DSSW-Arbeitshilfe

Wirtschaftliche Entwicklung von
Kleinstadten - Pilotstadt llsenburg

Handlungsschwerpunkte: Branchenmix, Sor-
timentsstruktur, Servicedienstleistungen

Dr. Michael Frehn, Planersocietat
Dipl.-Geogr. Birte Lindstadt, IfH

Deutsches Seminar fir Stadtebau und Wirtschaft
im Deutschen Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau
und Raumordnung e. V.



DSSW-Arbeitshilfe

Wirtschaftliche Entwicklung von Kleinstadten — Pilotstadt llsenburg
Handlungsschwerpunkte: Branchenmix, Sortimentsstruktur,
Servicedienstleistungen

DSSW-Materialien, Berlin 2007

Herausgeber Deutsches Seminar fir Stadtebau und Wirtschaft (DSSW) im
(Alle Rechte vorbehalten) Deutschen Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e. V.
Nollendorfplatz 3-4, 10777 Berlin
T +49-30-24-34-600
F +49-30-24-34-6015
E info@dssw.de
|

www.dssw.de

Bearbeitung/Redaktion Institut fur Handelsforschung (IfH)
Dipl.-Geogr. Birte Lindstadt
Direner StraBe 401b, 50858 Kdln
T +49-221-943607-10
F +49-221-943607-99

E b.lindsteadt@ifhkoeln.de

Planersocietét — Stadtplanung, Verkehrsplanung, Forschung
Dr. Michael Frehn
Chemnitzer Str. 38-40, 44139 Dortmund

T +49-231-589696-10

F +49-231-589696-18

E frehn@planersocietaet.de
Bearbeitung im DSSW Susann Liepe, Markus Dirscherl

Das DSSW st eine Beratungs- und Forschungseinrichtung fiir die Erarbeitung von innovativen
Handlungsmdglichkeiten zur Innenstadtentwicklung. Es arbeitet unter dem Dach des Deutschen Verbandes fur
Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e. V. und wird aus Mitteln des Bundesministeriums fir Wirtschaft
und Technologie finanziert.



Inhaltsverzeichnis

1. PROJEKTIDEE UND VORGEHENSWEISE. ...t 4
2. SITUATIONSANALYSE ...oiiiiiiiieee ettt e e e e e e s e st e e e e e e e e e s nnatseenaaaeeeesanssneeeees 6
2.1 ALLGEMEINE RAHMENBEDINGUNGEN DES EINZELHANDELS IN DER INNENSTADT VON
[LSENBURG ...ettteeeeeiiitiiiteeteee e e e e sttt e e aaeeaassns st eeaeeeeaesannstaaeeeeeaeeeaaannsnaenenaaaeeeesnnnnnneneees 6
2.1.1 Zentralortliche FUNKLION .......coooiiiiie e 6
2.1.2 Abgrenzung der INNENSTadL ........ccooeeiiiiiiiiiis e 7
2.2 NACHFRAGEORIENTIERTE RAHMENBEDINGUNGEN DES EINZELHANDELS........cuvvvveeeeeeiinnnns 8
2.2.1  EINZUQGSOEDIET ... 8
2.2.2 Bevolkerungsstruktur und —entwiCklung ..........ccooevuiiiiii e 9
2.2.3 Kaufkraftpotenzial.............coooo i, 10
2.2.4 Touristen als Zielgruppe des Einzelhandels............ccccceeiiiiiiiiiiieeiie 11
2.2.5 Zielgruppen des Einzelhandels in HSENDUIg..........ccveeeiiiiiiiieiicie e 13
2.3 Angebotsstrukturen des innerstadtischen Einzelhandels in lisenburg................ 14
2.3.1 Nutzungsstruktur der Innenstadt ISENDUIG.........cccvviiiiiiiiiiiiiee 14
2.3.2 Einzelhandelsangebote in der Innenstadt...........cccccceeiiii i, 16
2.4 STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE ....uuiiiiaaaaaaaae s aas s aas s aa s aas s e s s s e s s aaa s s aa s e e e e aaaaaaaaanaeeeas 19
3. HANDLUNGS- UND UMSETZUNGSKONZEPT .....ottiiiiiiiieiiiiiiiiiiieee et 20
3.1 HANDLUNGSFELD: BRANCHENMIX, SORTIMENTSSTRUKTUR, SERVICEDIENSTLEISTUNGEN
.................................................................................................................................... 20
3.1.1 Grundlagen der BranchenmiXanalySe ..........cccoooeeiieeiiiii e, 20
3.1.2  BranchenmiXanalYSe ............uueiiiiiiiiiiiiiiie e 25
3.1.3 BranchenlUbergreifende MalBnahmen ... 31
3.1.4 Einzelbetriebliche Beratungen ..., 33
3.2 EINBINDUNG VON IMMOBILIENEIGENTUMERN .....ccuuuiiiiiieeeeeseiiirrseeeeeeeesssssnssnneeeesesssnnnes 36
3.3 NUTZUNG DES BAHNHOFGEBAUDES ......uuuttttieeetiiiiitteeereaeeessssnstsseeeeseeessannssnseeeesesssannnes 39
3.4 KOOPERATION DER GEWERBETREIBENDEN .....cciiiutttittitieeeesssiitieneeeeeeessssssssnsseeeeessssnnnnes 42
4. DOKUMENTATION DER PROJEKT-WERKSTATTEN .....ccccooviiieieeicieceeeeeeee e 44
4.1 1. PROJEKT-WERKSTATT (26.10.07) coeeeiiiieeieieeeeeeee e 44
4.2 2. PROJEKT-WERKSTATT (21.11.07) oo eieeeeiiii ettt e e e e ee e e e e e e e enees 45
5. ZUSAMMENFASSUNG UND AUSBLICK ......cutiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee et 47

Anhang



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:

Abbildung 9:

Abbildung 10:
Abbildung 11:
Abbildung 12:
Abbildung 13:
Abbildung 14:
Abbildung 15:
Abbildung 16:
Abbildung 17:

Abbildung 18:

Vorgehen

Abgrenzung der Innenstadt llsenburg

Einzugsgebiet von llsenburg

Bevdlkerungsstruktur in llsenburg und Vergleichsstadten
Altersstrukturenwicklung 2003-2020 in llsenburg und Vergleichsstadten
Kaufkraft in llsenburg und Vergleichsstadten

Ausgaben der Ubernachtungsgéste (Ostharz) pro Tag in Euro
Ausgaben der Tagesgéste (Ostharz) pro Tag in Euro
Nutzungsstruktur der Innenstadt lisenburg
Einzelhandelsangebot in der Innenstadt lisenburg

Beispiel fur ein Textilgeschéft

Starken-Schwéchen-Analyse

Tourismusorientierter Einzelhandel

Beispiele flir Nutzungskopplungen

Bewertungsmatrix zur Branchenanalyse
Einzelhandel-Bestandsportfolio fir llsenburg

Beispiele fur Nutzungskopplungen von Buchhandlungen

Leerstande in der llsenburger Innenstadt

10

11

12

13

15

17

18

19

22

24

26

28

30

37






1. Projektidee und Vorgehensweise

Die Innenstadtentwicklung in ostdeutschen Kleinstadten ist durch schwierige
Rahmenbedingungen gepragt: Die demographische Entwicklung, die Ab-
wanderung gerade der jungeren Bevolkerung, das Wegbrechen von bisheri-
gen Frequenzbringern sowie der schleichende SchlieRungsprozess von un-
rentablen Geschaften und Nutzungen stellen die bisherige Versorgungsfunk-
tion der Kleinstadte in Frage. Zudem haben gerade die Innenstadte von
Klein- und Mittelstadten haufig unter dem Uberbesatz an Verkaufsflache zu
leiden: Sie werden regelrecht ,zerrieben” zwischen der Konkurrenz der Ein-
kaufszentren auf der Griinen Wiese sowie den inzwischen revitalisierten In-
nenstadten der Ober- und Mittelzentren. Frequenzbringer fehlen oder bre-
chen weg und neue Ansiedlungsprojekte sind kaum vorhanden. Dennoch
Ubernehmen Kleinstadte gerade in landlichen Regionen eine wichtige Zent-
renfunktion.

Das DSSW hat in den letzten Jahren vielfaltige Handlungsansatze zur Ent-
wicklung von Innenstadten erarbeitet. Diese Handlungsansatze sind je nach
Ausrichtung des Themas auch fur Kleinstadte giltig. Die aufgezeigten An-
satze entbinden die Akteure vor Ort jedoch nicht davon, Analysen der Aus-
gangssituation vorzunehmen und die konkreten, lokal anwendbaren L6-
sungsmoglichkeiten aus den aufgezeigten Handlungsperspektiven heraus-
zufiltern. Den Akteuren vor Ort fehlt es allerdings haufig an den notwendigen
finanziellen und personellen Ressourcen, diesem negativen Innenstadtent-
wicklungsprozess wirkungsvoll entgegenzutreten. Gleichzeitig sind neue,
von aul3en vorgebrachte Konzeptideen erforderlich, um eine gewisse Im-
pulswirkung erzielen zu kdénnen. Haufig fehlt es einfach nur an Motivation
und Ideen, um die eigenen Potenziale besser nutzen zu kdnnen und konkre-
te Handlungsschritte zu vereinbaren.

Hier setzt das Pilotprojekt des DSSW ,Innenstadtbelebung durch wirtschaft-
liche Entwicklung in Kleinstadten“ an. Es geht vor allem darum, aus den ins-
gesamt neun ausgewahlten Pilotstadten Ubertragbare Ansatze auch fir an-
dere Kleinstadte zu finden. Unter anderem sind in einem Handlungsleitfaden
typische Problemstellungen und Handlungsansatze sowie Verfahrenshin-
weise erarbeitet worden. In vier ostdeutschen Pilotstadten sind in der Ar-
beitsgemeinschaft, bestehend aus dem Institut fur Handelsforschung (IfH)
und der Planersocietat, durch moderierte Werkstattverfahren und in Zu-
sammenarbeit mit den Akteuren vor Ort stadtindividuelle Handlungsanséatze
zur Belebung der Kleinstadt erarbeitet worden. Grundlage war ein ,Blick von
aullen“, eine Starken-Schwéchen-Analyse sowie die konkrete Ableitung von
Handlungsfeldern und Impulsprojekten, die dann gemeinsam angegangen
wurden.
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Abb. 1: Vorgehen

Der vorliegende Band stellt die Dokumentation fur die Stadt llsenburg
(Sachsen-Anhalt) dar. Wie in vielen vergleichbaren Kleinstadten sind auch in
llsenburg typische Problemfelder (z. B. wegbrechender Facheinzelhandel,
Branchenmix-Licken, Konkurrenzstandorte des Einzelhandels in dezentra-
len Lagen) erkennbar, die nachfolgend aufgezeigt werden sollen. Auch hier
wurden aufbauend auf eine ortsspezifische Analyse Entwicklungschancen
und -restriktionen heraus gearbeitet und mit Hilfe von Gesprachen mit Ak-
teure vor Ort sowie in zwei Werkstatten Handlungsfelder und konkrete um-

setzungsorientierte Empfehlungen erarbeitet.



2. Situationsanalyse

Zur Untersuchung der Starken bzw. Entwicklungspotenziale sowie der
Schwéachen bzw. Restriktionen in llsenburg sind Analysen auf unterschiedli-
chen raumlichen Ebenen durchgefiihrt worden. Eine Einordnung der
ortsspezifischen Situation basiert somit auf der regionalen Einbindung von
llsenburg sowie auf der Untersuchung des Ilokalen Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebesatzes.

Die lokale Analyse griindet sich maRgeblich auf Vor-Ort-Begehungen, Kar-
tierung und Gesprache mit relevanten Akteuren, die in den Innenstadtent-
wicklungsprozess eingebunden sind (notwendige Gesprach mit Stadtverwal-
tung, Tourismus GmbH, Innenstadthandler). Mit dem Blrgermeister, ver-
schiedenen Innenstadt-Handlern und dem Geschéftsfihrer der Tourismus
GmbH wurden Gesprache gefuhrt, um eine Analysebasis zu erhalten.

Im Folgenden werden die innenstadt- und insbesondere die einzelhandelsre-
levanten Rahmenbedingungen dargestellt. Die Darstellung gliedert sich in
einen allgemeinen Teil sowie die Betrachtung der Nachfrager- und Ange-
botsseite.

2.1 Allgemeine Rahmenbedingungen des Einzelhandels in der In-
nenstadt von llsenburg

2.1.1 Zentraldrtliche Funktion

llsenburg ist Grundzentrum mit Einrichtungen der Uberértlichen Grundver-
sorgung und hat rund 6.400 Einwohner. Im neuen regionalen Entwicklungs-
plan fiir die Planungsregion Harz wird die Einstufung als Grundzentrum mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums angestrebt. Dies begriindet sich aus der
Uberortlichen Bedeutung als industrieller Standort sowie anderer Uberértlich
bedeutsamen Einrichtungen wie der Harzlandhalle.

Die Unterscheidung der zentraldrtlichen Funktion erfolgt in der Regionalpla-
nung folgendermal3en:

m Unterzentren (Grund- oder Kleinzentren) dienen der Deckung der
"Grundversorgung" (insbesondere des kurzfristigen bzw. taglichen Be-
darfs, z. B. Lebensmittel), TAGLICH

m Mittelzentren dienen der Deckung der "Grundversorgung" und des mittel-
fristigen bzw. "gehobenen" Bedarfs (z. B. Bekleidung, Schuhe), PERIO-
DISCH

m Oberzentren dienen der Deckung der "Grundversorgung", des langfristi-
gen, d. h. "gehobenen" sowie des "spezialisierten, héheren" Bedarfs (z. B
orthopédischer Bedarf, Mobel). EPISODISCH



llsenburg erfiillt seine Funktion als Grundzentrum in einer Verwaltungsge-
meinschaft mit den Gemeinden Drubeck und Darlingerode.

2.1.2 Abgrenzung der Innenstadt

Der zu betrachtende Bereich der Innenstadt, der fir den Einzelhandel rele-
vant ist, umfasst die Marienhofer Stral3e, den Marktplatz und die Rudolf-
Breitscheid-StraRe. Hier findet man kleinteiligen Facheinzelhandel. Filialbe-
triebe sind nicht vorhanden, Franchising-Betriebe (z. B. Quick-Schuh) bilden
die Ausnahme. Diese Abgrenzung ergibt sich aus der Dichte des Einzelhan-
dels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbesatzes sowie der vorhandenen
Bebauung des Altstadtkerns.

In dezentraler Lage, aber teilweise noch innenstadtnah (Lidl, Kik), finden
sich Uberwiegend Einzelhandelseinrichtungen fir den taglichen Bedarf in
Form von Filialisten, insbesondere Discounter. An der Veckenstedter Stralie
hat sich mit Aldi, Edeka, Ernstings Family und einem Blumenladen ein klei-
nes Nahversorgungszentrum gebildet.

Abb. 2: Abgrenzung der Innenstadt llsenburg



2.2 Nachfrageorientierte Rahmenbedingungen des Einzelhandels

2.2.1 Einzugsgebiet

Unter Beriicksichtigung der nachstgelegenen Konkurrenzstandorte Wernige-
rode (34.600 Einwohner) und Bad Harzburg (22.900 Einwohner) erstreckt
sich das Einzugsgebiet von llsenburg auf die umliegenden Wohngemeinden.
Im Einzugsgebiet leben rund 14.500 Einwohner. Als Abgrenzungskriterium
diente hier in erster Linie die Nahe zu den Konkurrenzstandorten und die zu
Uberbriickende PKW-Fahrzeit von max. 15 min.

Neben der Wohnbevélkerung missen auch die in llsenburg Arbeitenden als
potenzielle Kunden fur den Einzelhandel in die Betrachtung einbezogen
werden. Mit einem Anteil von Uber 61 % an den Beschéftigten stellt der sog.
2. Sektor (Industrie, produzierendes Gewerbe) einen bemerkenswert hohen
Anteil (38 % Dienstleistungen, < 1 % Land- und Forstwirtschaft). Thyssen
Krupp Presta und die Salzgitter AG sind hierbei zwei der gré3ten Arbeitge-
ber. Insgesamt waren in llsenburg zum 31.12.05 2.387 sozialversicherungs-
pflichtig Versicherte gemeldet.

Abb. 3: Einzugsgebiet von llsenburg



2.2.2 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Die Wohnbevdlkerung in llsenburg als eine wichtige Zielgruppe des Einzel-
handels hat von 1996-2003 um 5,5 % abgenommen. Die Prognose bis 2020
sieht nochmals einen Rickgang der Bevolkerung in ahnlicher Grélzenord-
nung (-5,3 %). In den Konkurrenzstandorten Wernigerode und Bad Harzburg
hat bzw. wird sich eine ahnliche Bevélkerungsentwicklung einstellen, aller-
dings auf einem etwas niedrigeren Niveau. In Halberstadt (40.000 Einwoh-
ner) dagegen stellt sich die bisherige und kiinftige Bevolkerungsentwicklung
noch negativer dar. Dort rechnet man bis zum Jahre 2020 mit einem weite-
ren Bevdlkerungsrickgang von 11,7 %.

Wie im bundesweiten Trend wird sich auch die Altersstruktur in llsenburg
und den Vergleichsstadten in Zukunft hin zu einer &lteren Bevolkerungs-
struktur entwickeln. Das durchschnittliche Alter wird sich von 2003 bis 2020
in llsenburg um rund 5 Jahre erhéhen, die Vergleichsstadte liegen 1 - 2 Jah-
re dartber oder darunter. Das bedeutet wiederum, dass der Anteil der tber
60-Jahrigen bis 79-Jahrigen bzw. Gber 80-Jahrigen deutlich zunehmen wird,
wahrend der Anteil der unter 18-J&hrigen sinkt.

Die skizzierten Daten sind in der folgenden Tabelle nochmals zusammenge-
fasst.

Abb. 4: Bevolkerungsstruktur in llsenburg und Vergleichsstadten
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Die folgende Graphik verdeutlicht nochmals die kiinftige Entwicklung in den
einzelnen Altersgruppen.

Abb. 5: Altersstrukturenwicklung 2003-2020 in llsenburg und Vergleichsstad-
ten

2.2.3 Kaufkraftpotenzial

Als Kaufkraft wird die Geldmenge bezeichnet, die den privaten Haushalten
innerhalb eines bestimmten Zeitraumes (in der Regel in einem Jahr) zur Ver-
fugung steht. Sie besteht aus dem verfiigbaren Nettoeinkommen zuztglich
der Einnahmen aus Ersparnissen und aufgenommenen Krediten und abzug-
lich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden. Die regio-
nalen Kaufkraftkennzahlen, die in jahrlichem Turnus von Marktforschungsin-
stituten erstellt werden, zeigen die Kaufkraft einer regionalen Einheit (z.B.
Stadt, Landkreis, Bundesland).!

Die Kaufkraft pro Einwohner in llsenburg betrug im Jahre 2005 14.390 Euro
(Bundesdurchschnitt rund 18.000 Euro). Davon gelten ca. 30 % als einzel-
handelsrelevant, d. h. dieser Anteil (4.317 Euro) steht jedem Einwohner zur
Verfigung, um Ausgaben im Einzelhandel zu tatigen. Die Restsumme wird
bendtigt, um andere Lebenshaltungskosten (Miete, Energie, Transport etc.)
zu finanzieren. Der Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft sinkt bun-
desweit, da die Kosten flr andere Lebensbereiche, z. B. Energie oder Frei-
zeitausgaben, steigen. Diese Entwicklung wird demnach auch den lisenbur-
ger Einzelhandel treffen. Der Vergleich mit der Stadt Wernigerode zeigt,
dass dort die Kaufkraft etwas hoher liegt.

Das Kaufkraftpotenzial, das sich durch die Multiplikation der Einwohnerzahl
mit der Kaufkraft pro Einwohner ergibt betrug fur das Jahr 2005 im Einzugs-
bereich von llsenburg (14.500 Einwohner) rund 208 Mio Euro. Der einzel-

1 vgl. Institut fur Handelsforschung: Katalog E — Definitionen zu Handel und Distribution, K6ln 2006



handelsrelevante Anteil lag bei ca. 64 Mio Euro. In der Stadt llsenburg
(6.363 Einwohner) lag das Kaufkraftpotenzial bzw. Kaufkraftsumme bei rund
91 Mio Euro.

Betrachtet man das Kaufkraftniveau in llsenburg im Vergleich mit dem Bun-
desdurchschnitt (Kaufkraftindex, D = 100) zeigt sich, dass die Stadt den
Durchschnitt der neuen Bundeslander fast erreicht, im Vergleich mit allen
Bundeslandern jedoch rund 17 Punkte unter dem Durchschnitt liegt. Fir
Wernigerode stellt sich die Situation wiederum leicht besser dar.

Die folgende Tabelle fasst die Kennzahlen zur Kaufkraft nochmals zusam-
men:

Abb. 6: Kaufkraft in llsenburg und Vergleichsstadten

2.2.4 Touristen als Zielgruppe des Einzelhandels

Die Lage am nordlichen Rand des Harzes bzw. im Nationalpark Harz insge-
samt sowie eine sehr attraktive Aufstiegsmdoglichkeit zum Brocken im be-
sonderen macht llsenburg zu einem touristisch bedeutenden Standort. Da
die Aktivitaten der Gaste vorrangig auf Naturerlebnisse in Form von Wan-
dern, Radwandern etc. gerichtet sind, kann man hier von einem Erholungs-
tourismus sprechen. Als weiterer Attraktivitatsfaktor ist das geschlossene
und Uberwiegend sanierte Altstadt-Ensemble in der llsenburger Innenstadt
zu nennen. Die Innenstadt birgt ein gutes Potenzial fiir eine hohe Aufent-
haltsqualitat.

Die Tages- und Ubernachtungsgaste bilden ein wichtiges Kundenpotenzial
fur den Einzelhandel. Im Jahr 2005 kamen rund 67.000 Gaste in llsenburg
an, die zu 175.000 Ubernachtungen fiihrten. Damit liegt die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer bei 2,6 Tagen. Da aufgrund der amtlichen Statistik in diese
Zahlen lediglich die gewerblichen Betriebe ab 9 Betten einflieRen, kann ins-
gesamt von héheren Ubernachtungs- und Gastezahlen sowie einer langeren
Aufenthaltsdauer ausgegangen werden. Dies begriindet sich insbesondere
darin, dass Selbstversorger-Unterkiinfte, wie Ferienwohnungen und
-hauser, nicht in die Zahlen eingehen, deren Anteil in llsenburg jedoch

11
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waéchst. In llsenburg gibt es insgesamt 11 gewerbliche Beherbergungsbe-
triebe (7 Hotels, 1 Gasthof, 3 Pensionen) mit 574 Betten.

Der Tagestourismus ist in erster Linie auf die Wanderer zurtickzufiihren, die
zum groRBen Teil den Aufstieg zum Brocken fir einen Besuch in lisenburg
zum Anlass nehmen. Schatzungen der Tourismus GmbH llsenburg gehen
von ca. 300.000 Tagesgasten pro Jahr aus, die von Marz bis November in
die Stadt kommen.

Aktuelle Studien (Zukunftskonzept Harz, Institut fur Freizeit- und Tourismus-
beratung, Kéln 2005) gehen von einer weiterhin positiven Entwicklung der
Gastezahlen in llsenburg aus. Diese hatten sich zwischen 1994 und 2004
bereits sehr positiv durch eine Verachtfachung der Ubernachtungen und ei-
ner Verbesserung der Bettenauslastung um rund 2 % auf 39,3 % entwickelt.
Fur den Einzelhandel bedeutet dies, dass das Kundenpotenzial der Touris-
ten ,sicher* bzw. steigend ist.

Betrachtet man die Ausgaben der Ubernachtungsgaste in gewerblichen Be-
trieben im Ostharz ergibt sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
fur llsenburg von rund 1,6 Mio Euro pro Jahr. Die Ausgaben der Gaste in
Privatquartieren sind zwar auch bekannt, aber in diesem Bereich werden
keine Ubernachtungszahlen ermittelt.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Ausgabenstruktur der
Ubernachtungsgaste.

Abb. 7: Ausgaben der Ubernachtungsgéste (Ostharz) pro Tag in Euro

Ubernachtungsgéste in gewerbl. Ubernachtungsgaste in
Betrieben Privatquartieren
Gesamt 75,10 45,60
Unterkunft 26,40 16,40
Verpflegung 22,90 13,50
Einkauf 9,40 6,70
Freizeit / Unterhaltung 4,00 4,20
Lokaler Transport 2,90 2,80
Sonstige Dienstleistungen 9,50 2,00

Quelle: Deutsches wirtschaftswissenschaftliches Institut fir Fremdenverkehr, 2005




Die Tagesgaste (Ausfligler und Geschéftsreisende) geben deutlich weniger
fir Einkaufe aus als die Ubernachtungsgaste in gewerblichen Betrieben. Fiir
diese Gastegruppe lasst sich kein Kaufkraftpotenzial errechnen, da die ge-
naue Zahl der Tagesgaste nicht bekannt ist, sondern nur eine grobe Schat-
zung vorliegt.

Abb. 8: Ausgaben der Tagesgaste (Ostharz) pro Tag in Euro

Tagesgaste
Gesamt 19,50
Restaurant / Café 8,00
Lebensmittel 1,30
Unterhaltung, Sport, Spiel 1,80
Lokaler Transport 0,30
Sonst. Einkaufe 4,80
Sonstiges 3,30

Quelle: Deutsches wirtschaftswissenschaftliches Institut fir Fremdenverkehr, 2005
2.2.5 Zielgruppen des Einzelhandels in llsenburg

Insgesamt lassen sich drei Zielgruppen fir den llsenburger Einzelhandel i-
dentifizieren: die Wohnbevdlkerung im Einzugsbereich, die Tages- und U-
bernachtungsgaste und die Einpendler, die in lisenburg arbeiten.

m Die Wohnbevélkerung, ca. 14.500 Einwohner im Einzugsbereich, wird
weniger und zunehmend alter. llsenburg gilt jedoch gegeniiber anderen
Kommunen als relativ stabil. Bei der Wohnbevolkerung handelt es sich
um sog. Zielkunden, d. h. es sind Kunden, die ein Geschaft bewusst auf-
suchen und ihre Einkaufe zielgerichtet und eher zeitsparend gestalten.

13
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m Das Potenzial der Ubernachtungs- und Tagestouristen gilt ebenfalls als
stabil mit steigender Tendenz. Bei den Touristen handelt es sich um ,Zu-
falls- oder Bummelkunden®, die eher Impulskaufe im Vorbeigehen bzw.
wahrend eines Spaziergangs oder Stadtbummels tatigen.

m llsenburg hat einen hohen Anteil Beschéftigte im industriellen Sektor bzw.
eine relativ hohe Zahl von sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten (ca.
2.400). Die in llsenburg Arbeitenden stellen ebenfalls ein stabiles Kun-
denpotenzial dar. Es handelt sich um Zielkunden. Da die meisten Ar-
beitsplatze auRRerhalb der Innenstadt liegen, muss diesen Kunden ein be-
sonderer Anreiz gegeben werden, nach der Arbeit in die Innenstadt zu
fahren.

2.3 Angebotsstrukturen des innerstadtischen Einzelhandels in II-
senburg

Neben den eigentlichen Einzelhandelsgeschéften und anderen Freizeit- oder
Dienstleistungseinrichtungen wird die Innenstadt von weiteren Faktoren, wie
der stadtebaulichen oder der verkehrlichen Situation, gepréagt.

Der gesamte Altstadt- bzw. Innenstadtbereich ist als Sanierungsgebiet aus-
gewiesen. Der Sanierungsstand ist hoch, so dass nur noch einzelne Gebéau-
de saniert werden mussen. Insgesamt gibt die Innenstadt ein attraktives
stadtebaulich einheitliches Bild ab.

Die Innenstadt ist komplett befahrbar. Durch Sammelparkplatze in Innen-
stadtrandlage wird die Innenstadt stark entlastet, da es dort aufgrund der
engen Altstadtstral3en weniger Parkraum gibt. Durchgangsverkehr wird von
der Innenstadt ferngehalten, so dass lediglich Ziel- und Quellverkehr ent-
steht. Der Verkehr wirkt eher belebend fur die Innenstadt als stérend.

2.3.1 Nutzungsstruktur der Innenstadt llsenburg

Die llsenburger Innenstadt setzt sich neben der Wohnnutzung, die nicht do-
kumentiert wurde, aus verschiedenen Nutzungsarten zusammen:

Einzelhandel
Dienstleistung/Freizeit
Gastronomie/Beherbergung
offentliche Einrichtungen
kulturelle Einrichtungen
Leerstéande



Abb. 9: Nutzungsstruktur der Innenstadt llsenburg

Insgesamt ergibt sich eine gute und attraktive Mischung der verschiedenen
Nutzungen. Insbesondere féllt der fur eine Kleinstadt recht hohe Besatz mit
gastronomischen Einrichtungen auf, der die Aufenthaltsqualitat in der Innen-
stadt erhoht. Dies ist sicherlich auf die Funktion llsenburgs als Tourismus-
standort zurtickzufihren.

Innerhalb der Innenstadt ergeben sich wiederum einzelne Schwerpunkte,
d. h. eine Konzentration von Angeboten, so dass aus Kundensicht ,Ange-
botsliicken" entstehen. Der wichtigste Schwerpunkt hat sich um den Markt-
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platz herum gebildet und zieht sich auf der Marienhéfer Strafl3e bis zum Ma-
rienhof und auf der Rudolf-Breitscheid-Stral3e bis zur Einmindung der Pfarr-
stralBe. Ein weiterer kleinerer Schwerpunkt hat sich am nérdlichen Ende der
Marienhéfer Strasse gebildet. Der Bereich zwischen diesen Angebots-
schwerpunkten auf der Marienhdfer Stral3e ist zudem durch einige Leer-
stande gepragt, so dass der Eindruck eines ,Bruches" verstarkt wird. Insge-
samt durchsetzen leerstehende Gebaude die Innenstadt gleichmaRig, auch
an prominenten, attraktiven Standorten wie z. B. an der Ecke Marienhofer
StralBe/Pfarrstral3e.

Eine Dokumentation aller in llseburg im Rahmen einer Begehung aufge-
nommener Nutzungen bzw. Einrichtungen, auch auf3erhalb der Innenstadt,
ist im Anhang beigeflgt.

2.3.2 Einzelhandelsangebote in der Innenstadt

Eine Kartierung der Geschafte und ihrer angebotenen Sortimente fihrten zu
einer Einteilung des Einzelhandelsangebotes in die Bedarfsstufen

m kurzfristiger Bedarf; hierunter werden gefasst: Nahrungs- und Genussmit-
tel, Tabakwaren, Getranke, Drogerieartikel, Blumen, Zeitungen, Zeit-
schriften, Arzneimittel

m  mittelfristiger Bedarf; hierunter werden gefasst: Textilien, Sport- und Frei-
zeitartikel, Schuhe, Lederwaren, Hausrat, Papier- und Schreibwaren, Bi-
cher, Geschenkartikel, Fotoartikel, Augenoptik, Parfumerieartikel, Tele-
kommunikation

m langfristiger Bedarf; hierunter werden gefasst: Uhren/Schmuck, Elektro-
bedarf, Computer, Fahrrader, Kunst und Antiquitaten, Bau- und Heim-
werkerbedarf, Mdbel, Tapeten/Farben, Bodenbelage, Gartencenter, Auto,
zoologischer Bedarf

Gemal dieser Einteilung ergibt sich fur die Innenstadt folgendes Bild (vgl.
auch Liste der Nutzungen in lisenburg im Anhang).



Abb. 10: Einzelhandelsangebot in der Innenstadt llsenburg

Obwohl auf den ersten Blick der tagliche Bedarf in der Innenstadt relativ
stark besetzt zu sein scheint, relativiert sich das Bild, wenn man die Ge-
schafte genauer betrachtet. Es handelt sich hierbei vorrangig um das sog.
Lebensmittelhandwerk (Backerei, Fleischerei), nicht um ein vollstandiges
Lebensmittelangebot. Dieser Bedarf wie auch Drogerieartikel werden in Il-
senburg an dezentralen Standorten angeboten. Mit diesem Angebot ist die
Grundversorgung gut gesichert, so dass fir llsenburg insgesamt gesehen
eine ausreichende Versorgung im kurzfristigen Bedarf gegeben ist. Erganzt
wird das Lebensmittelhandwerk in der Innenstadt durch das Angebot von
Blumen, Zeitungen/Zeitschriften und Tabakwaren.
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Im mittelfristigen Bedarf sind die Branchen Damenoberbekleidung, Biicher,
Papier- und Schreibwaren, Schuhe, Fotobedarf, Augenoptik, Parfiimerie und
Telekommunikation vorhanden. Als ,Leitbranchen” in dieser Bedarfsstufe
sowie flr eine Innenstadt insgesamt gilt die Bekleidung bzw. Schuhe. Diese
Branchen sind zwar in der Innenstadt vorhanden, die konkreten Sortimente
missen jedoch einer genaueren Betrachtung unterzogen werden. Bei dem
Angebot handelt es sich um Damenoberbekleidung und Schuhe in einem
niedrigen Preissegment mit Focus auf eine ausgewahlte Zielgruppe, die die-
ses Preis- und Qualitatsniveau nachfragt.

Abb. 11: Beispiel fur ein Textilgeschaft (Foto Lindstadt)

Insgesamt ist das Bekleidungsangebot sicherlich nicht ausreichend, da nicht
alle Zielgruppen abgedeckt werden (z. B Nachfrage nach hoherwertigerer
Bekleidung im mittleren Segment, wie z. B. s’Oliver, bonita). Auch die ande-
ren Angebote im mittelfristigen Bereich bedirfen teilweise einer Anpassung
in der Sortimentszusammenstellung, der Warenprasentation oder der La-
dengestaltung insgesamt. Dies wird im Kapitel 3 Handlungs- und Umset-
zungskonzept naher betrachtet.

Im langfristigen Bedarfsbereich, der fir ein Grundzentrum wie llsenburg, e-
her von nachrangiger Bedeutung ist, finden sich erstaunlich viele und auch
gute Fachgeschéfte. Hier stechen das Kiichenstudio und der Fahrradladen
heraus, die in der Innenstadt ein sehr spezielles, von Service- und Dienst-
leistungen begleitetes Angebot darstellen. Auch zwei Uhren und Schmuck-
Geschafte sind fur die Grofl3e llsenburgs eher ungewdhnlich, so dass dieser
Bedarfsbereich gut ausgestattet ist.



2.4 Starken-Schwéachen-Analyse

Die zuvor aufgezeigten Analyseergebnisse sollen im Folgenden zu einem
Starken-Schwachen-Profil zusammengefasst werden, das nach verschiede-
nen Themenfeldern gegliedert ist.

Abb. 12: Starken-Schwéchen-Analyse

Themenfeld

Starken

Schwachen

Wirtschaftliche  Rahmenbe-

dingungen

hohe Arbeitsplatzdichte; insbesondere im
industriellen Sektor

im regionalen Kontext gesehen relativ nied-
rige Arbeitslosenquote (ca. 10 %)
kommunaler Haushaltsiiberschuss

Stadtgestaltung

Altstadt (Innenstadt) ist Sanierungsgebiet
mit hohem realisierten Sanierungsstand
einheitliches stédtebauliches Ensemble

einzelne sanierungsbedurftige Gebaude

Verkehr

regional gute Anbindung Uber Bundesstra-
Ben

Innenstadt von Durchgangsverkehr entlas-
tet; reiner Ziel- und Quellverkehr

belebende Wirkung des Verkehrs in der In-
nenstadt, keine Uberlastung

ausreichend innerstadtischer Parkraum

Kunden- und Kaufkraftpoten-

zial

im regionalen Vergleich weitgehend stabi-
les Kunden- und Kaufkraftpotenzial

hohes Kaufkraftpotenzial bei Ubernach-
tungs- und Tagesgasten

hohe Einpendlerzahlen als zusétzliches
Kundenpotenzial

Wohnbevd kerung nimmt ab

Einzelhandel

kleinteiliger Fachhandel in der Innenstadt,
guter Besatz vor allem im langfristigen Be-
darfsbereich

gesicherte Grundversorgung

Grundversorgung schwerpunktmafig an de-
zentralen Standorten

innerstadtisch  kaum nennenswerte  Fre-
quenzbringer

lickenhafter Branchenmix (z. B. Bekleidung)
Wegbrechen des kleinteiligen Fachhandels,
dadurch Leerstande (auch an attraktiven,
zentralen Standorten)

Immobilieneigentimer der Leerstdande aus
Sicht der Héandler unflexibel im Hinblick auf
Mietforderungen; dadurch verringerte Chan-
cen zur Wiedervermietung von Leerstéanden
keine geschlossene Einkaufslage in der In-
nenstadt, sondern Schwerpunktbildung mit
LLicken*

Kaufkraft der Touristen wird kaum abge-
schopft, da kaum touristisch relevantes Ein-
zelhandelsangebot (z. B. Souvenirs, Ge-
schenkartikel, Sport- und Wanderbekleidung)
Betriebs- und Gestaltungskonzepte der Ge-
schafte teilweise anpassungsbeduftig (z. B.
Schaufenstergestaltung,  Sortimentsstruktu-
ren, Warenprasentation)

Tourismus

landschaftliche und stadtebauliche Attrakti-
vitat als gutes Potenzial fiir eine touristi-
sche Entwicklung (z. B. Nationalpark Harz,
Brockenaufstieg etc.)

gute touristische Infrastruktur (Gastrono-
mie, Beherbergung)

Uberdurchschnittliche Entwicklung der Gas-
te- und Ubernachtungszahlen im regiona-
len Vergleich

Verbesserungspotenzial bei familiengerech-
ten, auch witterungsunabhéngigen, touristi-
schen Angeboten

Bahnhof als wichtiges Eingangstor zur Stadt
leerstehend, zunehmend verfallendes Ge-
baude

Kooperationen,
Private-Partnership

Public-

gute Kontakte zwischen Burgermeister und
Unternehmen (“kurzer Dienstweg”)

keine institutionelle Organisation der Gewer-
betre benden

wenig Abstimmung und Zusammenarbeit der
ortlichen Gewerbetreibenden auf informeller
Basis (,Netzwerkgedanke" wenig ausgepragt)
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3. Handlungs- und Umsetzungskonzept

Basierend auf den dargestellten Ergebnissen, die den Akteuren im Rahmen
der Projekt-Werkstatten prasentiert wurden, sowie den Expertengesprachen
zu Projektbeginn wurden funf Handlungsfelder abgeleitet, die den Akteuren
vor Ort als wichtig fir die kiinftige Innenstadtentwicklung erschienen. Im Zu-
ge der 1. Projekt-Werkstatt wurden diese Handlungsfelder erarbeitet und
anhand eines Bewertungsverfahrens mit Punktvergabe durch die Werkstatt-
Teilnehmer in eine Rangfolge gebracht:

(1) Branchenmix, Sortimentsstruktur, Servicedienstleistungen (14 Pkt.)
(2) Einbindung von Immobilieneigentimern (12 Pkt.)

(3) Nutzung des Bahnhofgebaudes (10 Pkt.)

(4) Organisation und Kooperation der Gewerbetreibenden (8 Pkt.)

(5) Vermarktung, Au3endarstellung (8 Pkt.)

Das mit Prioritdt zu behandelnde Feld ,Branchenmix, Sortimentsstruktur,
Servicedienstleistungen” wurde durch das IfH und die Planersocietat intensi-
ver bearbeitet. Fur das Feld ,Einbindung von Immobilieneigentimern* haben
die Bearbeiter in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung eine Grundlage
in Form einer Leerstandskartierung mit den entsprechenden Eigentimerin-
formationen sowie eine Darstellung einer allgemeinen Vorgehensweise er-
arbeitet.

Das Handlungsfeld ,Nutzung des Bahnhofgebaudes" wurde zum einen von
zwei Handlern ubernommen (Maik Stamm, Gerhard Wipperling), die sich
Gedanken zu einem kunftigen Nutzungskonzept machen wollten. Zum ande-
ren erklarte sich der Burgermeister, Wilfried Obermdller, bereit, mit der Deut-
schen Bahn Kontakt aufzunehmen, um eventuelle Vermietungs- bzw. Ver-
kaufsoptionen zu prifen.

Um das vierte Handlungsfeld ,Organisation und Kooperation der Gewerbe-
treibenden” zu aktivieren, erklarte sich der Blrgermeister in der 1. Projekt-
Werkstatt bereit, alle Gewerbetreibenden zu einem 1. Treffen einzuladen
und auch weitere Treffen zu organisieren.

Das funfte Handlungsfeld wurde im Rahmen des Projektes nicht weiter ver-
folgt

3.1 Handlungsfeld: Branchenmix, Sortimentsstruktur, Service-

dienstleistungen

3.1.1 Grundlagen der Branchenmixanalyse

Zunachst sollten im Hinblick auf das Einzelhandelsangebot im besonderen,
aber auch insgesamt fiir die Innenstadt, die Ziele und ein Leitbild entwickelt
werden, um dem Handlungsfeld eine Grundlage zu geben.



Als wesentliche Ziele wurden definiert:

(1) Sicherung der bestehenden Geschéfte

(2) Prifung von Neuansiedlungen

(3) Orientierung an den Bedurfnissen der Zielgruppen Wohnbevolkerung/
Einpendler und Touristen

Als Leitbild bzw. ,Motto“ wurden die Begriffe

m Spezialisiert,
m Serviceorientiert sowie
m Kunden- und gastfreundlich.

gewahlt. Es leitet sich aus den Chancen ab, die llsenburg als Einzelhandels-
standort im Vergleich zu den wesentlich groReren Konkurrenzstandorten
Wernigerode und Bad Harzburg sowie Goéttingen hat. Besondere Service-
leistungen, Kundenndhe und Individualitat kdnnen hier Wettbewerbsvorteile
bringen. AuRerdem kann der Einzelhandel durch weitere Spezialgeschéfte,
wie derzeit beispielsweise das Kuchenstudio oder das Fotostudio, erganzt
werden, die insbesondere den Servicegedanken in den Vordergrund stellen.
Dieses Leitbild gilt insbesondere fiir den Einzelhandel, ist aber auch von den
Ubrigen Akteuren in der Innenstadt zu verfolgen, insbesondere der Gastro-
nomie.

In der Branchenmixanalyse wurden neben der Dokumentation der Geschéf-
te in der Innenstadt (Hauptgeschaftsbereich) und auRerhalb des Hauptge-
schaftsbereiches folgende Punkte fur die Bedarfsstufen kurzfristiger, mittel-
fristiger und langfristiger Bedarf Uberprift;

m Fehlen Branchen bzw. einzelne Sortimente im Branchenmix fir die
Wohnbevdélkerung?

m Fehlen Branchen bzw. einzelne Sortimente, die insbesondere fur Touris-
ten von Bedeutung sind?

m Bietet eine Branche ein Potenzial fir (weitere) Service- und Dienstleis-
tungen?

m Bietet eine Branche ein Potenzial fur (weitere) sog. Nutzungskopplun-
gen?

Um die letzten beiden Fragen zu erlautern, soll an dieser Stelle der touris-
musorientierte Einzelhandel bzw. die Nutzungskopplungen im Einzelhandel
naher betrachtet werden.
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Tourismusorientierter Einzelhandel

Der Tourist als Einzelhandelskunde ist ein ,Spezialfall“, der in seiner (Ur-
laubs-) Situation anderen Rahmenbedingungen unterworfen ist als die
Wohnbevélkerung. Am pragnantesten fassen diese Rahmenbedingungen
die folgenden Thesen zusammen, die im Rahmen eines Projektes des Wirt-
schaftsministeriums Sachsen-Anhalt (Produktfibel ,Tourismusorientierter
Einzelhandel, 1997) erarbeitet wurden.

.Nichts Genaues weil3 man nicht...“ Der Tourist hat einen geringeren In-
formationsstand Uiber das ortliche Angebot als Einheimische.

,Gut Ding braucht Weile...“ Der Tourist verfligt im Vergleich zu anderen
Zielgruppen des Einzelhandels uber ein hdheres Zeitbudget.

,Lust auf Shopping...“ Insbesondere im Urlaub oder wahrend eines Aus-
flugs ist die Erlebnisqualitét als besonders kaufrelevanter Faktor anzuse-
hen.

.Der Kunde ist Konig...“ Der Tourist erwartet an seinen ,schonsten Ta-
gen des Jahres" eine héhere Servicequalitat als zu Hause.

,Es darf auch mal “nen Euro mehr sein..." Wahrend des Urlaubs wird auf
Sparsamkeit weniger Wert gelegt.

~Aus eigenen Landen...” Insbesondere Touristen suchen beim Einkauf
regionaltypische und unverwechselbare Erlebnisse.

~1reu sein ist schwer..."” Touristen werden nur selten zu Stammkunden.

Aus diesen Thesen ergibt sich ein Branchen-Portfolio, das eine Ubersicht
Uber die fur Touristen relevanten Branche gibt.

Abb. 13: Tourismusorientierter Einzelhandel

Branchen

Bedeutung des Tourismus als Zielgruppe

_ Apotheken, Blumen, Re- | Sportartikel Elektro, Telekom-
g formwaren munikation
€
Zooartikel, Gartenbedarf, | Eisenwaren, Hausrat, Maobel, Teppiche,
Blrobedarf Kfz-Zubehor, Heimwer- | Gardinen, Beleuch-
= kerbedarf, sonst. Bau- tung
3 marktrel. Artikel, Tape-
= ten, Farben, Lacke
Bedarf kurzfristig mittelfristig langfristig

Quelle: Ministerium fiir Wirtschaft Sachsen-Anhalt: Tourismusorientierter Einzelhandel, 1997




Nutzungskopplungen im Einzelhandel

Das DSSW hat zum Thema Nutzungskopplungen zwei Leitfaden entwickelt:

m Weiterentwicklung innerstadtischer Nutzungen, Teil 1: Kopplung von Ein-
zelhandel, Dienstleistung, Freizeit und produzierenden Gewerbe, 2005

m Weiterentwicklung innerstadtischer Nutzungen, Teil 2: Kopplungs- und
Kombinationsmdglichkeiten fir Klein- und Mittelstadte

Diese sind vor Ort den Akteuren zur Verfligung gestellt worden. Sie bilden
die Grundlage dieses Themas und aus den Leitfaden sind die folgenden
Grundlagen hierzu entnommen.

~unter Nutzungskopplungen werden Konzepte verstanden, die Unterneh-
mensbereiche oder verschiedene Unternehmen aus derselben oder aus
verschiedenen Branchen miteinander verknupfen. Darunter fallen sowohl
Geschaftsmodelle auf der betrieblichen Ebene, in Form eines Geschéftes
oder einer Praxis, als auch Angebotskonzentrationen auf Immobilienebene
sowie Stadtteilebene”.

Eine Nutzungskopplung liegt dann vor, wenn zwei getrennte Geschéfts- oder
Sortimentsbereiche zusammengefihrt werden, die jeweils auch fir sich wirt-
schaftlich umsetzbar sind.

Beispielsweise kdnnen Bekleidung und Gastronomie, Blumen und Lebens-
mittel oder Haushaltswaren und Kochkurse in einem Verkaufsraum angebo-
ten werden. Eine Nutzungsmischung ist aber auch das Nebeneinander von
Backerei und Sportgeschéaft in einem Gebaude, so dass das eine Geschaft
von den Kunden des anderen profitieren kann. Eine Nutzungskopplung ist
jedoch auch eine Thematik fir einen Standort (z. B. Buchdorf).

Die Vorteile fur die Unternehmen ergeben sich beispielsweise aus folgenden
Sachverhalten:

Aufbau einer ,Unique selling proposition”

Bessere Erfullung von Kundenwiinschen durch Spezialisierung
Kostenvorteile

Ressourcenbiindelung, z. B. gleiche Raumlichkeiten und Personal

Neben den positiven Wirkungen, die Nutzungskopplungen fir die einzelnen
Unternehmen haben konnen, profitiert auch der Standort Innenstadt insge-
samt durch Synergieeffekte von ihnen. Zu nennen wéren hier beispielsweise
Frequenzsteigerungen, originelle Angebote oder ein neues Nutzerpotenzial
fur Leersténde.
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Die Branchen haben unterschiedliche Kopplungspotenziale, das abhangig
ist von

m der Anzahl denkbarer Kopplungselemente (Bsp.: Mobel versus Apothe-
ke),

m dem 6konomischen und rechtlichen Aufwand (teurer Warenbestand, um-
fangreiche Ladenausstattung, Reglementierung eines Warenbereiches,
z. B. Lebensmittel),

m dem Aufwand fur Erlauterung der Kopplung bei den Kunden (Blumen und
Geschenkartikel versus Schuhe und Schokolade).

Abb. 14: Beispiele fur Nutzungskopplungen

Cross-selling durch raumliche Nahe

Sportgeschaft und Backerei

- Verbindung der Geschéaftsraume tber
Glastir (Schaufenster-Funktion)

- Profitieren von Kundenfrequenz des
anderen

- ErschlieRung neuer Kundengruppen
fur Bécker

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat
fur Sportgeschéft (z.B. durch Café
des Béckers)

- touristische Gemeinde Pettnau am
Arlberg (Osterreich) P — -

Ausbau des Kundenservice durch Dienstleistungen

Die Reisebar
- Reiseburo und Café
- Veranstaltungsreihe mit Lesungen, Reisebazar, Stadtfihrungen, Weinproben,

Spezialititenwochen i

s

- Innenstadtrandlage Minchen

eoee reisebar
0 P ® riiinLnpreascr

o




3.1.2 Branchenmixanalyse

Um den vorhandenen Branchenmix in llsenburg erfassen und bewerten zu
konnen, ist eine Matrix entwickelt worden.

Mit Hilfe der Matrix kann eine Bewertung des vorhandenen Einzelhandels-
angebotes vorgenommen und quantitative sowie qualitative Mangel und An-
passungserfordernisse abgeleitet werden. Dabei wird zunéchst dargestellt,
welche Warengruppen in Abhangigkeit von der zentralortlichen Funktion in
llsenburg tberhaupt im Innenstadtbereich vorhanden sein sollten. In einem
Folgeschritt wird die Verflugbarkeit und Qualitat einzelner Segmente in der
Innenstadt bzw. an Standorten auf3erhalb der Innenstadt (innerhalb der Ge-
samtstadt) abgeprift und den stadtspezifischen Anforderungen an ein
Grundzentrum wie llsenburg gegenibergestellt.

Als Grundlage zur Erstellung der Matrix mussten die entsprechenden Daten
recherchiert bzw. erhoben werden. Im Einzelnen handelt es sich um folgen-
de Angaben, die ermittelt wurden:

B Vorhandensein einer Branche
- in der Innenstadt oder
- au3erhalb der Innenstadt

B Vorhandensein einer Branche
- als Hauptsortiment (eindeutiger Sortimentsschwerpunkt)
- als Erganzungssortiment

B Vorhandensein einer Branche im Hinblick auf das Preisniveau und die
Sortimentsbreite (Anzahl verschiedener Artikel, z. B. Damen-, Herren-
und Kinderschuhe) und Sortimentstiefe (Anzahl gleicher Artikel, z. B.
Kinderschuhe, davon aber relativ viele)

- hochwertig, spezialisiert, grof3e Sortimentstiefe

- mittelkonsumig, mittlere Sortimentsbreite und -tiefe

- discountorientiert, unteres Preisniveau, geringe Sortimentsbreite
und -tiefe

Als Beispiel fur die Einordnung im Hinblick auf das Preisniveau und die
Sortimentsbreite bzw. -tiefe kann die Bekleidungsbranche herangezogen
werden. Ein Herrenausstatter, der z. B. auch festliche Kleidung wie ei-
nen Smoking neben einem Basissortiment anbietet, wiirde als hochwer-
tig und spezialisiert gelten. Eine Boutique fiir Damenbekleidung oder ein
Filialist wie bonita wiirde als mittelkonsumig eingestuft. Als discountori-
entiert gilt hier beispielsweise der Textildiscounter kik.

Die Ergebnisse der Erhebung wurden dann in die Bewertungsmatrix umge-
setzt. Dabei ist zu beachten, dass es fir jede Stadt unterschiedliche Anfor-
derungen gibt, d. h. die Spalte ,sollte in llsenburg (Innenstadt) vorhanden
sein“ kann in anderen Stadten anders gefiillt werden, da es individuelle Ab-
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weichungen geben kann. Ist beispielsweise eine Stadt stark touristisch ge-
pragt und das Kundenpotenzial der Touristen ist hoch - wie in llsenburg der
Fall - sollte das Angebot von Geschenkartikeln/Souvenirs vorhanden und re-
lativ grol3 sein, da dies Branchen sind, die Touristen bevorzugt kaufen.

Bewertungsmatrix nach Warengruppen fir das Grundzentrum llsen-
burg

(x=sollte vorhanden sein, (x)= kann vorhanden sein, ist jedoch eher atypisch
fur diese zentralortliche Funktion, - nicht notwendig)

Abb. 15: Bewertungsmatrix zur Branchenanalyse




Mit Hilfe der Angaben aus der Bewertungsmatrix kann ein Bestandsportfolio
abgeleitet werden, das branchenspezifische Uberkapazititen oder Sorti-
mentsengpasse im Bestand aufzeigt, um in einem Folgeschritt eine Ziel-
perspektive mit entsprechenden Angebotsanpassungen entwickeln zu kén-
nen. So kdnnen beispielsweise deutliche Angebotsiberhdnge in (innerstad-
tischen) Lagen oder auch Méngel erkannt werden.
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Abb. 16: Einzelhandel-Bestandsportfolio fiir llsenburg

Innenstadt AuRenbereich
wenig Sor- wenig Sor-
hoch- mittleres timente/ hoch- mittleres timente/
wertig Genre discouto- wertig Genre discouto-
rient. rient.
Fahrrader Blume Damen- Lebensm. Lebensm.
Zeitung bekl. - Drogerie Damen-
Parfiim Blumen bekl.
Schreib
Ha_uptsor- Blicher
timent .
Optik
Foto
Telekomm.
Schmuck
Elektro
Computer
Lebensm.
) Hausrat Spiel - Herrenbekl.
EJ?IZZ - Spiel Lederwaren Kinderbekl.
sortiment Geschenk- Wasche
artikel Sport/Freiz
eit

Aus der Bewertungsmatrix bzw. dem Bestandsportfolio lassen sich fur die
Bedarfsstufen folgende Ergebnisse ableiten.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist die Grundversorgung fur llsenburg ge-
samt gesehen durch die Lebensmittelmarkte in Innenstadtrandlage gedeckt.
Das Ladenhandwerk, Blumen, Zeitungen/Zeitschriften und Tabakwaren er-
ganzen das Angebot. Lebensmittel oder Drogerieartikel als Angebot, das
hohe Frequenz in die Innenstadt bringt ist sicherlich wiinschenswert. Eine
Neuansiedlung ist jedoch unrealistisch, da die Konkurrenzsituation bereits
sehr stark ist und fiir einen modernen Lebensmittelmarkt (z. B. Discounter)
die Verkaufsflache im jetzigen Gebaudebestand fehlt. Einzige Mdglichkeit
ware eine Verlagerung, die aus Sicht der Geschafte jedoch momentan mehr
Kosten als Nutzen bringen wirde.

Neue Sortimente kénnen in den existierenden Laden integriert werden. Mog-
liche neue Sortimente waren:

m touristischer Bedarf (Erfrischungsgetranke, SufRwaren, Frischobst, Eis
etc.)

m Dbiologische Produkte

m DDR-Produkte (Focus Lebensmittel)



B Hausspezialitdten (in Fleischereien, Backereien)
B regionale Spezialitaten

Als ergadnzende Service- oder Dienstleistungen kdnnen insbesondere die
vorhandenen Ladenhandwerksbetriebe ,Probierecken”, ,Heile Theken*, Zu-
lieferservice oder einen Brétchenservice flr Touristen anbieten. Letzt ge-
nannter Punkt ist beispielsweise auch vor dem Hintergrund der friihen
Schlie3zeit am Samstag (11.00 Uhr Béackerei/Fleischerei im Marienhof) ein
interessantes Angebot.

Unter dem Aspekt der Nutzungskopplung kommen fiir die Branchen des
kurzfristigen Bedarfs die Kombination mit gastronomischen Angeboten in
Frage, aber beispielsweise auch die Annahme von Schuhreparaturen. Ins-
besondere Blumen lassen sich mit einem Frische-Sortiment an Lebensmit-
teln (Obst, Gemuse) oder auch mit Geschenkartikeln kombinieren.

Der mittelfristige Bedarfsbereich ist insgesamt zu schwach besetzt, dies gilt
insbesondere fur die Bekleidung. Hier wére eine Ergédnzung durch ein neues
Geschaft, das ein Basissortiment von Damen- und Herrenkleidung sowie
Freizeit- und Sportbekleidung anbietet, sinnvoll. Erganzt werden konnte das
Basissortiment durch Unterwédsche und Socken. Das Angebot sollte im mitt-
leren Preissegment angesiedelt sein, d. h. von der Wertigkeit tiber den Be-
kleidungssortimenten von kik-Textildiscount und Ernesting’s family liegen,
die an dezentralen Standorten vertreten sind.

Eine Mdglichkeit ware auch die Neuansiedlung eines Sportbekleidungsge-
schéftes in Kombination mit kleinvolumigen Sport- und Freizeitartikeln (z.B.
Balle, Hanteln). Eine weitere Option fir eine noch engere Spezialisierung
stellt ein Laden ausschlief3lich fir Wanderbedarf dar. Dies scheint vor dem
Hintergrund des naturorientierten Gastes, der zumeist das Wandern als
Hauptaktivitat betreibt, eine lohnenswerte Uberlegung.

Weiteres Ergénzungssortiment in existierenden Geschéaften sind Lederwa-
ren, die im Schuhladen starker ausgebaut werden kdnnten. Sie kdnnten a-
ber auch im Rahmen eines Geschenkartikelladen, der Souvenirs, kunst-
handwerkliche Erzeugnisse, Wohnaccessoires oder Schmuck untereinander
kombiniert integriert werden.

Im Buchladen lassen sich Sortimentsergénzungen beispielsweise durch
Tontrager und audiovisuelle Medien bzw. einen starkeren Akzent auf regio-
nalbezogene Literatur, Reiseflhrer, Postkarten und Landkarten erreichen.

Als Service- oder Dienstleistungen lassen sich in den vorhandenen Geschaf-
ten bei ausreichendem Platz Ruhezonen, z. B. eine Leseecke im Buchladen
oder eine Spielecke im Bekleidungsgeschéft integrieren. Weitere Moglichkei-
ten sind ein Schnellservice oder ein Bilderversand an den Wohnort, beides
insbesondere fiir die Touristen interessant.
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Da sich insbesondere der Buchladen fiir Sortimentsergdnzungen bzw. neue
Serviceleistungen eignet, die jetzige Verkaufsflache jedoch zu klein dafir ist,
ist ein Umzug in groBere Geschaftsrdume zu Uberlegen. Diese sollten auch
zentraler, auf der Rudolf-Breitscheid-Str. oder Marienhéfer Str., liegen als
die bisherigen.

Der mittelfristige Bedarfsbereich ist fir eine Reihe von Nutzungskopplungen
nutzbar. Hier kommt vor allem die Buchhandlung in vielen realisierten und
fur Klein- und Mittelstadte umsetzbaren Beispielen vor. Blicher werden hier
mit Spielwaren, Geschenkartikeln (z. B. Weine), gastronomischen Angebo-
ten, Lesungen, Veranstaltungen oder Ausstellungen kombiniert.

Abb. 17: Beispiele fur Nutzungskopplungen von Buchhandlungen

O
8
@

Naturkostladen Buchhandlung

So bieten viele Buchhandlungen wie die Ypsilon-Buchhandlung in Bornheim
bei Frankfurt eine Kombination von Biichern, Café und Ausstellungen an.
Auch die Buchhandlung Linnemann in Paderborn hat neben dem Buchsor-
timent einen weiteren Schwerpunkt bei den Veranstaltungen (,Linnemann li-
ve“) etabliert. Hier finden Lesungen, Literatur-Foren, Konzerte oder Theater-
auffilhrungen statt.

Die bisher nur als Erganzungssortiment vorhandenen Geschenkartikel kénn-
ten in einem neuen Geschéaft angeboten werden. Zum Beispiel bietet sich
ein Schwerpunkt bei kunsthandwerklichen Erzeugnissen in Kombination mit
Kursangeboten (z. B. Topferei, Malerei) an. Dies ist auch fur Touristen even-
tuell interessant, so dass hier auch die Kooperation mit den Beherbergungs-
betrieben gesucht werden kann.

Auch mit Kursangeboten kann ein Sportbekleidungs- oder Sportartikelge-
schaft erganzt werden (Nordic-Walking-Kurse, gefuhrte Wanderungen). Dies



wird beispielsweise von dem ortsansassigen Fahrradladen bereits prakti-
ziert, der neben einem Fahrradverleih auch gefiihrte Wanderungen anbietet.

Eine weitere Nutzungskopplung bietet sich in llsenburg zwischen Bekleidung
und Schmuck an. Zwar ist der Schmuckbereich bereits durch zwei Geschéf-
te vertreten, die Kombination birgt aber die Chance aufeinander abgestimm-
te Sortimente anzubieten (,Die passenden Ohrringe zur neuen Bluse*) und
kann durchaus den Modeschmuck-Bereich abdecken, da dieser bisher nicht
angeboten wird.

Der Bedarfsbereich des langfristigen Bedarfs ist in llsenburg vor dem Hin-
tergrund der zentralortlichen Funktion bereits ausreichend besetzt. Neue
Geschafte sind hier nicht vorrangig anzusiedeln.

Bei den bestehenden Geschéften bieten die Uhren-Schmuck-Laden Poten-
zial fur Sortimentsumstellungen. Hier wére zu tUberlegen, ob das Sortiment
starker spezialisiert wird, z. B. in Richtung Designer-Schmuck, eventuell in
Kombination mit einer Schau-Werkstatt bzw. Goldschmiedewerkstatt, in der
individuelle Anfertigungen mdglich sind.

An ergénzenden Service- und Dienstleistungen ist der bargeldlose Einkauf
zu nennen, da insbesondere die Waren dieses Bedarfsbereiches auch mit
hoheren Kosten verbunden sind. Im Elektro- oder Computerhandel kénnen
dartiber hinaus die Serviceleistungen vor Ort beim Kunden erbracht werden
(z. B. Programmierung von Videorekordern, Aufstellen von Geréten, Soft-
ware-Installation, Anwenderberatung).

Im Rahmen der Branchenmixanalyse wurden eine Reihe von Vorschlagen
fur Branchen- oder Sortimentsergdnzungen, Service- und Dienstleistungen
oder mdgliche Nutzungskopplungen gemacht. Nun stellt sich die Frage, wer
diese Ergebnisse nutzen bzw. umsetzen sollte. Hierfir kommen verschiede-
ne Nutzer in Betracht:

Geschaftsinhaber in llsenburg (Sortimentsumstellungen, -anpassungen)
Existenzgriinder vor Ort/in der Region

Erzeuger regionaler Produkte

Filialgrindungen von Betreibern bereits existierender Geschafte in lisen-
burg oder aus der Region

m Gastronomen/Hoteliers — Nutzungskopplung mit Einzelhandel

3.1.3 Branchenubergreifende Malinahmen

Neben den Ergebnissen der Branchenmixanalyse, die auf den einzelnen Un-
ternehmer bzw. bestimmte Branchen abgestellt sind, gibt es auch eine Rei-
he von Mal3nahmen, die in jeder Branche umgesetzt werden kénnen. Diese
MafRnahmen betreffen Service- und Dienstleistungen sowie die Laden- und
Schaufenstergestaltung. Soweit diese MafRhahmen dariiber hinaus auch un-
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ter den Gewerbetreibenden abgestimmt werden (z. B. alle Geschéfte haben
den gleichen Fahrradstander mit der individuellen Werbung vor der Tr),
tragen sie in einem noch héheren Maf3e zur Attraktivitatssteigerung des
Standortes Innenstadt bei. Dariiber hinaus gibt es auch MaRnahmen, die ei-
ne Kooperation der Einzelhandler bzw. anderer Gewerbetreibenden generell
voraussetzen.

Erganzende Service- und Dienstleistungen (Beispiele)

Fahrradstander (mit Werbemaoglichkeit)

Regenschirmverleih

Namensschilder fir Verkaufspersonal

Kunden Visitenkarte des Geschéftes Uiberreichen
Geschenkverpackungsservice

Angebot von Kaffee oder anderen Getranken

SchlieRfacher, Gepackaufbewahrung (z. B. in leerstehenden Geschéfts-
raum)

Reklamation, Garantieleistungen (Kulanz bei Reklamationen, Garantie-
verlangerung, Umtausch gegen Geld etc.); in Uhren-/Schmuckgeschéften
bereits angeboten

Warenauswahl zu Hause

Bestellservice (innerhalb von 24 h, ,zur Ansicht")

Laden- und Schaufenstergestaltung (Beispiele)

Attraktive Fassadengestaltung

Attraktiver Eingangsbereich

Witterungsschutz an den Geschéften

AuRenverkauf verstarken

Abendliche Beleuchtung der Schaufenster, zeitlich einheitlich
Beleuchtung Innenstadt, Fuligangeriuberwege
Impulskaufartikel im Schaufenster

Geschenkgeeignete Artikel ins Schaufenster
Themenbezogene Gestaltung des Schaufensters, z. B. ,Wandern*
Eindeutige Namensgebung am Ladenlokal

Hintergrundmusik im Laden

Kooperative MaBnahmen (Beispiele)

Einheitliche (Kern-)Offnungszeiten

im Vergleich zu den Konkurrenzstandorten innerértlich und regional ,ubli-
che* Offnungszeiten, durchgehend

Erarbeitung eines Einkaufsfuhrer (Geschafte nach Standort und Bran-
chen im Stadtplan, zusammen mit Gastronomie und Beherbergungsbe-
trieben)



m Ortliche Netzwerke (Einzelhandel-Gastronomie, Einzelhandel-Hotellerie,
Stolberg Hutte-Stadtmaoblierung)

m Verbesserung der Kommunikation zwischen Stadt und Gewerbetreiben-
den

Von den Gewerbetreibenden wurde insbesondere das Thema der Offnungs-
zeiten aufgegriffen und kontrovers diskutiert. Hier gehen die Meinungen auf-
grund von begrenzten Personalkapazitaten in inhabergeflihrten Geschéften
oder Gastronomiebetrieben, die im Gegensatz zu den Kundenbedirfnissen
stehen, stark auseinander. Eine Einigung ist bisher nicht erzielt worden.

Die Verbesserung der Kommunikation zwischen Stadt und Gewerbetreiben-
den wurde dadurch angegangen, dass der Birgermeister zu einem ersten
bzw. weiteren Treffen der Geschéftsinhaber eingeladen hat.

3.1.4 Einzelbetriebliche Beratungen

Um eine konkretere Umsetzung der Ergebnisse der Branchenmixanalyse zu
erreichen, wurde den innerstadtischen Einzelhandlern in llsenburg vom
Deutschen Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft eine kostenlose ca. 2- bis
3-stiindige Betriebsberatung angeboten. Durchgefihrt wurde die Beratung
durch das Institut fir Handelsforschung.

Inhalt der Beratung waren die dargestellten Punkte der Branchenmixanaly-
se, d. h. die Mdglichkeiten von Sortimentsumstellungen oder —ergénzungen,
neue Serviceleistungen und mdgliche Nutzungskopplungen.

Melitta Scarlett (Klichenstudio) sprach llsenburger Handler an. Aus den Uber
10 Anfragen wurden die 8 bzw. 9 (das Café wurde aus gegebenem Anlass
vor Ort noch hinzugenommen) dann tatsachlich Besuchten durch das IfH
ausgewahlt. Die Analysen wurden in llsenburg durch Herrn Dipl.-Kfm. Nico-
laus Sondermann und Dr. Andreas Kaapke am Donnerstag, dem 25. Januar
und Freitag, dem 26. Januar durchgefihrt. Aus folgenden Branchen wurden
Geschéfte besucht (CSO = Sondermann; AHK = Kaapke):

- EDV-Zubehdr (CSO) (1) (-)
- Fahrradgeschéaft (musste leider kurzfristig wegen Einweisung des

Geschaftsfihrers ins Krankenhaus abgesagt werden, wurde aber im
Nachgang durch eine telefonische Analyse kompensiert) (CSO) (1)

(+)
- Uhren, Schmuck, Juwelier (CSO) (I) (+)
- Buchhandlung (CSO) (1) (+)

- Toto-Lotto (AHK) (I) (-)



34

- Kichenstudio (AHK) (1) (-)

- Weinhandlung (AHK) (E) (-)

- Horgeréate (AHK) (1) (+)

- Café am Markt (AHK/CSO) (1) (-)

In nahezu allen Fallen wurde das Gesprach mit den Ladeninhabern geflhrt
bzw. mit der hauptverantwortlichen Verk&uferin. In Klammern steht demnach
hinter den jeweiligen Branchen die Funktion des Gesprachspartners (I = In-
haber, E = Erstkraft).

Um Sortimentsanalysen durchfihren zu kénnen, ist es angeraten, zunachst
eine grundsatzliche Betriebsanalyse anzustoRen. Dies ist dann mdglich,
wenn dazu Vergleichszahlen vorliegen. Das IfH hat diesbezulglich Vorarbei-
ten angestrengt und fur alle in Frage kommenden Branchen einen Kurzfra-
gebogen (im Sinne eines abgespeckten Betriebsvergleich) den Beteiligten
im Vorfeld zugestellt (+ = Fragebogen konnte zugestellt werden; - = Frage-
bogen konnte nicht zugestellt werden). Als Beispiel ist der Fragebogen fiir
den Sortimentsbuchhandel im Anhang angefligt. Fir die Betriebe aus Bran-
chen, fir die nicht auf einschlagige Fragebdgen des Betriebsvergleichs zu-
rickgegriffen werden konnte, wurden durch vorherige Recherchen andere
Materialien fur die Beratung bereitgestellt. Bedauerlicherweise haben nicht
alle Angeschriebenen einen Fragebogen zuriickgeschickt, was die unter-
schiedliche Qualitéat der Beratung bedingt hat. Das beste Datenmaterial legte
die Buchhandlung, gefolgt von dem Juwelier, vor.

Alle Gesprache folgten dem gleichen Schema: Nach einer betriebswirt-
schaftlichen Einordnung und einer Begehung der Geschéafte wurde tatséch-
lich Ausschau gehalten, ob eine Sortimentsmodifikation, Sortimentserweite-
rung oder auch eine Nutzungskopplung fiir das Ladenlokal in Frage kommt.
Da die zuvor durchgefihrten Projekte recht eindeutig hervorgebracht hatten,
welche Sortimente insbesondere in den entsprechenden Innenstadten feh-
len, wurde insbesondere analysiert, ob etwaige Liicken durch die Geschafte
kompensiert werden konnten. Eine einzelbetriebliche Analyse setzt absolute
Vertraulichkeit voraus, so dass an dieser Stelle nicht auf die Ergebnisse im
Einzelnen eingegangen werden kann. Im nachsten Punkt sollen dennoch ei-
nige grundsétzliche Uberlegungen angestrengt werden, wie auf der Grund-
lage einzelbetrieblicher Analysen und der Optimierung der Geschafte auch
eine Verbesserung der innerstadtischen Struktur angestof3en werden kann.

Bedeutsam flr eine in sich stimmige Analyse ist die Auswahl der Geschéfte,
die einer néheren Betrachtung unterzogen werden. Hier waren zwei Dinge
auffallig. In llsenburg wurden fir die Analyse sehr viele Geschafte vorge-
schlagen, die nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne (im institutionellen
Sinne) zuzurechnen sind. Deshalb konnten einige Geschéfte nicht bertick-
sichtigt werden, andere Geschéfte, die besucht wurden, haben aber ein nur



extrem eingeschranktes Potenzial, die analysierten Defizite tatséchlich auf-
heben zu kénnen. Hérgerateakustiker, Kiichenstudios und Computerspezia-
listen sind derart spezialisierte Branchen, dass sich Erganzungen im Sorti-
ment aus anderen Warengruppen nicht wirklich aufdrangen. Es ist hier auch
nicht mit Synergien zu rechnen. Auf der anderen Seite wurde in llsenburg
das Café noch spontan mit einbezogen, weil die Gesprache vor Ort ergaben,
dass das Café auch eine angeschlossene Backerei unterhélt und dort in
unmittelbarer Nahe zum Markt Spezialitditen der Region wie Krauterlikr
usw. angeboten werden. Da llsenburg eine Wanderhochburg zum Brocken
ist und der Marktplatz einen wichtigen Start- und Schlusspunkt fir Wanderer
darstellt, kommen Uberdurchschnittlich viele Wanderer an diesem Café vor-
bei.

Neben der Auswahl der Geschéfte ist auch die Bereitschaft dieser zu einer
wirklichen und damit umfassenden Analyse zu nennen. Ohne Einblick in die
betriebswirtschaftlichen Kennzahlen dieser Betriebe bleiben die Vorschlage
auf der Ebene von ,Kaffeesatzleserei“. Mit anderen Worten gilt die Lieferung
von brauchbaren Daten als Voraussetzung einer Beratung. Dazu z&hlen die
typischen finanzwirtschaftlichen Kennzahlen wie Umsatz, Kostenarten, La-
gerwerte, Spannen und Ergebnis sowie Strukturdaten wie Personal auf
100 % hochgerechnet und gm Geschafts- und Verkaufsraum.

Da zudem das Sortiment betrachtet werden soll, sind spezifische Kennzah-
len zum Sortiment wichtig. Hier waren beispielsweise die anteiligen gm, die
Umsétze je Warengruppe, die Lagerumschlagshaufigkeiten in den jeweiligen
Warengruppen zu nennen, anhand derer eine erste Einschatzung vorge-
nommen werden kann.

Sind auf dieser Grundlage geeignete Geschéafte ausgewahlt sowie die Ana-
lysen im Vorfeld durchgefiihrt worden, muss im Rahmen einer Inaugen-
scheinnahme der Situation vor Ort geprift werden, inwieweit Anpassungen
mit den bestehenden Verkaufsraumen machbar sind. Fur die Warenprasen-
tation bestimmter Warengruppen bedarf es spezifischer raumlicher Voraus-
setzungen. Lassen sich Blcher relativ problemlos in die bestehenden Rau-
me integrieren, sind fur Textilien andere Voraussetzungen gegeben (wo
kann eine Umkleidekabine installiert werden?).

Die reine Hinzunahme von neuen Sortimentsbestandteilen muss aber auch
mit der fachlichen Kompetenz einhergehen. Teile der Quadratmeter, einem
neuen Warenbereich zu widmen und dafir die baulichen Voraussetzungen
zu schaffen, ist der eine Part, dazu gehdrt aber auch die Kompatibilitdt zum
bestehenden Sortiment (es muss auch aus den Augen der anvisierten Ziel-
gruppe passen) und es muss auch die notwendige Fachberatung angeboten
werden konnen. Ansonsten lauft das Unternehmen rasch Gefahr, von den
Kunden als ,inkompetent* bezeichnet zu werden. (Kann das Café am Markt
auch sicherstellen, dass die regionalen Spezialitaten schén eingepackt wer-
den. Ist der Platz dafir vorhanden und wie wirkt sich dies auf den Handver-
kauf in der Backerei und auf den Service im Café aus?).
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Es darf darliber hinaus nicht unterschéatzt werden, dass zusétzliche Sorti-
mentsbestandteile beschafft werden missen. Gehort man keinem Verbund
an, der auch die ,neuen Sortimentsteile* anzubieten vermag, wird es fur den
Handler schwer, sich passende Lieferanten zu besorgen. Fir die Lieferanten
sind kleine Geschafte, die sich nicht komplett spezialisieren und die Produk-
te nur als Erganzung verstehen, in aller Regel nicht sonderlich attraktiv und
werden deshalb nicht oder eben nicht besonders intensiv betreut. Gerade
aber im Anfangsstadium benétigt der Handler in diesem Segment alle Un-
terstiitzung, die er erhalten kann, um das Segment positiv zu entwickeln und
voranzutreiben.

SchlieB3lich muss eine Veranderung im Sortimentsbereich auch mit einer
Uberpriifung der anderen in einem Handelsunternehmen relevanten absatz-
politischen Instrumenten einhergehen (oben wurde dies schon fiir die Berei-
che Warenprasentation und Personal angedeutet, muss aber auch auf die
Kommunikation, die Preispolitik und den Standort ausgedehnt werden).

3.2 Einbindung von Immobilieneigentiimern

In der 1. Projekt-Werkstatt sowie in verschiedenen Gesprachen mit den Ein-
zelhéndlern wurde deutlich, dass Ansiedlungsplane bzw. Expansionsplane
von Héndlern teilweise an den Mietforderungen der Immobilieneigentiimern
scheitern. Die Forderung nach einer Einbindung der Eigentiimer in den Pro-
zess der Innenstadtentwicklung wurde laut, um den (potenziellen) Handlern
flexiblere Rahmenbedingungen fur ihre betriebliche Tatigkeit bzw. Existenz-
griindungen bieten zu kénnen, z. B durch umsatzbezogene Mieten oder zeit-
lich gestaffelte Mieten.

Das Deutsche Seminar fir Stadtebau und Wirtschaft hat zu diesem Thema
zwei Veroffentlichungen gemacht, die die Grundlage der hier dargestellten
Ausfiihrungen bilden.

m DSSW-Projekt: Handlungsmodelle zur Einbindung von Immobilieneigen-
timern in die GeschéaftsstralRenentwicklung, 2001

m DSSW-Leitfaden: Business Improvement Districts — ein Modell fiir euro-
paische Geschaftsstrallen, Erste Schritte zur Einbindung von Eigenti-
mern.

Ausgangspunkt fir die Einbindung der Immobilieneigentiimer ist eine Be-
standsaufnahme. Die Stadtverwaltung llsenburg hat diesbezuglich fur den
relevanten Innenstadtbereich eine Zusammenstellung gemacht.



Abb. 18: Leerstande in der llsenburger Innenstadt

Demnach stehen derzeit neun Ladenlokale leer mit einer Flachengréf3e bis
max. 100 gm. Die Eigentimer kommen Uberwiegend aus llsenburg oder
Region. Eigentumer, die au3erhalb wohnen, haben eine Wohnungsbauge-
sellschaft mit der Verwaltung bzw. der Vermarktung der Immobilie beauf-
tragt. Bei zwei Leerstanden ist eine Umnutzung in Wohnraum geplant. Die
detaillierte Auflistung ist im Anhang beigefiigt.

Um Immobilieneigentimer in die Standortentwicklung einzubeziehen, be-
dient man sich in Deutschland derzeit verschiedener Instrumente, die im fol-
genden kurz dargestellt werden.
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Flachenborsen

Prasentation von Gewerbeflachenangeboten im Internet (oft tber die IHK
oder Wirtschaftsforderung)

Vermietungsoffensiven

Kooperation von Eigentiimern, Gewerbetreibenden und zustandigen Be-
horden zur Risikoteilung; Vermietung zu Betriebskosten mit Verabredung
mittel- und langfristiger Zielmieten oder niedrigeres Mietniveau; umsatz-
abhangige Mieten

Erfolgversprechendes Modell: Business Improvement District (BID)
Ein BID ist ein rdumlich begrenzter, meist innerstadtischer Bereich, in
dem sich Grundeigentimer und Gewerbetreibende zusammenschliel3en,
um auf Grundlage eines abgestimmten Arbeitsprogramms und mittels ei-
ner gemeinsamen verpflichtenden Abgabe die Instandhaltung, Aufwer-
tung und Steigerung der Attraktivitat ihnres Geschaftsquartiers zu leisten.
Hierzu bildet eine entsprechende Landesregelung die Grundlage, die in
den Bundeslandern unterschiedlich ausféllt. In Sachsen-Anhalt gibt es
bisher keine gesetzliche Regelung, es existieren jedoch Modellprojekte
mit freiwilligem Charakter. Uber den Stand der BIDs in Deutschland in-
formiert auch die Internetseite des DSSW
(www.dssw.de/ma_einbi_0002.php). Eine Ubersicht tiber den Stand der
gesetzlichen Regelungen in den Bundeslandern findet sich auch unter
http://www.dihk.de/inhalt/download/bid_liste.pdf.

Eine Vorgehensweise zur Einbindung von Immobilieneigentimern wurde im
Rahmen eines DSSW-Projektes (s. Veroffentlichungen) in Pilotprojekten er-
probt. Dabei hat sich folgendes Vorgehen als weitgehend erfolgreich erwie-
sen.

Phase 1: Erste Gespréache des Projekttragers

Phase 2: Identifikation und Erstansprache der Eigentimer

Phase 3: Erste Eigentiimerversammlungen/Inhalte

Phase 4: Befragung und Auswertung der Mitwirkungsbereitschaft
Phase 5: Konzept, MalRnahmen- und Organisationsplanung/Inhalte
Phase 6: Umsetzung und Controlling

Dabei sind einige Rahmenbedingungen bzw. ,Regeln“ zu beachten, die den
Prozess positiv beeinflussen.

Initiative zur Griindung von Eigentimer-Initiativen sollte von Eigenttiimern
selbst ausgehen bzw. von der Stadtverwaltung nur angestoR3en werden
Identifizierung der Eigentiimer in Kooperation mit der Stadt

Vorbereitung von Gesprachen und Veranstaltungen durch persoénliches
Anschreiben des Burgermeisters hilfreich

Mdoglichkeit einer Befragung, um Interessenslage der Eigentiimer auszu-
loten

Mitwirkung der Interessensvertretungen der Eigentimer (z. B. Haus &
Grund-Ortsvereine)



® Einbindung ,groRRer und starker* Eigentimer (Pionierfunktion)

m Verdeutlichung: Finanzielle Beteiligung der Eigentiimer notwendig

m Prozessmoderation durch externe Experten plus Bildung einer Kern- und
Lenkungsgruppe aus mitwirkungsbereiten Eigentiimern ideal, um ein Pro-
jekt ,zum Laufen“ zu bringen (Schaffung von Problembewusstsein, Orga-
nisation)

m Organisationsformen: Verein, GmbH, Club- und Interessensgemeinschaf-
ten

In llsenburg wurde dieses Thema bisher nicht weiter verfolgt.

3.3 Nutzung des Bahnhofsgebaudes

Die aktuelle Situation am Bahnhof llsenburg ist folgendermalRen zu be-
schreiben:

Bahnhofsgebaude von Deutscher Bahn nicht mehr genutzt
Fahrkartenverkauf tiber Automat

Historisches Gebaude verféllt zusehends

Bahnhof wichtiger Ankunftsort fiir Pendler und Tagesausflugler (Uberwie-
gend Wanderer zum Brocken)

Am Bahnhofsvorplatz ein Kiosk

m Pension-Restaurant (,Stadt Hamburg®) in direkter Nahe

Insgesamt gestaltet sich das Eingangstor zur Stadt, das von vielen Ausflig-
lern als Ausgangspunkt fir Wanderungen zum Brocken genutzt wird, zu-
nehmend unattraktiv.

Als Zielperspektiven einer kiinftigen Nutzung gelten die Wiedernutzung des
Bahnhofsgebéaudes, eine touristische Ausrichtung der Nutzung und die In-
tegration der Serviceleistungen der Bahn (z. B. Fahrkartenverkauf, Informa-
tion).

Unter Zugrundelegung dieser Zielperspektiven gilt flr eine touristisch orien-
tierte Nutzung folgende Grundanforderungen:

m Stadtplan, Stadtumgebungsplan

m Fahrplan und Liniennetz der stédtischen und regionalen Verkehrsmittel
(Bahn, Bus)

m Hotel- und Unterkunftsverzeichnis; mit integrierter Abfragemdoglichkeit

m Gastronomische Angebote

m Leitsystem zu Haltestellen der stadtischen Verkehrsmittel und zum Taxi-
stand

m Beginn des Leitsystems zu den wichtigsten Sehenswirdigkeiten, Touris-
musinformation und den Hotels und Gastronomiebetrieben
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Folgende Vorschlage wurden von den Projektbearbeitern bzw. den Akteuren
vor Ort flr eine Wiedernutzung gemacht. Einige der Vorschlage sind wie-
derum einer Veréffentlichung des DSSW entnommen (Bahnhéfe — Revitali-
sierung durch touristische Nutzung, DSSW-Schrift 24, weitere Veroffentli-
chung: Dienstleistungen an kleinen Bahnhdfen — Chance fiir die lokale Wirt-
schaft, DSSW-Schrift 31)

Radstation (www.radstation.de)

m Fahrradverleih
m Verkauf und
Reparatur
m Gesicherte
Fahrradauf-
bewahrung
m Veranstaltung von Radtouren
Kleiner Laden fur Verpflegung, Radwanderkarten etc.
m eventuell Kooperation mit ortsansdssigem Fahrradgeschaft und/oder
Pension Stadt Hamburg (,bikerfreundliches Hotel*)?

Reisebiro mit ,bahnfreundlicher* Ausrichtung (www.gleisnost.de)

m Fahrkartenverkauf

m Informationen zu Zugverbindungen, Preisen, Sonderangeboten der Bahn
etc.

m Bahntouristik

B Sonstige Leistungen eines Reisebiros

m Kiosk

Erlebnisgastronomie

(Erlebnis-) Restauration

Kulturelle Veranstaltungen

Eventuell Hotelbetrieb

Warteraum fiir Bahnreisende mit Fahrkartenautomat

Beispiel Restaurant Dampflok, Hanau
"Dampflok
im Hauptbahnhof Hanau

(Durchgehend von 06.00 bis 22.00 Uhr gedffnet - kein Ruhetag)

Umweltbahnhof

Im zwélften Jahr der Country- und Oldie-Live-Musik gewidmet



m Vereinshaus

m Feste, Markte, Musikveranstaltungen

m Touristische Informationen (Wanderwegenetz, Radwanderwege etc.)
m Nationalpark-Informationen

m Gastronomie

®  Wanderherberge”

m Fahrradaufbewahrung

Beispiel Umweltbahnhof Dannenwalde (www.umweltbahnhof-
dannenwalde.de)

Jugendherberge

m Gastebetten
B Restauration
® Info-Point fir Bahnreisende

Hierflr gibt es kein konkretes Beispiel einer realisierten Jugendherberge in
einem ehemaligen Bahnhofsgebaude. Die Internetseite des Deutschen Ju-
gendherbergwerks (www.djh.de) gibt jedoch bereits einen Eindruck davon,
dass diese Unterkunftsform einen Image- und Angebotswandel durchge-
macht hat, der die Attraktivitat als glnstige Unterkunft fir Jugendliche und
Familien steigerte.

Die Gesprache des Birgermeisters bzw. der Stadtverwaltung mit der Deut-
schen Bahn ergaben, dass die Bahn das Gebaude auf keinen Fall vermie-
ten, sondern verkaufen mdchte. Derzeit gehen die Vorstellungen von einem
marktgerechten Preis aus. Die Stadt llsenburg bzw. der Birgermeister
mdchte jetzt den Erwerb der Bahnhofsimmobilie prifen und diese Option
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auch im Stadtrat vorbringen, um einen dahingehenden Beschluss zu erwir-
ken. Kaufverhandlungen mit der Deutschen Bahn laufen derzeit.

Ziel der Stadt ist es, die Immobilie zu erwerben und dann unter giinstigen
Konditionen (eventuell lediglich zu den Selbstkosten) an einen privaten Nut-
zer zu vermieten.

Parallel zu dieser Diskussion kam ins Gesprach, sich bezlglich der Revitali-
sierung des Bahnhofsgebdudes an dem Programm der NaSa (Nahver-
kerhsservice Sachsen-Anhalt) Revita zu beteiligen. Im Rahmen dieses Pro-
gramms werden insbesondere die Entwicklung von Nutzungskonzepten,
Wirtschaftlichkeitsberechnungen etc. geférdert. Die Bewerbung llsenburgs
hatte hierbei Erfolg und der Bahnhof wurde in das Programm aufgenommen.
Das vorgelegte Nutzungskonzept der Stadt llsenburg fir den Bahnhof um-
fasst folgende Elemente:

Reiseblro mit Fahrkartenverkauf

Ausstellungsraum fur Tourismus GmbH llsenburg

Fahrradverleih (betrieben eventuell durch ortlichen Anbieter)
Gefuhrte Wanderungen (betrieben eventuell durch 6rtlichen Anbieter)
Wanderunterkunft

Imbiss/Kiosk

Neben einer Bereisung erfolgreicher Projekte im Mai 2007 steht als nachster
Projektschritt die Ausschreibung von Seiten der Stadt an, um geeignete
Betreiber fir die Nutzungselemente zu finden.

3.4 Kooperation der Gewerbetreibenden

Vor ca. finf Jahren ist eine Kooperation der Gewerbetreibenden versandet,
da die verantwortliche Person, die die Kooperation aktiv vorangetrieben hat-
te, ihr Geschéft an einen anderen Handler Ubergeben hat und aus llsenburg
weggezogen ist.

Seitdem erfolgte keine bzw. wenig geplante Zusammenarbeit zwischen den
Gewerbetreibenden.

Da die Forderung nach abgestimmten Malinahmen jedoch im Rahmen der
1. Projekt-Werkstatt wieder laut wurde und fir die Innenstadtentwicklung
auch unabdingbar ist, soll die Kooperation wiederbelebt werden.

Der Burgermeister erklarte sich zunachst bereit, ein erstes Treffen zu orga-
nisieren, das Mitte November 2006 stattfand. An diesem Treffen, das im
Eiscafé im Marienhof stattfand, nahmen sieben Gewerbetreibende teil. Es
wurde jedoch kein erneutes Treffen vereinbart.



Im Rahmen der 2. Projekt-Werkstatt wurde das Thema jedoch nochmals
aufgegriffen und spontan ein weiterer Termin fiir eine Sitzung festgelegt. Im
Rahmen dieses Treffens erklarten sich dann zwei Unternehmerinnen bereit,
die weiteren Sitzungen festzulegen und zu organisieren, um den Prozess
am Laufen zu halten.

Konkrete inhaltliche MaRnahmen wurden bisher nicht abgestimmt. Die Ver-
kehrssituation in der Innenstadt wurde zum wiederholten Male diskutiert und
eine verbesserte Abstimmung mit der Stadt angemahnt.

Das Angebot der einzelbetrieblichen Beratungen durch das DSSW wurde
ebenfalls besprochen und positiv bewertet, so dass insgesamt 10 Gewerbe-
treibende (acht Einzelhandler, zwei Gastronomen) Interesse an einer Bera-
tung angemeldet haben.

Nach Durchfihrung der betrieblichen Beratungen laufen die Treffen der Ge-
werbetreibenden weiter. Der Blrgermeister, Wilfried Obermdiller, erklart sich
weiterhin bereit, zu Treffen einzuladen. Thema des letzten Gespraches im
Mérz 2007 war die Planung der Stadtverwaltung, das Birgeramt am Markt-
platz aus Kostengriinden in die Stadtverwaltung am Ortsrand (Harzburger
Str.) zu verlagern. Die Handlerschaft steht dieser Planung negativ gegen-
Uber, da aus ihrer Sicht ein wichtiger Frequenzbringer aus der Innenstadt
herausgenommen wird.

Die Fronten zwischen den Gewerbetreibenden und der Stadtverwaltung
scheinen auch uber dieses Thema hinaus weiterhin verhartet. Die Motivation
der Handler untereinander zu kooperieren sinkt u. a. aufgrund dieses Ver-
héltnisses.
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4. Dokumentation der Projekt-Werkstatten

Im Folgenden werden die zwei Projekt-Werkstéatten inhaltlich dargestellt. Die
Einladungen und Teilnehmerlisten finden sich im Anhang.

4.1 1. Projekt-Werkstatt (26.10.07)

Nach dem Vortrag durch die Bearbeiter, dessen Inhalt in die zuvor darge-
stellten Ergebnisse eingeflossen sind, gab es zahlreiche Anregungen der
Teilnehmer.

Anregungen von Teilnehmern

m Mietforderungen der Eigentiimer von Leerstdnden sind zu hoch, umsatz-
orientierte Miete, Mietanpassungen notwendig

m | eerstdnde/Gebadude in Genossenschaft zusammenfiithren

m Parkraum in der Innenstadt fehlt; Gartengrundstiicke zwischen Marienh6-
fer Str. und Rudolf-Breitscheid-Str. aufkaufen und umwandeln

m llsenburg wird als Bahnknotenpunkt weiter ausgebaut, da Bahnstrecke
Hannover-Hildesheim héhere Bedeutung erlangt

m Bahnhof liegt zu weit von der Innenstadt (ca. 500m), um zur Innenstadt

gezahlt zu werden; isolierte Angebote in Bahnhof und Innenstadt

Markthalle im Bahnhof

DDR-typische Produkte, ,,Ostbahnhof*

Jugendherberge

DB-Vertreter zur 2. Projekt-Werkstatt einladen

Fehlender Herrenausstatter in Innenstadt (,Nischenprodukte*)

weitere Serviceleistungen der Handler (Bsp. ehemaliges Tapeten- und

Farbengeschaft)

m Touristische Werbung in Westdeutschland verstarken, auch durch Enga-
gement der Hotels

m Landschaftsfaktor/Erholung bei touristischer Vermarktung starker in den
Vordergrund; steigendes Potenzial der Senioren

m mdogliche Fordermittel fur Existenzgriindungen im Handel? Wird von IHK-
Vertreter relativiert, gibt es im Grunde nicht

m Notwendigkeit der Verbesserung der Auf3endarstellung, Ladenlokale und
Schaufenster

m Notwendigkeit des Zusammenschlusses der Gewerbetreibenden; z. B.
unterschiedliche Offnungszeiten am Samstag (teilweise 11.00 Uhr)

m Rabattkarten auf Stadtplan abgedruckt; Kooperation Handler — Touris-
mus GmbH

m Verbesserungspotenzial bei Kommunikation zwischen Stadt und Hand-
lern, z. B. frihere Ankiindigungen von Veranstaltungen



Aus diesen Anregungen wurden finf Handlungsfelder abgeleitet, die durch
Punkte von den Teilnehmern in eine Rangfolge gebracht wurden.

Bewertete Handlungsfelder (44 zu vergebende Punkte, max. 2
fiir ein Handlungsfeld)

(1) Branchenmix, Sortimentsstruktur, Servicedienstleistungen (14 Pkt.)
(2) Einbindung von Immobilieneigentiimern (12 Pkt.)

(3) Nutzung des Bahnhofsgebaudes (10 Pkt.)

(4) Organisation und Kooperation der Gewerbetreibenden (8 Pkt.)

(5) Vermarktung, Au3endarstellung (8 Pkt.)

Die ersten beiden Handlungsfelder wurden zur Bearbeitung von den Pro-
jektbearbeitern Gbernommen. Die Stadtverwaltung bzw. der Blrgermeister
kimmerte sich um den Kontakt zur Deutschen Bahn und hat die Gewerbe-
treibenden zu einem ersten Treffen eingeladen. Die Nutzung des Bahnhofes
wurde dartiber hinaus von zwei ortsansassigen Handlern konzeptionell wei-
terentwickelt. Das funfte Handlungsfeld wurde zunachst nicht weiter verfolgt.

4.2 2. Projekt-Werkstatt (21.11.07)

In der zweiten Projekt-Werkstatt wurden die vier Handlungsfelder, die in der
ersten Werkstatt zur weiteren Bearbeitung definiert wurden, vorgestellt.

Die Themen ,Branchenmix, Sortimentsstruktur, Servicedienstleistungen“ und
-Einbindung von Immobilieneigentiimern* wurden von den Projektbearbei-
tern vorgestellt. Die Ergebnisse sind in die vorherigen Darstellungen einge-
flossen.

Zum Thema Branchenmix, Sortimentsstruktur, Servicedienstleistungen gab
es von den Teilnehmern folgende Anregungen bzw. Beitrage:

m Eine Erweiterung des Sortimentes scheitert in vielen Geschéften an einer
zu geringen Verkaufsflache. Verkaufsflachenerweiterungen sind im
Grunde aufgrund der Gebaudestrukturen auch selten maglich.

® Hinzu kommt ein immer geringer werdendes Investitionsrisiko durch die
Banken, durch das den Handlern wenig Spielraum zu Neuinvestitionen
gegeben wird.

m Als mdogliches Ziel fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung wurde ge-
nannt, ,alte* Kunden zuriickzugewinnen und neue Kunden anzuziehen,
da davon ausgegangen wird, dass viele Kunden aus der llsenburger In-
nenstadt ,abgewandert* sind. Die Abwanderung wurde einerseits durch
den Ausbau der Einzelhandelsangebote in den Konkurrenzorten begriin-
det, andererseits durch die SchlieBung von Geschaften in der llsenburger
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Innenstadt. Ein mogliches Instrument hierfir waren Rabatthefte, da der
Preis momentan als Kundenbindungsinstrument ,in“ ist.

® Ein zentrales Problem wird in den Ladendffnungszeiten gesehen, die
zum einen verlangert und zum anderen abgestimmt werden missen.

m Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung wurde angeregt,
Hilfsmittel flr Senioren (z. B. Orthopéadietechnik) starker in den Sortimen-
ten und bei den Serviceleistungen (z. B. Bringdienste) zu beriicksichti-
gen.

Zum Handlungsfeld ,Nutzung des Bahnhofs* nahm Herr Birgermeister O-
bermdiller fur die Stadt Stellung. Er stellte in Aussicht, dass die Stadt einen
Kaufantrag fir den Bahnhof bei der Deutschen Bahn stellen will, um das
Gebaude zu ,sichern® und eine Entwicklung wie beim lisenburger Schloss zu
verhindern. Dort wird eine Projektentwicklung im Sinne des Gesamtstandor-
tes derzeit durch die privaten Eigentimer verhindert. Eine Anmietung kommt
aus Sicht der Deutschen Bahn nicht in Frage. Ist das Geb&aude erst in kom-
munaler Hand, steht es privaten Unternehmern frei, Nutzungskonzepte zu
entwickeln. Eine Nutzungsidee der mit dem Thema befassten Handler war
die Einrichtung einer Jugendherberge, z. B. mit Bowlingbahn, Fahrradver-
leih, gefihrten Wanderungen und Kiosk.

Das Handlungsfeld ,Kooperation der Gewerbetreibenden* wurde aufgegrif-
fen und das erste Treffen, an dem acht Unternehmer teilgenommen hatten,
als ,maRig"* erfolgreich beschrieben. In erster Linie ging es inhaltlich bei dem
Treffen um die Parkplatzsituation, die von Stadt und Handel unterschiedlich
gesehen wird sowie um die Ladendffnungszeiten, die von einigen Unter-
nehmern als zu kurz und zu uneinheitlich empfunden wurden.

Da kein neuer Termin fUr eine Zusammenkunft angesetzt wurde, im Teil-
nehmerkreis der Werkstatt jedoch der Bedarf hierflir gesehen wurde, kam
der spontane Vorschlag, an diesem Abend einen neuen Termin festzuset-
zen. Dieser Vorschlag wurde von den anwesenden Gewerbetreibenden auf-
genommen und ein Termin vereinbart.

Inhaltlich wurden folgende Vorschlage fiir die Diskussion der Gewerbetrei-
benden untereinander gemacht:

m Abstimmung der Ladend6ffnungszeiten; Einhaltung von ,Grundzeiten”; Be-
riicksichtigung der Bedurfnisse der Touristen

m gemeinsame Aktionen zum Instrument Preis im Sinne von Rabatten
(z. B. Gutscheinheft fur Touristen)

m  Abstimmung der Schaufenstergestaltung

m Nutzung der Parkgebuhren fir die Handler (z. B. Werbung auf der Riick-
seite der Parktickets)



5. Zusammenfassung und Ausblick

Das Ziel des Projektes Impulse fir die Innenstadt llsenburg zu setzen hatte
in drei Punkten Erfolg. Zunéachst stieRen die angebotenen einzelbetriebli-
chen Beratungen unter den Gewerbetreibenden auf grof3e Resonanz und
damit konnten die Fragen des Branchenmix und seiner Gestaltung in die
einzelnen Geschafte getragen werden. Eine Umsetzung bleibt abzuwarten.

Des Weiteren wurde die Kooperation unter den Gewerbetreibenden wieder-
belebt und auch die Kommunikation zwischen Stadtverwaltung und Handler-
schaft intensiviert. Seit der Durchfiihrung des Projektes kam es zumindest
zu regelmaRigen Treffen, die auch weiterhin fortgesetzt werden sollen. Kon-
krete Mal3nahmen sind hieraus allerdings noch nicht erwachsen, aber allein
die Fortsetzung der regelméRigen Treffen und das ,in die Hand nehmen*
durch einzelne Unternehmerinnen ist bereits ein grof3er Fortschritt gegen-
Uber der bisherigen Situation.

Ein weiterer Impuls wurde im Hinblick auf die Revitalisierung des Bahnhofes
gegeben, die durch das Interesse einzelner ortsansassiger Unternehmer
sowie durch das Programm Revita der Nahverkehrsservice Sachsen-Anhalt
Schubkraft erhalten hat. Hier ist eine konkrete Planung fir die Umsetzung,
aber auch eine Realisierung absehbar, da die Stadt sich als Investor fir das
Gebaude bereitfindet und durch die 6ffentliche Férderung der Nutzungskon-
zeptionsentwicklung eine weitere Konkretisierung erméglicht wird.

Inwieweit das DSSW-Projekt Uber Impulse hinaus zu weiteren MaRhahmen-
planungen und Umsetzungen fihrt, bleibt abzuwarten. Im wesentlichen ist
dies von dem Engagement der Verantwortlichen vor Ort abhangig, die ange-
stoRenen Ideen und Kommunikations- bzw. Organisationsstrukturen zu nut-
zen.
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Anhang

Nutzungen in llsenburg (Erfassung der Einzelbetriebe)

Funktion Branche Anrede[Vorname[Name StraBe PLZ Ort
Volksbank eG Dienstleistung Harzburger StraBe 2 38871 llsenburg
Reisebiiro Atlasreisen Dienstleistung Herrn [Thomas |Friedrich Marienhdfer Stralle la 38871 llsenburg
B. Hasenbalg Immobilien Dienstleistung Marienhofer StraRe 26 38871 llsenburg
Reisebiiro Illsenburg Dienstleistung Frau Annett Brining Marienhéfer Stralle 27 38871 llsenburg
Studienkreis- Nachhilfe Dienstleistung Marienhdfer Strale 9 c 38871 llsenburg
Spielhalle Kolodzyk M. Dienstleistung Marienhdfer StraRe 9 e 38871 llsenburg
Harzer Survivalschule L. Spanger Dienstleistung Marktplatz 2 38871 llsenburg
Four Moments Dienstleistung Pfarrstralle 12 38871 llsenburg
Gemeinschaftspraxis May Dienstleistung PfarrstraBe 15 38871 llsenburg
Niklasch W. Dipl.-Phys. Dienstleistung Rudolf-Breitscheid-StraBe 1 38871 llsenburg
Klinger Hausverwaltungs GmbH Dienstleistung Rudolf-Breitscheid-StralRe 16 |38871 llsenburg
Sozialstation des paritatischen

W ohlfahrtsverbandes Dienstleistung Rudolf-Breitscheid-StraRe 18 |38871 llsenburg
llsenburger Dentallabor GmbH Dienstleistung Rudolf-Breitscheid-StraBe 18 |38871 llsenburg
Heilpraktiker Haberlag Dienstleistung Rudolf-Breitscheid-StraBe 4 38871 llsenburg
Sparkasse Wenigerode - Geschéftsstelle

llsenburg Dienstleistung FaktoreistraBe 33 38871 llsenburg
Gértnerei Rohde Einzelhandel Frau Magarete|Rohde FaktoreistraBe 8 38871 llsenburg
Askulap Einzelhandel FreidenstraBe 45 38871 llsenburg
Kik llsenburg Einzelhandel Harzburger StraRe 28 - 30 38871 llsenburg
Lidl Einzelhandel Harzburger StralRe 28-30 38871 llsenburg
Schlecker Einzelhandel Heinrich-Heine-StralRe 12 38871 llsenburg
Neckermann Einzelhandel Kroatenstralle 1 38871 llsenburg
Getrdnkeservice Grundmann Einzelhandel Frau Carmen |GrundmaniKroatenstraBe 2 38871 llsenburg
Bucheck Einzelhandel Kroatenstralle 8 38871 llsenburg
Netto Marken-Discount Einzelhandel Mahrholzberg 1 38871 llsenburg
Schreib- und Spielwaren / Postfiliale Einzelhandel Frau Marlies Otto Marienhofer Stralle 1 38871 llsenburg
Der kleine Blumenfreund Einzelhandel Herrn [Ronny Neumann |Marienhdfer StraBe 1 38871 llsenburg
Asia Shop Einzelhandel Marienhdfer Stralle 12 38871 llsenburg
Lotto-Toto und Tabakwaren Einzelhandel Frau Silvia Kohler Marienhdfer Stralle 14 38871 llsenburg
MS Elektronic Einzelhandel Herrn |Mike Schroder |Marienhofer StralRe 15 38871 llsenburg
Quelle Shop Einzelhandel Marienhofer StraRe 17 a 38871 llsenburg
Bad Bikes Einzelhandel Herrn |Maik Stamm Marienhdfer StraRe 2 38871 llsenburg
Uhren Wipperling G. Einzelhandel Herrn |Gerhard |Wipperling [Marienhéfer StralRe 27 38871 llsenburg
Kosmetik- und W ellnessstudio, Parfumerie Einzelhandel Frau Kathrin Dimmler |Marienhdfer StralBe 6 38871 llsenburg
Textilladen Einzelhandel Marienhofer StraRe 7?2?°? 38871 llsenburg
Fleischerei Miller Einzelhandel Marienhdfer Strale 9 a 38871 llsenburg
Béckerei Siemer Einzelhandel Marienhofer Strale 9 a 38871 llsenburg
Quickschuh Einzelhandel Herrn |Peter Severin Marktplatz 3 38871 llsenburg
Uhrmacher Lis Einzelhandel Frau Gabriele [Lis Marktplatz 4 38871 llsenburg
Hirsch-Apotheke Einzelhandel Herrn |Christian |Schulze Marktplatz 5 38871 llsenburg
Béckerei Karl-Heinz Kelber Einzelhandel Herrn |Karl-HeindKelber MihlenstralBe 1 38871 llsenburg
Elektromeister Fischer Einzelhandel PfarrstraBe 6 38871 llsenburg
Antiquitaten Klapproth und Kleindienst Einzelhandel Rudolf-Breitscheid-StraRe 12 |38871 llsenburg
Schneevoigt-W erkzeugtechnik Einzelhandel Rudolf-Breitscheid-StraRe 21 |38871 llsenburg
W einhandel Einzelhandel Herrn [Bernhard |Hentschel |Rudolf-Breitscheid-StraRe 21 |38871 llsenburg
Augenoptik Ddhnn Einzelhandel Herrn [Martin D&hnn Rudolf-Breitscheid-StraBe 22 |38871 llsenburg
comnet-world PC&Netzwerkservice Einzelhandel Rudolf-Breitscheid-StraBe 3 38871 llsenburg
Fotostudio Kretschmann Einzelhandel Frau llka W iegelman|Rudolf-Breitscheid-StraBe 7 38871 llsenburg
Scarlett Mébel Einzelhandel Frau M elitta Scarlett Rudolf-Breitscheid-StraBe 8 38871 llsenburg

Aldi

Einzelhandel

Veckenstedter Weg

38871 llsenburg

E neukauf llsenburg

Einzelhandel

Veckenstedter Weg 1

38871 llsenburg

Textilien / Geschenkartikel

Einzelhandel

Marienhoferstrale 8

38871 llsenburg




Funktion Branche Anrede |Vorname |Name Strale PLZ Ort

Hotel Stadt Stolberg Gastronomie/Hotelerie FaktoreistraBe 5 38871 llsenburg
Miller’s Fisch- u. Speisegaststatte Gastronomie/Hotelerie Hochofenstralle 3 38871 llsenburg
llsestibchen Gastronomie/Hotelerie llsetal 14 38871 llsenburg
Asia Restaurant Dragon Gastronomie/Hotelerie Kroatenstrafle 2 c 38871 llsenburg
Schroders Cafe' u. Bier Point Gastronomie/Hotelerie Marienhofer StralRe 14 38871 llsenburg
Bistro (Ddner) Gastronomie/Hotelerie Marienhdfer Strale 9 a 38871 llsenburg
Eiscafe Paradiso Am Marienhof Gastronomie/Hotelerie Marienhéfer StraBe 9 a 38871 llsenburg
Pizzerie Antica Roma Gastronomie/Hotelerie Marienhoéfer StraBe 9 f 38871 llsenburg
Restaurant/Hotel zu den Rothen Forellen Gastronomie/Hotelerie |[Herrn Reinhard |Prause Marktplatz 2 38871 llsenburg
Café am Markt Gastronomie/Hotelerie Marktplatz 3 38871 llsenburg
Harzrock-Café Gastronomie/Hotelerie [Herrn Sven Wernecke |Miihlenstralle 17 38871 llsenburg
Schlemmereck Gastronomie/Hotelerie [Herrn Christian Niehoff MihlenstralBe 24 38871 llsenburg
Zur Silbertanne Gastronomie/Hotelerie Rudolf-Breitscheid-StraBe 17 |38871 llsenburg
Donerladen Gastronomie/Hotelerie Rudolf-Breitscheid-Stralle 22 |38871 llsenburg
Altstadthotel Gastronomie/Hotelerie |[Frau Dilzia MarialDeMelo W ernigeréder Str. 1 38871 llsenburg
Sportlergaststéatte Gastronomie/Hotelerie W ernigeréder StralRe 37 38871 llsenburg
Zum Harzer Jagereck Gastronomie/Hotelerie W ernigerdoder StralBe 49 38871 llsenburg
Elektro Kiesel Handwerk Herrn Bodo Kiesel Marienhéfer StraBe 15 38871 llsenburg
Restaurierungen Behrens Handwerk Marktplatz 3 38871 llsenburg
Huttenmuseum Kultur Marienhéfer Stralle 9 b 38871 llsenburg
LEER Leerstand Vogelgesang 10 38871 llsenburg
LEER Leerstand Hochofenstralle 48 38871 llsenburg
LEER Leerstand Marienhéfer Stralle 17 38871 llsenburg
LEER Leerstand Marienhéfer Stralle 24 a 38871 llsenburg
LEER Leerstand Marienhéfer Stralle 8 38871 llsenburg
LEER Leerstand Marienhéferstralle 17a 38871 llsenburg
LEER Leerstand Marienhéferstralle 23 38871 llsenburg
LEER Leerstand Marienhéferstralle 26 38871 llsenburg
LEER Leerstand Rudolf-Breitscheid-Strae 10 |38871 llsenburg
LEER Leerstand Rudolf-Breitscheid-Strale 19 |38871 llsenburg
Stadtbibliothek offentliches Gebaude, Service Marienhéfer Stralle 9 b 38871 llsenburg
Tourismus GmbH llsenburg 6ffentliches Gebaude, {Herrn Frank Glitsch Marktplatz 1 38871 llsenburg

Verwaltungsgemeinschaft llsenburg

offentliches Gebaude, Service

Marktplatz 1

38871 llsenburg




Leerstande in der Innenstadt llsenburg

Objekt Eigentimer Adresse Telefonnr. Gewerbeflache/ Bemerkung
Rudolf-Breitscheid-StralRe 10 |Gerhard und Annemarie Dannhauer [Rudolf-Breitscheid-Stral3e 10 [039452/8293 beabsichtigen Umnutzung zur Wohnung
38871 llsenburg
Rudolf-Breitscheid-Stral3e 19 |Jirgen und Hanne Weitsch Goethestralle 117 50,85 m2
64839 Minster
Rudolf-Breitscheid-Strae 19 |Jirgen und Hanne Weitsch GoethestraRe 117 039452/8181 63,67 m2
64839 Munster
Marienhéfer StraBe 17 Erbengemeinschaft Hansen Fr. Juliane Hansen
Keplerstralle 13
21034 Boblingen
Marienhofer StralRe 8 Heinz Plate Marienhofer Strale 8
38871 llsenburg
Marienhoferstralle 23 Valentin Schipp Marienhéfer Stralle 23 039452/49225 wird mglw. bereits als Wohnraum genutzt

38871 llsenburg

Marienhofer Stral3e 24 a

Dr. Holger Krebs

Paulsborner Strafl3e 56

Mutter: Sigrid Krebs

kein Interesse

14199 Berlin-Wilmersdorf

Marienhofer Str. 24 a

039452/2651
Marienhéferstralle 26 Bernd Hasenbalg Marienhofer Stralle 26
38871 llsenburg
Hochofenstralle 48 Anett Brining Bei den Schlehen 4b 03943/633266
38855 Wernigerode
Marienhéferstrale 17a Karl Ludwig und Erna Kétzel Marienhéfer StraRe 17a 039452/80145 vermietet an Busunternehmen

38871 llsenburg

(kein Schaufenstererlebnis)




Einladungen zu den Projekt-Werkstatten

Die Einladungen wurden von der Stadtverwaltung llsenburg auf dem ent-

sprechenden Briefpapier verschickt.

Projekt , Innenstadtbelebung durch wirtschaftliche Entwicklung

in Kleinstadten*
Einladung zur 1. Projektwerkstatt am 26.10.06

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt llsenburg ist in das Projekt ,Innenstadtbelebung durch wirt-
schaftliche Entwicklung in Kleinstadten* aufgenommen worden, das
vom Deutschen Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft in Berlin
(DSSW) entwickelt und finanziert wird. Das DSSW widmet sich im
Auftrag des Bundeswirtschaftsministeriums schwerpunktmafig der
Forderung von Stadt- und Wirtschaftsentwicklung ostdeutscher Stadte

und Gemeinden.

Im Rahmen des Projektes soll der Blick darauf gerichtet werden, wel-
che Einzelhandelsangebote in der Innenstadt den Bedurfnissen der
Wohnbevélkerung und der Touristen gerecht werden und wie sie ge-
staltet werden konnten. Daruber hinaus wird eine Nutzung des zur
Zeit leer stehenden Bahnhofsgebdudes diskutiert. Hierzu sollen kon-
krete Vorschlage erarbeitet und deren Umsetzung vorbereitet werden.
Dies wird vor allem dann erfolgreich sein, wenn sich viele, die das An-

gebot der Innenstadt mit gestalten, beteiligen.

Wir mochten Sie deshalb herzlich einladen, an diesem Prozess mit-
zuwirken und mit zu diskutieren. Dazu sind zwei sog. Projekt-
Werkstétten geplant. Die 1. Werkstatt findet am

26. Oktober 2006, 14.00 Uhr
im Sitzungssaal der Verwaltungsgemeinschaft llsenburg,
Harzburger StralBe 24, 2. Obergeschoss
statt.
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Eine Ubersicht zu den Punkten, die diskutiert werden sollen, finden
Sie beiliegend. Die Werkstatt wird vom Institut fir Handelsforschung
(K6In) und der Planersocietat (Dortmund) moderiert, die vom DSSW

mit der Durchfiihrung des Projektes beauftragt worden sind.

Die 2. Projekt-Werkstatt wird am 23. November 2006, 14.00 Uhr, statt-
finden. Wir mochten Sie bitten, sich diesen Termin bereits vorzumer-

ken.

Wir freuen uns auf lhre Teilnahme und eine konstruktive Diskussion.

Bitte informieren Sie uns unter o. g. Telefonnummer oder Email-

Adresse uber lhre Teilnahme.

Mit freundlichen Grii3en

Obermdller

Burgermeister



Projekt , Innenstadtbelebung durch wirtschaftliche Entwicklung

in Kleinstadten*
Einladung zur 2. Projektwerkstatt am 21.11.06

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir mochten Sie hiermit herzlich zur Fortsetzung unserer Diskussion
zur Belebung der llsenburger Innenstadt einladen. Die 2. Projekt-
Werkstatt wird am 21. November 2006, um 18.30 Uhr in der neu er-

offneten Nagelhttte im llsetal stattfinden.

In der 1. Projekt-Werkstatt wurden fuinf Themenfelder definiert, die
den Teilnehmern fir die weitere Entwicklung der Innenstadt wichtig
erscheinen. Sowohl die Teilnehmer selbst als auch das Institut fiir
Handelsforschung bzw. die Planersocietat haben die Bearbeitung ver-
schiedener Punkte iibernommen. Die Ergebnisse der Uberlegungen,
Recherchen und Diskussionen zu den als wichtigsten bewerteten
Themenfelder sollen in dieser Projekt-Werkstatt vorgestellt und das

weitere Vorgehen abgestimmt werden.

Wir wirden uns sehr tber eine Fortfihrung der konstruktiven Diskus-
sion freuen. Bitte bestatigen Sie lhre Teilnahme unter o.g. Telefon-
nummer oder Email-Adresse.

Mit freundlichen GriiRen

Obermuiller

Birgermeister
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Teilnehmerlisten der Projekt-Werkstatten

Einladungsliste 1.

Projekt-Werkstatt (Teilnehmer fett gekennzeichnet)

Ifd. Nr. |Funktion Anrede Vorname Name StraBe HNr. PLZ Ort
1 Birgermeister Herrn Wilfried Obermiiller Harzburger StralBe 24 38871 Isenburg
2 SPD-Fraktionsvorsitzender Herrn Dr. Joachim Dé&hnn Mahrholzberg 31a 38871 Isenburg
3 CDU/FDP-Fraktionsvorsitzender Herrn Werner Hofmann llsetal 1a 38871 Isenburg
4 PDS-Fraktionsvorsitzender Herrn André Luderitz Waldhoéhenstralle 1 38871 Isenburg
5 Geschéftsfuhrer der Tourismus GmbH Herrn Frank Glitsch Marktplatz 1 38871 Isenburg
6 Bau- und Ordnungsamt/Bereich Bauleitplanung |Frau Katja Dumke Harzburger Strale 24 38871 Isenburg
7 Planungsbiiro Herrn Krause ParkstralRe 4 38315 Beuchte / Schladen
8 Volksstimme Wernigerode Herrn Jens Miiller Breite Strae 48 38855 Wernigerode
9 Neue Wernigerdder Zeitung Herrn Werner Haberland Buchbergstrale 1b 38871 Isenburg
10 [Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr |Herrn Wilfried Kohler Turmschanzenstrale 30 39114 Magdeburg
11 [Industrie- und Handelskammer Magdeburg Sommer Alter Markt 8 39104 Magdeburg
12 Sparkasse Zweigstelle llsenburg Faktoreistralle 38871 Isenburg
13 [Volksbank Zweigstelle Isenburg Harzburger StraBe 2 38871 Isenburg
14 [Augenoptik D&hnn Herrn Martin Déhnn Rudolf-Breitscheid-Strale 22 38871 Isenburg
15 Quickschuh Herrn Peter Severin Marktplatz 3 38871 Isenburg
16 [Bucheck Herrn Rainer Schulze Kroatenstral3e 8 38871 Isenburg
17 __[Schreib- und Spielwaren / Postfiliale Frau Marlies Otto Marienhéfer StraBe 1 38871 Isenburg
18 Der kleine Blumenfreund Herrn Ronny Neumann Marienhéfer Stral3e 1 38871 Isenburg
19  [Lotto-Toto und Tabakwaren Frau Silvia Kéhler Marienhéfer StraRe 14 38871 Isenburg
20 [MS Elektronic Herrn Mike Schroder Marienhofer StraBe 15 38871 Isenburg
21 Eigentimer Marienhof-Komplex Herrn Erich Festerling Marienhdfer Stral3e 9 a 38871 Isenburg
22 |Elektro Kiesel Herrn Bodo Kiesel Marienhéfer StraRe 15 38871 Isenburg
23 Bad Bikes Herrn Maik Stamm Marienhofer StraRe 2 38871 Isenburg
24 Uhrmacher Lis Frau Gabriele Lis Marktplatz 4 38871 Isenburg
25 [Scarlett Mobel Frau Melitta Scarlett Rudolf-Breitscheid-Strale 8 |38871 Isenburg
26 Uhrmacher Herrn Gerhard Wipperling Marienhofer StraRe 27 38871 Isenburg
27 Hirsch-Apotheke Herrn Christian Schulze Marktplatz 5 38871 Isenburg
28  [Fleischerei Sporrmann Herrn Uwe Lickefett Buchbergstrale 87 38871 Isenburg
29  [Reisebiiro Frau Annett Briining Marienhofer StraRe 27 38871 Isenburg
30 Kosmetik- und Wellnessstudio Frau Kathrin Diimmler Marienhéfer Stral3e 6 38871 Isenburg
31 [Reisebiiro Herrn Thomas Friedrich Marienhéfer StraBe la 38871 Isenburg
32 [Weinhandel Herrn Bernhard Hentschel Rudolf-Breitscheid-Strafle 21 |38871 Isenburg
33 |Antiquitaten Klapproth und Kleindienst Rudolf-Breitscheid-Strale 12 |38871 Isenburg
34  [Fotostudio Kretschmann Frau llka Wiegelmann Rudolf-Breitscheid-Strafle 7 |38871 Isenburg
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Einladungsliste 1. Projekt-Werkstatt (Teilnehmer fett gekennzeichnet)

Ifd. Nr. |Funktion Anrede Vorname Name Strae HNr. PLZ Ort
1 Burgermeister Herrn Wilfried Obermiiller Harzburger Stralle 24 38871 llsenburg
2 SPD-Fraktionsvorsitzender Herrn Dr. Joachim D&ahnn Mahrholzberg 31a 38871 llsenburg
3 CDU/FDP-Fraktionsvorsitzender Herrn Werner Hofmann llsetal 1a 38871 llsenburg
4 PDS-Fraktionsvorsitzender Herrn Andre Luderitz Waldhohenstrae 1 38871 llsenburg
5 Geschéftsfiihrer der Tourismus GmbH Herrn Frank Glitsch Marktplatz 1 38871 llsenburg
6 Bau- und Ordnungsamt/Bereich Bauleitplanung _|Frau Katja Dumke Harzburger Strale 24 38871 lisenburg
7 Planungsbiro Herrn Krause Parkstrale 4 38315 Beuchte / Schladen
8 Volksstimme Wernigerode Herrn Jens Miller Breite Straflle 48 38855 Wernigerode
9 Neue Wernigerdder Zeitung Herrn Werner Haberland BuchbergstraBe 1b 38871 llsenburg
10  |Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr [Herrn Wilfried Kohler Turmschanzenstrale 30 39114 Magdeburg
11 Industrie- und Handelskammer Magdeburg Sommer Schone Ecke 10 ¢ 38855 Wernigerode
12 |Sparkasse Zweigstelle llsenburg Herrn Fiebiger Faktoreistrae 33 38871 llsenburg
13 |Volksbank Zweigstelle llsenburg Harzburger Strale 2 38871 llsenburg
14  |Augenoptik Dahnn Herrn Martin Dahnn Rudolf-Breitscheid-Straf3e 22 (38871 llsenburg
15  |Quickschuh Herrn Peter Severin Marktplatz 3 38871 llsenburg
16  |Bucheck Herrn Rainer Schulze Kroatenstra3e 8 38871 llsenburg
17 Schreib- und Spielwaren / Postfiliale Frau Marlies Otto Marienhofer StralRe 1 38871 llsenburg
18 |Der kleine Blumenfreund Herrn Ronny Neumann Marienhofer StraBe 1 38871 llsenburg
19 |Lotto-Toto und Tabakwaren Frau Silvia Kohler Marienhofer StraBe 14 38871 llsenburg
20 MS Elektronic Herrn Mike Schroder Marienhofer StralRe 15 38871 llsenburg
21  |Eigentimer Marienhof-Komplex Herrn Erich Festerling Marienhofer StraBe 9 a 38871 llsenburg
22 Elektro Kiesel Herrn Bodo Kiesel Marienhofer StralRe 15 38871 llsenburg
23 Bad Bikes Herrn Maik Stamm Marienhofer StralRe 2 38871 llsenburg
24 |Uhrmacher Lis Frau Gabriele Lis Marktplatz 4 38871 llsenburg
25 Scarlett Mébel Frau Melitta Scarlett Rudolf-Breitscheid-Stralle 8 (38871 llsenburg
26 Uhrmacher Herrn Gerhard Wipperling Marienhofer StralRe 27 38871 llsenburg
27 |Hirsch-Apotheke Herrn Christian Schulze Marktplatz 5 38871 llsenburg
28 Fleischerei Sporrmann Herrn Uwe Lickefett Buchbergstralle 87 38871 llsenburg
29 Reisebiiro Frau Annett Briining Marienhofer StralRe 27 38871 llsenburg
30  [Kosmetik- und Wellnessstudio Frau Kathrin Dummler Marienhofer StraBe 6 38871 llsenburg
31 Reisebiiro Herrn Thomas Friedrich Marienhofer StralRe 1la 38871 llsenburg
32 |Weinhandel Herrn Bernhard Hentschel Rudolf-Breitscheid-Stral3e 21 38871 llsenburg
33 |Antiquitaten Klapproth und Kleindienst Rudolf-Breitscheid-Stralle 12 |38871 llsenburg
34 Fotostudio Kretschmann Frau llka Wiegelmann Rudolf-Breitscheid-Stralle 7 (38871 llsenburg
35 DB Station Service AG Bahnhofsmanagement Frau Rothenberger |Bahnhofstral3e 69 39104 Magdeburg
36 |Connex Sachsen-Anhalt GmbH Magdeburger Strae 29 38820 Halberstadt
37 |Café am Markt Frau Christel Hoppe Markt 38871 llsenburg
38 Eiscafé im Marienhof Frau Tassin Marienhofer Str. 38871 llsenburg
39 [Bau- und Ordnungsamt/Bereich Bauleitplanung |Frau Ute Schwager Harzburger Stralle 24 38871 llsenburg
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Fragebogen einzelbetriebliche Beratung (Beispiel Sortiments-

buchhandel)
’1] Kurzanalyse Sortimentsbuchhandel 2005 oder 2006
Kennnummer des Betriebes 27/ ................ [ = siehe Erlauterungsblatt

Bitte fiillen Sie diesen Fragebogen mdglichst vollstandig aus, damit Ihre Daten in der Auswertung beriicksichtigt werden
kénnen. Der beiliegende Zusatzfragebogen ist nur fir die Betriebe relevant, die eine erweiterte Auswertung wiinschen.

1. Auf welchen Zeitraum beziehen sich die Angaben? (ein Geschéftsjahr angeben) von Monat/Jahr /
bis Monat/ Jahr /

2. - 4. Nicht belegt

5. Rechtsform Einzelfirma OHG KG GmbH GmbH & Co. KG IE‘ Sonstige

6. GroRe der im Geschéftsjahr betrieblich genutzten Raume in m2

1. Verkaufs- und Ausstellungsrdume 2. Ubrige Geschaftsraume 3. Geschéftsraume

(einschl. zugehorige Passagen und Schaufenster) (Lager, Biiro) insgesamt

a) in eigenen Gebauden b) in fremden Gebauden a) in eigenen Gebéauden  b) in fremden Gebauden

m2 +| m2 | 4 | m2 | 4 | m?2 :l m2

7. Zahl der durchschnittlich beschéftigten Personen
1. Tatige Inhaber (ohne Gehalt) |___ 5. Auszubildende im 3. Jahr _
2. Angestellte Geschéftsfiihrer |___ 6. Angestellte _
3. nicht belegt 71819. nicht belegt
4. Auszubildende im 1. und 2. Jahr |__ 10. Gesamtzahl der beschaftigten Personen -
8. Gesamtumsatz (chne MwsSt.) | € | | Vorjahr (chne Mwst.) € |
9. davon Barumsatz (ohne MwSt.) | € |

10. Durchlaufgeschaft I:I 11. Internet-Umsatz I:I
(in % des Gesamtumsatzes) (in % des Gesamtumsatzes)

12. Aufteilung des Gesamtumsatzes
Umsétze Buch Umsétze Non-Book
(7 % MwSt.) (16 % MwsSt.)

13. Zahl der Einzelverkaufe Zahl der Barverkaufe

14.1. Lagerbestande zu Verkaufspreisen ohne Mehrwertsteuer |

¢ ]
a) Lagerbestand ohne Wertminderungen am Ende des Geschéftsjahres 2004 (oder 2005) *
b) Lagerbestand ohne Wertminderungen am Ende des Geschéftsjahres 2005 (oder 2006) * | € |
14.2. Lagerbestande zu Bilanzwerten ohne Mehrwertsteuer (Endbesténde 2004 =
Anfangsbestande 2005 | € |
a) Lagerbestand zu Bilanzwerten am Ende des Geschaftsjahres 2004 (oder 2005) * bzw. 2005/2006)
b) Lagerbestand zu Bilanzwerten am Ende des Geschaftsjahres 2005 (oder 2006) * | € |

* bzw. abweichendes Geschéftsjahr
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Handlungskosten im Geschéftsjahr (ohne abziehbare Vorsteuer)

15. Wareneingang ohne Mehrwertsteuer

1. Summe der Einkaufsrechnungen It. Wareneinkaufskonto abzuglich Retouren | € |
2. Bezugskosten (Frachten, Rollgelder, Zolle) + | € |
3. Lieferantenskonti - | € |
4. Lieferantenboni und sonstige Preisnachléasse - | € |
5. Wareneingang = € I 6. |Vorjahr

16. Beschaffungswege der Waren (Verlagserzeugnisse) in % der Beschaffung

1. Direktbezug 2. Barsortimentsbezug
(GroBhandelsbezug)

T 2 I Ty

17. Personalkosten der angestellten Beschaftigten (einschl. Beziige der GmbH-Geschaftsfihrer) |

18. Kalkulatorischer Unternehmerlohn laut Tabelle bei Einzelfirmen und Personengesellschaften |

19. Miete fur Geschéaftsraume
1. Mietkosten fiir gemietete Raume 2. Mietwert fir eigene Rdume

€ + €|—|

20. Sachkosten fur Geschaftsraume |

21. Kosten fiir Werbung |

22. Fremdkapitalzinsen und Nebenkosten des Finanz- und Geldverkehrs

1. Fremdkapitalzinsen 2. Nebenkosten des Finanz- und Geldverkehrs

€ + € - |

23. Eigenkapitalzinsen |

24. Abschreibungen

1. Abschreibungen auf Inventar 2. Abschreibungen auf Fahrzeuge 3. Abschreibungen auf Forderungen
€ + | € + €| = |

25. Alle tibrigen Kosten |

davon: Leasingkosten
a) Kfz-Leasing b) EDV-Leasing c) Sonstiges Leasing

o+ | T+ | - |

26.Gesamte Handlungskosten Summe (Positionen 17 bis 25) I
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0,

Kurzanalyse Sortimentsbuchhandel 2005 oder 2006 - Zusatzfragen

If H Durchgefiihrt vom Institut fur Handelsforschung an der Universitat zu Koln

Kennnummer des Betriebes 27/ ................

28. Umsatze der buchhandlerischen Warengruppen (in % der verlags- und buchhandelsiiblichen Produkte) — ohne Pos. 29!

1. Belletristik: nur Hardcover 8. Theologie / Religion

Belletristik: nur Taschenbticher 9. Modernes Antiquariat

. Kinder- und Jugendbucher 10. Antiquariat

A W N

. Sachbucher / Ratgeber 11. Presseerzeugnisse, Zeitschriften,

i

(u.a. Hobby, Freizeit) Fortsetzungen
5. Reiseliteratur 12. Tontrager
6. Schule und Lernen 13. Audiovisuelle Medien (ohne Tontrager)
7. Fachbuicher Wissenschaft 14. Sonstige Waren (ohne Pos. 29!)
Gesamte Umsatze mit verlags- und
buchhandelsiiblichen Produkten 100 %

(Pos.28/1 — 28/14)

29.

Umsétze des nicht-buchhéndlerischen Sortiments (nicht in Pos. 28.14 enthalten!)
(PBS, Spielwaren, Kunst, Musik... in % des Gesamtumsatzes)

BENm

30.

Zahl der Einzelverkaufe Kreditverkaufe | Zahl

58
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Quellenverzeichnis

Flachennutzungsplan der Stadt llsenburg

Stadtebauliche SanierungsmalBnahme ,Kernstadt* (Lageplan, Satzung,
Birgerinformationsbroschiire)

Stadtebaulicher Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet ,Kernstadt"
(2997)

Verkehrsentwicklungsplan (1994)

Stellungnahme der Stadt lisenburg zum Entwurf des Regionalen Entwick-
lungsplanes fur die Planungsregion Harz (REPHarz)

Kaufkraftkennziffern veréffentlicht durch die IHK Magdeburg

Lage- und Geschéftsbericht der Tourismus GmbH llsenburg zum Jahres-
abschluss 2005 (Auszug)

Kurortentwicklungskonzeption Stadt llsenburg, 1998

Prospektmaterial der Tourismus GmbH llsenburg

Hochschule Magdeburg: Projekt ProLandLeben - Erste Einblicke
17.06.06

Gespréach mit Herrn Birgermeister Obermdaller

Gesprach mit Herrn F.M. Glitsch (Geschéftsfiihrer Tourismus GmbH |II-
senburg)

Gesprache mit innerstadtischen Einzelh&ndlern und anderen Gewerbe-
treibenden (Frau Scalett (Kichenstudio), Frau Koéhler (Lotto-Toto), Herr
Wipperling (Uhren, Schmuck), Herr Stamm (Fahrréder), Frau Stoppe
(Café-Betreiberin)

Gesprach mit Grundstiickseigentimer ,Marienhof-Komplex* Herr Fester-
ling

Weiterfihrende Literatur

DSSW: Der Service macht den Unterschied ... Entwicklung und Umset-
zung attraktiver Serviceangebote im Einzelhandel, DSSW-Schriften 32,
Berlin1999

DSSW: Beispielhafte Analyse der Marketing-Aktivitaten einer Stadt -
Marketinghandbuch Kéthen, Berlin 2000

DSSW: Weiterentwicklung innerstadtischer Nutzungen, Teil 1: Kopplung
von Einzelhandel, Dienstleistung, Freizeit und produzierenden Gewerbe,
2005

DSSW: Weiterentwicklung innerstadtischer Nutzungen, Teil 2:
Kopplungs- und Kombinationsmdglichkeiten fir Klein- und Mittelstadte,
2006

DSSW: Bahnhofe — Revitalisierung durch touristische Nutzung, DSSW-
Schrift 24

DSSW: Dienstleistungen an kleinen Bahnhtdfen — Chance fur die lokale
Wirtschaft, DSSW-Schrift 31

Institut fur Handelsforschung: Stadt- und Standortmarketing, Sonderheft
44, Kéln 2001
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m Thiringer Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Infrastruktur: Kooperati-
ves Handeln — ein Thiringer Stadtmarketingmodell, Erfurt 0.J.

m Ministerium fir Wirtschaft, Technologie und Europaangelegenheiten
Sachsen-Anhalt: Produktfibel Tourismusorientierter Einzelhandel, Mag-
deburg, 1998



