläche
des Schuhmarktplatzes wurde
moniert. Mit wenigen Geld-
mitteln, so wurde vorgetra-
gen, lasse sich dieser sicher-
lich attraktiver gestalten. Der-
zeit wirke er trostlos. 

Lothar Kopf und seine Mit-
streiter auf dem Podium hör-
ten aufmerksam zu. Der Erste
Beigeordnete möchte gerne
einen regelmäßigen »Runden
Tisch« einführen. Dabei sol-
len Ideen gesammelt, aber
auch Lösungsvorschläge ein-
gebracht werden. »Ich denke,
dass Oberndorf Zukunft hat«,
sagte ein Diskutant, der dem-
nächst sein Büro in Oberndorf
eröffnet. 
u So gesehen

Foto: Danner

»Oberndorf hat 
Zukunft«
Veranstaltung von Stadt, 

HGV und IHK füllt den Ratssaal

OBERNDORF-BEFFENDORF
Helmut Link, Bruckgasse 23, 
85 Jahre.

n Wir gratulieren

NOTRUFNUMMERN
Polizei: 110
Polizeirevier: 07423/8 10 10
Feuerwehr, DRK-Rettungs-
dienst, Notarzt: 112
Gift-Notruf: 0761/1 92 40

APOTHEKEN
Apotheke am Neckar Sulz: 
Bahnhofstraße 5, 
07454/9 61 40.
Zollhaus-Apotheke Aichhal-
den: Stiegelackerstraße 8, 
07422/67 78.

ÄRZTE
Bundesweiter ärztlicher Be-
reitschaftsdienst: 116 117
Zentrale Notfallpraxis für 
Kinder und Jugendliche am 
Schwarzwald-Baar-Klinikum 
Villingen-Schwenningen: wo-
chentags von 19 bis 21 Uhr 
(ohne Voranmeldung)
Kinder- und Jugendärztlicher 
Notdienst: 18 bis 21 Uhr 
(0180/6 07 46 11)

n Im Notfall

Oberndorf. Am morgigen
Samstag beginnt das Zeltlager
der KjG Oberndorf. Am heuti-
gen Freitag findet von 17 bis
18 Uhr die Gepäckabgabe am
Don-Bosco-Haus statt. Wich-
tig sind der Impfpass und die
Versicherungskarte in einem
separaten Umschlag mit dem
Namen, heißt es in der Mittei-
lung. Morgen wird dann um
9.30 Uhr am Don-Bosco-Haus
gestartet. Die Teilnehmer soll-
ten zur Anmeldung eine hal-
be Stunde früher da sein.

Gepäckabgabe 
für KjG-Zeltlager

nDie Sozialstation ist ganztä-
gig erreichbar unter Telefon 
07423/950 950.
nDer Wochenmarkt findet 
freitags von 8 bis 12 Uhr auf 
dem Schuhmarkt statt.
nDas Freibad hat heute, Frei-
tag, von 6.30 bis 20 Uhr ge-
öffnet.
nDie Bürger für Bürger laden 
für den heutigen Freitag ab 19 
Uhr zur Serenade auf den 
Schuhmarktplatz ein, bewirtet 
wird ab 18.30 Uhr. 
nDie Bürgerwerkstatt am 
Schuhmarktplatz hat freitags 
von 9 bis 12 Uhr geöffnet.
nDie Stadtbücherei ist heute 
von 12 bis 19 Uhr geöffnet.
n Im Schwedenbau sind heute 
von 14 bis 17 Uhr das Hei-
matmuseum und das Waffen-
museum geöffnet.
nDie Minigolfanlage in der 
Dollau ist täglich von 14 bis 
19 Uhr geöffnet (außer bei 
Regen).
nDer Siedler und Kleingärt-
nerverein lädt für morgen, 
Samstag, und Sonntag, 30. Ju-
li, zum Sommerfest auf den 
Lindenhof ein. Die Veranstal-
tung findet auf dem Hof der 
Grundschule in der Keppler-
straße statt. Für das leibliche 
Wohl ist gesorgt. Das Fest be-
ginnt am Samstag um 14.30 
Uhr und am Sonntag um 
10.30 Uhr.

BEFFENDORF
nEin Volksliedersingen findet 
am Sonntag, 30. Juli, ab 19 
Uhr im Gasthaus Traube statt.

n Oberndorf

Oberndorf (cel). Zur Gestal-
tung des Talplatzes plant die
Stadt Oberndorf einen Pla-
nungswettbewerb (wir berich-
teten). In der jüngsten Ge-
meinderatssitzung stellten die
Büros LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung (KE)
sowie die Stadtentwicklung
GmbH (STEG) ihre Betreu-
ungskonzepte öffentlich vor.

Den Zuschlag erhielt in der
anschließenden, nichtöffentli-
chen Beratung die »STEG«,
wie Bürgermeister Hermann
Acker auf Anfrage mitteilte.
Diese empfiehlt einen nichtof-
fenen Wettbewerb mit 20 bis

25 Teilnehmern, wovon sie-
ben gesetzt werden sollen.

Gibt es mehr Bewerbungen,
wird das Los entscheiden. Ste-
hen die Teilnehmer fest, kann
ein Kolloquium dem Preisge-
richt – bestehend aus Fachleu-
ten, Vertretern des Gemeinde-
rats sowie der Verwaltung –
stattfinden. Nach der Auslo-
bung werden die Arbeiten
eingereicht und beurteilt. Die
Ergebnisse werden dann der
Öffentlichkeit vorgestellt. Die
Zeitschiene für das komplette
Verfahren reicht von Septem-
ber bis zum Jahresbeginn
2018. 

Teilnehmer begrenzen
Talplatz | Städtebaulicher Wettbewerb 

Oberndorf (cel). Mit erfreuli-
chen Zahlen wartete der Erste
Beigeordnete Lothar Kopf bei
seinem Haushaltszwischenbe-
richt für 2017 auf. Im Gemein-
derat präsentierte er Verbesse-
rungen in Höhe von 5,4 Mil-
lionen Euro gegenüber des
Planansatzes im Verwaltungs-
haushalt. Die Gewerbesteuer
erreicht aktuell 12,9 Millionen
Euro (Planansatz: neun Mil-
lionen). Aus der Gewerbe-
steuervollverzinsung fließen
440 000 Euro in den Stadtsä-
ckel. Und auch die Einnah-
men aus dem Gemeindeanteil
an Einkommensteuer, Schlüs-

selzuweisungen sowie die
Sachkostenbeiträge steigen
um voraussichtlich 540 000
Euro. Insbesondere durch die
Anlieferung von Stuttgart –21-
Material werden sich die De-
poniegebühren wohl um rund
eine halbe Millionen Euro er-
höhen.

Dem gegenüber stehen
Mehrausgaben bei der Gewer-
besteuerumlage in Höhe von
760 000 Euro sowie Mehrkos-
ten für Unterhalt und Bewirt-
schaftung städtischer Gebäu-
de in Höhe von 150 000 Euro
an. Unterm Strich zeichnet
sich einer Verbesserung der

Zuführungsrate an den Ver-
mögenshaushalt in Höhe von
4,5 Millionen Euro ab. Die ge-
plante Kreditaufnahme (rund
3,8 Millionen) ist deshalb
2017 nicht erforderlich. 

Kopf mahnte allerdings
auch: 2018 werde die Stadt
dennoch kaum Spielraum für
neue Maßnahmen haben. Da
infolge der Doppik die Haus-
haltsreste aus nicht abge-
schlossenen Vorhaben aufge-
löst und im neuen Jahr neu
veranschlagt werden müssen,
verschiebe sich die Kreditauf-
nahme lediglich um ein Jahr –
je nach Konjunktur eben. 

Gewerbesteuer sprudelt nur so
Haushalt | Erfreulichen Zahlen folgen mahnende Worte

Oberndorf am Neckar – Impulse Innenstadtentwicklung
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Einzelhandel: Steuerung und Entwicklung

Offenbach / Aurelis – Quartiersentwicklung: Die Aurelis Real Estate 
GmbH & Co. KG plant auf dem Gelände des ehemaligen Güterbahnhofs in 
Offenbach am Main (ca. 134.000 Einwohner, Oberzentrum in der Region 
Südhessen, Hessen) eine umfassende Quartiersentwicklung. Dort sollen 
Wohnfunktion, Gewerbe und Einzelhandel realisiert werden – ein neues, 
durchmischtes Stadtviertel entsteht. Die imakomm AKADEMIE begleitet 
dieses Vorhaben beim Thema Einzelhandel, setzt Vorgaben des Nahversor-
gungskonzeptes um und erarbeitet die bauleitplanerischen Regelungen hierfür. 

Zahlreiche Auswirkungsanalysen mit Fokus Nahversorgung: Die 
imakomm AKADEMIE führt derzeit zahlreiche raumordnerische und städte-
bauliche Auswirkungsanalysen zu Nahversorgungs- und Einzelhandelsvor-
haben durch. Beispielsweise für die Kommunen Beimerstetten, Bopfingen, 
Dornstadt, Kürnach und Mengen werden vorhandene Potenziale für Erwei-
terungs- oder Ansiedlungsvorhaben ermittelt und entsprechend den raum-
ordnerischen Vorgaben bewertet. Das Besondere: Die Analysen gehen über 
„normale“ Gutachten hinaus, da auch verbleibende Ansiedlungspotenziale für 
Umlandkommunen in den meisten Projekten immanentes Prüfkriterium sind.

News/Personen

Rottenburg am Neckar – Wirtschaftsflächenkonzept: Rottenburg am 
Necker (ca. 44.000 Einwohner, Mittelzentrum in der Region Neckar-Alb, 
Baden-Württemberg) dürfen wir derzeit bei einem weiteren Konzept be-
treuen: Die Stadt  verfügt derzeit über nur wenige marktfähige Gewerbeflächen. 
Aufgrund der derzeitigen Rahmenbedingungen Rottenburgs (hohe Auspend-
lerzahl, unterdurchschnittliche Steuereinnahmen, dabei positive Bevölkerungs-
entwicklung) ist aber ein zentrales Ziel die Stärkung der Wirtschaftskraft und 
die Ansiedlung zukunftsorientierter, arbeitsplatzschaffender Unternehmen. 
Eine strategische Wirtschaftsflächenentwicklung ist nötig. Die imakomm 
AKADEMIE erarbeitet hierfür ein ganzheitliches Wirtschaftsflächenkonzept, 
auch in Abstimmung mit den Raumordnungsbehörden und Verbänden.

Strategien für Wirtschaftsflächen und -standorte

Marketing für Standorte

Aalen-Rötenberg – Quartiersentwicklung: Erhebliche Investitionen und Neu-
bauten an modernen Wohnungen sind im Stadtteil Rötenberg der Kreisstadt 
Aalen (ca. 68.000 Einwohner, Mittelzentrum in der Region Ostwürttemberg, 
Baden-Württemberg) geplant. Diese langfristigen, millionenschweren Stad-
tentwicklungsmaßnahmen, die zur Durchmischung des Quartiers führen 
sollen, werden ergänzt um kurzfristige Maßnahmen im Rahmen einer Grün-
flächenplanung. Doch neben diesen sichtbaren Entwicklungen soll gleichzeitig 
ein Prozess zur Erarbeitung identitätsstiftender Maßnahmen gestartet werden 
– um so künftige Wohnentscheidungen zugunsten des Rötenbergs zu beein-
flussen. Eine „Imageverbesserung“ des ehemaligen Problemviertels wird unter 
anderem mittels Kommunikationsmaßnahmen mit den Mieter- und Käufergrup-
pen angestrebt. Dieser Prozess wird von der imakomm AKADEMIE umgesetzt.
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So kann`s gehen…

Elias Henrich
Geschäftsfeldleitung Strategische Kommunalentwicklung und Marken-
strategien

Von einem Praktikum über berufsbegleitenden Studienabschluss zur Projekt-
leitung, Leitung Marktforschung und nun zur Büroleitung Stuttgart und 
Geschäftsfeldleitung. Elias Henrich bereichert seit einigen Jahren die 
imakomm AKADEMIE und hat nun die Leitung der Geschäftsfelder 2 und 
3 übernommen. Wir freuen uns sehr, ihn nun auch in leitender Funktion 
an Bord zu haben. 

Die Möglichkeiten der Gestaltung sind spannend – sowohl in Projekten, 
künftigen inhaltlichen und methodischen Ansätzen wie auch bei der Weiter-
entwicklung der imakomm AKADEMIE insgesamt. Wir freuen uns darauf!

Laura Dierks
Geschäftsfeld Strategische Kommunalentwicklung

Frau Laura Dierks ist studierte Geographin und betreut seit Juni 2017 
Projekte in den Bereichen Strategische Kommunalentwicklung (z. B. 
City- / Stadtmarketing, Wirtschaftsförderkonzepte) und Markenstrategien. 
Schwerpunkte ihrer Arbeit sind: Leitbilder / Integrierte Stadtentwicklungs- 
bzw. Gemeindeentwicklungskonzepte (ISEKs).

Interessant: Frau Dierks betreut seit rund eineinhalb Jahren das vom 
Land Baden-Württemberg geförderte Projekt „participate smart energy“ 
– zunächst an und für die Universität Tübingen (Modellkommune ist auch 
die Stadt Tübingen), nun aufseiten der imakomm AKADEMIE. Wir freuen 
uns, dass Frau Dierks nun imakommlerin ist – sie bringt garantiert weiteren 
frischen Wind ins Team!
Übrigens: Beteiligung ist auch privat kein Fremdwort für Frau Dierks – 
u. a. beteiligt sie sich als Gesellschafterin an der Bierkeller Tübingen GbR…

Teresa Nitsche
Geschäftsfeld Markt- und Standortanalysen

Frau Teresa Nitsche ist ebenfalls studierte Geographin (M. Sc.) und arbeitet 
seit Mai 2017 im Bereich Markt- und Standortanalysen. Dabei werden 
ihrerseits im Besonderen Projekte zu Einzelhandelskonzepten, Innen-
stadtentwicklungskonzepten sowie raumordnerische und städtebauliche 
Auswirkungsanalysen mitbetreut.

Zudem ist sie maßgeblich an der Erscheinung dieser KONKRET-Ausgabe 
beteiligt. Sie zeigt nicht nur im Geschäftsfeld Markt- und Standortana-
lysen die nötige Fachkompetenz, sondern verliert als Geographin auch 
bei dieser redaktionellen Tätigkeit das große Ganze nicht aus den Augen.    

Mit einem Augenzwinkern: Die erneute Teamverstärkung stammt eben-
falls aus Bayern – damit dominieren im Geschäftsfeld Markt- und Stand-
ortanalysen mittlerweile die bayerischen Farben Blau und Weiß …

NEWS/PERSONEN
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Bereicherungen für das imakomm AKADEMIE Team
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