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Entwicklungskonzept Aktives Stadtzentrum Neuwied

Einleitung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Flr jede Stadt bedeutet ihr Zentrum einen be-
sonderen Ort der Funktionsvielfalt, den Kern-
punkt der historischen Entwicklung und in der
Regel den starksten Identifikationsort flir die
Birger. Durch strukturellen Wandel in Wirt-
schaft und Gesellschaft kdnnen sich sowohl po-
sitive wie auch negative Entwicklungen auf die
Funktion und Bedeutung der Zentren ergeben.
Schon seit den 1960-er Jahren stehen mit den
Bund-Lander-Férderprogrammen zur Stadte-
bauférderung Instrumentarien bereit, auf solche
Entwicklungen Einfluss zu nehmen. So war auch
die Innenstadt Neuwieds seit 1976 als ein ge-
setzlich festgelegtes Sanierungsgebiet auf der
Grundlage des Besonderen Stadtebaurechtes
nach dem Baugesetzbuch ausgewiesen.

Stark verklrzt dargestellt waren neben MaB-
nahmen fir einzelne 6ffentliche Gebaude (z.B.
Mennonitenkirche etc.) insbesondere Ord-
nungsmaBnahmen und Umgestaltungen von
Blockinnenbereichen zur Verbesserung der
rickwartigen ErschlieBung Ziel der Sanierung.
Durch die Umgestaltung der RheinstraBe und
weiterer MaBnahmen ist in diesem Bereich ein
ansprechendes Wohnumfeld in Rheinndhe ent-
standen.

Mit Ablauf des Jahres 2008 wurde der Status
als Sanierungsgebiet formell aufgehoben. Dies
auch vor dem Hintergrund, dass die oft Uber
mehrere Jahrzehnte laufenden ,klassischen®
Sanierungsverfahren bundesweit zuriickgehen
und abgel6ést werden durch neuere und flexiblere
Verfahren der Stadtebauférderung mit klirzeren
Laufzeiten und spezifischeren Zielsetzungen, so

beispielsweise die Programme ,Stadtumbau®
und ,Soziale Stadt".

Ein weiteres neu aufgelegtes Mitglied dieser
Programmfamilie bildet nunmehr das Bund-
Lander-Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren", das die anderen Programme zielge-
richtet erganzen soll. Mit diesem Programm
zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche
wird eine neuartige Kombination von BaumafB-
nahmen zur Starkung der Nutzungsvielfalt mit
Beteiligungs- und MitwirkungsmaBnahmen an-
gestrebt. Im Zuge des gesellschaftlichen und
wirtschaftlichen Wandels missen sich die Zen-
tren immer wieder aufs Neue an veranderte
Rahmenbedingungen anpassen, um ihre beson-
dere Funktion innerhalb der Stadte und ihrer
Region aufrecht erhalten und weiter entwickeln
zu kénnen. In Rheinland-Pfalz wurde die Stadt
Neuwied als eine der ,Startergemeinden™ zum
Jahreswechsel 2008/ 2009 in das in diesem
Bundesland als ,Aktive Stadtzentren" bezeich-
nete Férderprogramm aufgenommen.

Zu Beginn des Programms haben die Stadte in
einem Entwicklungskonzept Ziele, MaBnahmen
und Prioritaten zu ermitteln, die zu einer Star-
kung der Funktionsféahigkeit des Zentrums bei-
tragen sollen. Im Vergleich zu den ,Vorberei-
tenden Untersuchungen™ zur Vorbereitung klas-
sischer Sanierungsverfahren ist dabei die Ana-
lyse der ortlichen Situation kirzer zu halten und
das Konzept starker auf umsetzungsorientierte
EinzelmaBnahmen und Aktivitaten auszurichten,
die im Rahmen der Zielsetzung des Programms
und der Férderrichtlinien die GesamtmaBnahme
(vgl. § 164 a BauGB) bilden. Dazu kann das
Entwicklungskonzept auch auf vorhandenen
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Planungen und Konzepten aufbauen und fort-
geschrieben werden. Auf der Grundlage des
Entwicklungskonzeptes ist das klinftige Férder-
gebiet durch Beschluss der Stadt entsprechend
§ 171 b Abs.2 BauGB (oder nach anderen Ge-
bietskategorien des Besonderen Stadtebau-
rechts wie Stadtumbau- oder Sanierungsge-
biete) raumlich abzugrenzen. Im Oktober 2009
wurde die NH|ProjektStadt, Frankfurt am Main,
mit der Erstellung des Entwicklungskonzeptes
beauftragt.

1.2 Ausgangslage

Das (vorlaufige) Untersuchungsgebiet flir dieses
Entwicklungskonzept mit einer GréBe von knapp
30 ha entspricht weitgehend dem friiheren Sa-
nierungsgebiet - in etwa begrenzt durch Her-
mannstraBe/ LuisenstraBe/ Rheinufer/ Markt-
straBe - und ist dariber hinaus noch sidlich
der MarktstraBe und 6stlich der HermannstraBe
etwas erweitert worden.

Dieses Gebiet ist gepragt durch seine der ba-
rocken Stadtgriindung geschuldete strikte
Karree-Struktur mit der am gesamten Rhein
wohl einmaligen Stadtbild-Situation einer mo-
numentalen Deichmauer zwischen Stadtzen-
trum und Uferpromenade. Flir den Besucher
verbleibt insgesamt jedoch als Eindruck inner-
halb der Innenstadt-Karrees kein sonderlich
pragnantes Stadtbild.

In der Innenstadt Neuwieds sind seit langerem
Entwicklungen zu beobachten, die es mit Zen-
tren vieler mittlerer oder kleinerer Stadte teilt.
Durch Strukturwandel des Einzelhandels, etwa
die Ansiedlung von GroBmarkten und Einkaufs-
zentren an den Stadtrandern oder gar in groB
dimensionierten Ansiedlungen (Mulheim-Kar-
lich) und die zunehmende Filialisierung gerade

Einleitung

auch in kleineren Stadten, macht sich in den
Einkaufszonen der Innenstadte ein Attraktivi-
tatsverlust bemerkbar, da die friher ortstypi-
schen Fachgeschafte kaum mehr bestehen. Ein
hoher Filialisierungsgrad fihrt zu einer Homo-
genitat des Warenangebots in den Geschafts-
zonen, was oft als Abwertung beurteilt wird.
Beklagt wird ferner die Zunahme von ,Billigan-
bietern®, die die Homogenisierung des Angebots
im subjektiven Empfinden meist noch negativ
verstarken.

Durch Verlust von Publikumsmagneten und Fre-
quenztragern - so hat auch Neuwied im Sommer
2009 die SchlieBung eines letzten innerstad-
tischen Kaufhauses in der ,1a“-Geschaftslage
mitsamt des letzten zentralen Lebensmittelan-
gebots erlebt - verlieren die Innenstadte weiter
an Anziehungskraft und Lagegunst, so dass in
einer Spirale von steigender Fluktuation von
Geschaften sowie der Reduzierung der Ange-
botsqualitat und -vielfalt auch Leerstdande und
Mindernutzungen auftreten.

Fir die Gesamtstadt Neuwied ist im Jahre 1999
ein Einzelhandelsgutachten erstellt worden.!
Im Jahr 2006 hat die Stadt Neuwied eine ei-
genstandige Nutzungskartierung fir die Innen-
stadt durchgefuhrt, die insbesondere auch die
Untersuchung des Leerstandes von Geschaften
und Wohnungen zum Ziel hatte.? Dabei wurde
offenkundig, dass auch im Sektor Wohnen die
Leerstandsrate erheblich ist. Wahrend im ge-
werblichen Bereich 10 % der Nutzungseinheiten
als leer stehend erfasst wurden, waren dies bei
Wohnungen sogar 18 %.

1 Neuwied - Einzelhandelsgutachten/ Einzelhandelskon-
zept, Junker und Kruse, Dortmund 1999

2 Nutzungskartierung Neuwieder Innenstadt 2006,
Stadtverwaltung Neuwied - Stadtbauamt, Fassung
Sept. 2007
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Weiterhin bestehen seitens der Stadt seit
langem vielfaltige Uberlegungen und konzeptio-
nelle Ansatze zu UmgestaltungsmaBnahmen im
Offentlichen Stadtraum.? Teile davon konnten
realisiert werden, so etwa die Neugestaltung
des Luisenplatzes, der Umbau der Engerser
StraBe zum FuBgangerbereich, die partielle
Umgestaltung der MittelstraBe, die Herstellung
der Kolpingpassage, die PfarrstraBe mit dem
Rathausvorplatz u.a.

Neueren Datums sind die programmatische
Veroffentlichung zur ,Initiative Zukunft™ auf
gesamtstadtischer Ebene sowie das Integrierte
Handlungskonzept fir das Programmgebiet
»,Soziale Stadt">, das unmittelbar stdlich an den
hier behandelten Untersuchungsbereich an-
schlieBt.

Insoweit besteht bereits eine Reihe von Vorar-
beiten, die flir die weitere Entwicklung der In-
nenstadt von Bedeutung sind und im Rahmen
dieses Entwicklungskonzeptes zu bewerten und
fortzuschreiben sind.

3 siehe nur exemplarisch ,City20xx-Wie sieht Neuwied in
Zukunft aus?", Stadtverwaltung Neuwied, Fortschrei-
bung 2002

4 Projektteam Initiative Zukunft - Stadtverwaltung Neu-
wied, Feb. 2009

5 Soziale Stadt - Sudoéstliche Innenstadt Neuwied, Inte-
griertes Handlungskonzept, ISKO Institut fur Stadtfor-
schung Koblenz, Okt.2008

1.3 Der Standort Neuwied

Das Mittelzentrum Neuwied hat rund 65.000
Einwohner und ist Kreisstadt des gleichna-
migen Landkreises (rund 180.000 Einwohner)
im Norden von Rheinland-Pfalz. Die eigentliche
Kernstadt (mit dem unmittelbar angrenzenden
Ortsteil Heddesdorf) verfligt dagegen nur Uber
rd. 23.000 Einwohner, so dass die Mehrzahl der
Bevoélkerung in 12 recht weit verstreuten und
,eigenstandigen® Stadtteilen wohnt. Da in den
Stadtteilen auch einige bekannte und Uberort-
lich bedeutende kulturelle Einrichtungen ver-
ortet sind, ist die Wahrnehmbarkeit Neuwieds
als Einheit etwas beeintrachtigt.

Neuwied Ubernimmt im zentral6rtlichen Sy-
stem die Funktion eines Mittelzentrums.® Die
ausgepragte Bildungsinfrastruktur hat Neuwied
den bereits historisch bedingten Ruf als ,Stadt
der Schulen™ eingebracht. Die Stadt liegt am
rechten Rheinufer, unmittelbar an der Miindung
des im Westerwald entspringenden Flusses
Wied im ausgedehnten, durchgriinten Neu-
wieder Becken.

Zwischen den Ballungsraumen Rhein/Main und
KdIn/Bonn liegend sowie durch schnell erreich-
bare Anschliisse gut an das FernstraBennetz an-
gebunden, kann die Lage und die verkehrliche
Einbindung Neuwieds als vorteilhaft angesehen
werden. Das Oberzentrum Koblenz liegt links-
rheinisch ca. 20 km von Neuwied entfernt. Die
rheinland-pfalzische Landeshauptstadt Mainz
ist in ca. 70 Min. zu erreichen, Bonn ca. 50
Min., KdéIn ca. 70 Min. und Frankfurt a. M. ca.
90 Min.

6 FNP S. 26.
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Entwicklungskonzept Aktives Stadtzentrum Neuwied

Wirtschaftliche Entwicklung

Die Stadt Neuwied zeichnet sich, wie die ge-
samte Region, durch eine gemischte Wirtschafts-
struktur aus, wobei das produzierende Gewerbe
in der Region aufgrund der Bodenschatze (Bims
und Kies) die Landschaft pragt. Aufgrund seiner
verkehrsglinstigen Lage fungierte Neuwied und
Umgebung schon frih als industrielles Kern-
gebiet der mittelrheinischen Region. Vor allem
mittelstandische Industrieunternehmen aus
den Branchen Eisenverarbeitung, Baustoffher-
stellung, Stahl- und Maschinenbau, Papier- und
Verbandstofffabrikation sind in und um Neu-
wied angesiedelt. Abgesehen von veranderten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind die
Bimslagerstatten zunehmend ausgeschépft, so
dass in den letzten Jahrzehnten auch deshalb
ein starker Abbau der Arbeitsplatze erfolgte.
Neue Arbeitsplétze in den Industriezweigen
Metall- und Holzverarbeitung, Maschinen- und
Geratebau, Elektrotechnik, Fertigbaugewerbe,
Chemie und der Verbands- und Klebstoffindus-
trie dampften die Verluste. Nach wie vor ist die
Neuwieder Wirtschaftsstruktur gepragt von zahl-
reichen kleinen und mittleren Unternehmen.

Neuwied verfligt Uber ein gutes Arbeitsplatz-
angebot, dies macht der Pendlersaldo deutlich.
Tagtaglich pendeln mehr Menschen ein als aus
(4.194)".

Bezliglich der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten ergibt sich zwar gegeniiber dem
Kreisgebiet eine starkere Auspragung des
Dienstleistungsbereiches, er entspricht aber
etwa dem rheinland-pfalzischen Landesdurch-
schnitt.

7 Stat. Landesamt RLP, Stand 30.06.2008

SV-Beschiftigte nach Wirtschaft igen 2008
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Gewerbe- und Industriegebiete in
Neuwied

In Neuwied gibt es zahlreiche Industrie- und
Gewerbegebiete.

Mit einer Gesamtflache von ca. 145 ha Hektar
sind die Hauptgewerbe- bzw. Industriegebiete
im Stadtbereich von Neuwied die Standorte
Friedrichshof (1) und Distelfeld (2). Die beiden
Gebiete liegen unmittelbar an den 4-spurig
ausgebauten und mit eigenen Abfahrten zum
Gewerbe- und Industriegebiet versehenen Bun-
desstraBBen B 42 und B 256 mit Autobahnanbin-
dung an die A 3 und A 48.

1. Friedrichshof: Flachen in der GréBenord-
nung von 10 bis 100.000 Quadratmeter.
Als Erweiterungsflache sind in diesem Ge-
biet mittel- bzw. langfristig weitere etwa 70
Hektar vorgesehen.

2. Gewerbegebiet Distelfeld - GroéBe: ca. 90
ha (im Nordosten des Stadtzentrums).
Struktur: Neben Fachmarktzentren mit
Bau-, Mobel- und Elektromarkten auch Ten-
niscenter und diverse Handwerksbetriebe
mit breitem Branchenmix.

Weitere kleinere Industrie- und Gewerbegebiete
(3 - 8) bestehen in den Neuwieder Stadtteilen.
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Quelle: Wirtschaftsbroschire, Nr. 8 erganzt

Ergdanzungsstandorte fiir den Einzelhandel

Insbesondere das Gewerbegebiet Distelfeld ist
als zusatzlicher Standort fiir den Einzelhandel
und die Versorgungsfunktion abseits der Innen-
stadt maBgeblich. Aufgrund der verkehrsglins-
tigen Lage sowie der allgemeinen Veranderung
in der Einzelhandelslandschaft blieb auch der
Handel in Neuwied davon nicht unberihrt. Ins-
besondere im Verlauf der 70-er bis 90-er Jahre
siedelten sich hier SB-, Fach und Verbraucher-
markte an.

Einzelhandel

Die Zentralitatskennziffer flir Neuwied, 2008
ermittelt von der Gesellschaft fir Konsumfor-
schung (GfK), betragt 144,4. Daraus ergibt
sich eine gute Bindungswirkung fir Neuwied

Einleitung

als Mittelzentrum. Die gesamte Verkaufsflache
in Neuwied (Stand Januar 2004) belief sich auf
167.000 m?2, davon 45% im Distelfeld, 37% in
der Kernstadt und 18% im restlichen Stadtge-
biet.

Von dem ermittelten Kaufkraftpotential von rd.
334 Mio € konnte Neuwied 301 Mio € an sich
binden. Diese Kaufkraftbindung von 90% kann
vor dem Hintergrund der Konkurrenz im Um-
land positiv gewertet werden.

Aufgrund der verstarkten Ansiedlung von Fach-
und Verbrauchermarkten auBerhalb integrierter
Lagen hat die Stadt Neuwied die Notwendigkeit
einer gesteuerten Einzelhandelsentwicklung
erkannt (stadtebauliches Integrationsgebot).
Kinftig sollen groBflachige Einzelhandelsnut-
zungen auBer in Kerngebieten nur noch in
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Sondergebieten zugelassen werden. AuBerdem
soll eine Festsetzung der Verkaufsflachenzahlen
im Voraus die unkontrollierte Entwicklung wei-
terer Zusatzstandorte in AuBenlage wie etwa
das Distelfeld dampfen. Die Stadt hat den An-
spruch, die Innenstadt weiter als ,A-Zentrum"
zu starken und in Gebieten wie dem Distelfeld
lediglich Teilfunktionen eines A-Zentrums zu-
zulassen. Nur nicht-innenstadtrelevante Nut-
zungen/Sortimente sollen an nicht-integrierten
Lagen genehmigt werden. Hierdurch wird das
Ziel verfolgt, die Neuwieder City als lebendigen
und zentralen Einzelhandels- und Versorgungs-
standort wieder zu stabilisieren (FNP-Erlaute-
rungsbericht 2008 , Kap. 5.5, S. 99 ff).

Die Gefahrdung durch Standorte auf der, griinen
Wiese"™ auBerhalb des kommunalen Einfluss-
bereichs, wie z. B. dem nahegelegene Fach-
marktzentrum Miulheim-Karlich, ist allerdings
nicht gebannt. Dennoch starken die geltenden
rechtlichen und planerischen Vorgaben inner-
halb Neuwieds die Attraktivitdt und funktionale
Bedeutung der Neuwieder City.

Bezogen auf die Zielsetzung des Forderpro-
gramms ,Aktive Stadtzentren™ ist damit eine
der wesentlichen Voraussetzungen aus Sicht
der gesamtstadtischen Entwicklung - namlich
die Eindammung bzw. Kontrolle der Ausbrei-
tung von Konkurrenzangeboten zur effektiven
Unterstlitzung des Starkungsprozesses der In-
nenstadt - auf der formalrechtlichen Planungs-
seite als gegeben anzusehen.

NH ProjektStadt
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1.4 Handlungsfelder

Nach den Vorstellungen des Forderprogramm-
gebers soll zur Entwicklung der Ziele und MaB-
nahmen als Erstes eine Analyse der Starken und
Schwachen fiir die einzelnen Handlungsfelder
des Untersuchungsgebietes vorgenommen
werden, soweit dies mit angemessenem Auf-
wand mdoglich und fiir die zu prazisierenden
MaBnahmen zweckmaBig ist.

Als einzelne Handlungsfelder sind hierflir vor
allem zu nennen:

® Handel und Gewerbe (hier in umfassen-
derem Sinne verstanden incl. Dienstleis-
tungen, Gastronomie usw.)

Wohnen

Bildung und Soziales/ Gemeinbedarf
Kultur und Freizeit

Offentlicher Raum/ Stadtgestalt
Verkehr

Umwelt

Diese Handlungsfelder sind nicht als Rangfolge
zu verstehen, sie sind jedoch in ihrer jeweiligen
Bedeutung bzw. Auspragung fir das Untersu-
chungsgebiet unterschiedlich zu gewichten.

Aufgrund der primaren Zielsetzung des Férder-
programms, der Starkung der innerstadtischen
Versorgungsbereiche, kommt dem Handlungs-
feld Handel und Gewerbe naturgemaB eine
herausragende Bedeutung zu. Zur Einschat-
zung der Ist-Situation wurde die Chance ge-
nutzt, die bereits im Jahre 2006 vorgenommene
Nutzungskartierung mit der heutigen Situation
abzugleichen, um hieraus eine Einschatzung
Uber die seitdem entstandene Entwicklung vor-
nehmen zu kdnnen.

Einleitung

Fir einen engeren Bereich, der sich auf die
HaupteinkaufsstraBen des Untersuchungsbe-
reiches beschrankt, wurde vertiefend eine Fra-
gebogen-Erhebung bei allen Gebaude-Eigen-
timern und bei Handlern/ Gewerbetreibenden
durchgefihrt.

Auch konnte die Gelegenheit genutzt werden,
anlasslich des ,Gartenmarktes® am 11. April
2010 eine Passantenbefragung vorzunehmen.

Ebenso kommt dem Handlungsfeld Wohnen
eine groBe Bedeutung zu. Aufgrund der Stadt-
struktur bzw. des Stadttyps wird das Untersu-
chungsgebiet oberhalb der Erdgeschosse ganz
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Wie
einleitend erwahnt, ist die Wohnnutzung auch
durch eine erhebliche Leerstandsquote gekenn-
zeichnet.

Gegenstand der genannten Fragebogen-Erhe-
bung war daher auch die Wohnsituation.

Der Bereich Bildung und Soziales ist im Ver-
gleich dazu im Untersuchungsgebiet hinsichtlich
der baulichen Einrichtungen von untergeord-
neter Bedeutung. Vielmehr ist es gerade kenn-
zeichnend fir die Innenstadt, dass diese Ein-
richtungen in den StraBenzliigen im Anschluss
an den Untersuchungsbereich in gehdufter Form
vorhanden sind. Dies gilt insbesondere auch flr
offentliche Einrichtungen wie Krankenhauser,
offentliche Verwaltungen, Altenwohneinrich-
tungen, VHS und Ahnlichem.

Dagegen zeigt bereits die Untersuchung zum
angrenzenden Programmgebiet ,Soziale Stadt",
dass das Thema Bevdlkerungs- und Sozial-
struktur und die daraus resultierenden Aspekte
fir die gesamte Innenstadt eine erhebliche Be-
deutung haben, die insbesondere in dem Pro-
gramm ,Soziale Stadt" aufgegriffen und ver-
bessert werden sollen.
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Fir den Sektor Kultur und Freizeit bestehen
mehrere Einrichtungen im Gebiet. Zu nennen
sind hier etwa die ehem. Mennonitenkirche,
die heutzutage als o6ffentliche Galerie fungiert,
und die Stadthalle/ Heimathaus. Die Landes-
blihne befindet sich direkt neben dem Schloss
und kann somit funktional noch dem Untersu-
chungsbereich zugerechnet werden. Ferner ist
das vorhandene Kino an der Ecke Hermann-
straBe/ Heddesdorfer StraBe zu nennen sowie
eine Tanzschule gegeniiber dem Schloss, eine
Theaterwerkstatt in der MittelstraBe und eine
Malwerkstatt in der PfarrstraBe. Die ehema-
lige Badeanstalt an der MarktstraBBe tritt durch
ihre duBere Gestalt mit Jugendstil-Elementen
hervor, ist in Privat-Besitz und wurde sporadisch
fir Veranstaltungen genutzt. Zwischenzeitlich
ist das Gebdude verauBert und wird klnftig
von einer Werbeagentur genutzt. Weitere durch
soziale Trager und andere Vereinigungen ge-
tragene Einrichtungen erganzen das Bild (vgl.
auch Programm ,Soziale Stadt").

Flir spezielle Freizeitanlagen gilt wiederum,
dass sie nur in raumlicher Nahe des Untersu-
chungsbereiches zu finden sind, wie etwa das
Freizeitbad ,Deichwelle® sowie mehrere Sport-
platze.

Insgesamt ist dieser Sektor als fur das Untersu-
chungsgebiet nicht pragend einzustufen, zumal
einige kulturelle Einrichtungen, die Uberortlich
bekannt sind, nicht in der Kernstadt Neuwied
liegen.
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Das Thema Offentlicher Raum/ Stadtgestalt
ist von vornherein als grundsatzlich hoch be-
deutsam einzustufen, da es die Wahrnehmung
und Stimmung aller sich in der Innenstadt auf-
haltenden Menschen beeinflusst und die Ziel-
setzung des Forderprogramms mafBgeblich mit-
bestimmt. Hierbei sind auch die nicht baulich
gepragten Freizeitnutzungen, also insbesondere
offentliche Grin- und Freiflachen, zu betrachten.
Im Rahmen dieser Untersuchung wurde hierfur
eine Stadtbildanalyse vorgenommen, um
daraus MaBnahmen und Prioritaten ableiten zu
kénnen. Als besonders hervortretendes Charak-
teristikum des Gebietes ist dabei die Situation
entlang der Deichpromenade zu nennen.

Fir den Bereich Verkehr lassen sich zunachst
die Themenfelder ruhender und flieBender Ver-
kehr sowie die verschiedenen Arten der Ver-
kehrsmittel abgrenzen. Ersten Begehungen und
Sichtungen von Unterlagen flihren zu der Ein-
schatzung, dass diese Themen in der naheren
Vergangenheit bereits umfangreich bearbeitet
wurden und MaBnahmen teils bereits umge-
setzt, teils noch umzusetzen sind, jedoch keine
grundsatzlichen Umstrukturierungen im Ver-
kehrsnetz vorzusehen sind.

Einleitung

Das bestehende EinbahnstraBen-Ringsystem
fir den Fahrverkehr in Kombination mit der
ausgedehnten Anlage von FuBgéangerbereichen
basiert im Wesentlichen auf dem Verkehrsent-
wicklungsplan aus dem Jahre 1995. Die vor-
handenen Verkehrswege flhren allerdings zu
teilweise negativen Begleiterscheinungen wie
Larmbelastigungen und als hoch empfundene
Geschwindigkeiten etwa in der KirchstraBe. Ein
Radwegekonzept liegt vor.

Eine spezielle Neuwieder Problematik stellt
offenbar der oOffentliche Busverkehr in seiner
Standphase dar (Pausenzeiten vor Antritt der
Rickfahrt), durch den Anlieger erheblich bela-
stigt und auch das Stadtbild negativ beeinflusst
werden. Hierfiir bestehen allerdings bereits An-
derungskonzepte, die demnachst umzusetzen
sind. Die Bedienungsqualitat des Offentlichen
Nahverkehrs und die Anbindung an das Umland
soll hier nicht weiter untersucht werden.

Der ruhende Pkw-Verkehr und das vorhandene
Bewirtschaftungssystem mag immer wieder An-
lass zu Diskussionen geben, insbesondere aus
Sicht der Attraktivitat als Einkaufsstandort. Im
Jahre 1999 wurden flr das gesamte Zentrum
1.620 stadtischerseits bewirtschaftete und 700
kostenlose Parkplatze (Rheinbriicke) ermittelt,
zusatzlich 1.440 privat bewirtschaftete Park-
platze (incl. Neuwied-Galerie), insgesamt 3.760.
Es wird anlasslich dieser Untersuchung davon
Abstand genommen, diesbezliglich in neue Er-
hebungen einzutreten, da das grundsatzliche
Angebot an Stellplatzen im StraBenraum und
auf Parkplatzen als ausreichend angesehen
werden kann und die Schaffung von privaten
Stellpléatzen in Blockinnenbereichen bereits
ausfuhrlicher Gegenstand der vergangenen Sa-
nierungsphase war. Inwieweit diese Thematik
im Rahmen eines kinftigen City-Managements
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wieder aufgegriffen werden sollte, kann hier
offen bleiben.

Das Thema Verkehr wird im Folgenden im Zu-
sammenhang mit dem Handlungsfeld Offent-
licher Raum zu behandeln sein und gewinnt
daher auch seine weitere Bedeutung.

Hinsichtlich des Sektors Umwelt (im Sinne von
stérenden Einflissen durch Larm oder andere
Emissionen) lassen sich im Gebiet keine auffal-
ligen Stérungen durch produzierende Betriebe
feststellen. Verkehrsemissionen in gréBerem
AusmaB konzentrieren sich auf die Hauptdurch-
gangsstraBen des EinbahnstraBen-Ringsystems.
Umweltfaktoren im Sinne eines qualitatvollen
Wohnumfeldes sollen unter dem Handlungsfeld
Wohnen weiter betrachtet werden.

Schlussfolgerungen:

Fir das Untersuchungsgebiet sind als Schwer-
punkte die Handlungsfelder Handel/ Gewerbe,
Wohnen und Offentlicher Raum/ Stadtgestalt
mit der groBten Gewichtung zu bearbeiten.

Die Bereiche Verkehr und Umwelt werden in
diesem Zusammenhang mit berticksichtigt.

Demgegeniber kann der Sektor Kultur und
Freizeit als untergeordnet betrachtet werden.
Die Schaffung neuer Einrichtungen ist soweit
ersichtlich nicht vorgesehen. Nachdem die Ein-
richtung eines Jugendzentrums in der Kern-
stadt nicht weiterverfolgt wird, gilt dies auch fir
soziale Einrichtungen. Fir den Bereich sozialer
MaBnahmen im Sinne des Programms ,Soziale
Stadt" sollte mit dem dortigen Quartiersma-
nagement entsprechend zusammen gearbeitet
werden, um die gleich gelagerten Fallgestal-
tungen zu bearbeiten.
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.1 Einzelhandel

Der Einkaufsbereich des Neuwieder Zentrums
wirkt fir eine Stadt dieser GrdéBenordnung
Uberraschend weitlaufig. In dem Einzelhandels-
gutachten 1999 wird auf eine im Vergleich zu
anderen vergleichbaren Stadten Uberdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung pro
Einwohner (allerdings bezogen auf die Gesamt-
stadt) verwiesen. Jedenfalls wird durch die weit-
raumige Verteilung des Einzelhandels auf meh-
rere FuBgangerzonen-Bereiche und zusatzliche
StraBenabschnitte mit gewoéhnlicher Funktions-
aufteilung ein sehr weitgefachertes Angebot
suggeriert. Durch die orthogonale Anordnung
der StraBen bereitet die raumliche Orientierung
im Grundsatz keine Schwierigkeiten. Die Weit-
ldufigkeit erschwert jedoch die Ubersichtlich-
keit im Hinblick auf eine Differenzierung nach
Angebotsstrukturen, zumindest wenn noch
keine groBe Ortkenntnis bei den Kunden be-
steht. So steht die MittelstraBe als traditionell
frequentiertester und am dichtesten besetzter
Geschaftsbereich mit einem recht schmalen
StraBenraum in einem zunachst irritierenden
und widersprichlichen Kontrast zu dem grofB3-
zligigen StraBenraum des Luisenplatzes, bei
dem aufgrund der raumlichen Eindrucks und
der Zentralitat ein entsprechend bedeutsames
Warenangebot erwartet wirde.

Die frihere Einzelhandelsstudie konstatierte bei
der Verteilung der Verkaufsflachen zwischen der
Innenstadt Neuwieds und den nicht integrierten
Lagen ein deutliches Ubergewicht des Einzelhan-
dels am Stadtrand (46 % Distelfeld, 35% Kern-
stadt, 18% ubrige Stadtteile), auch mit einem
deutlichen Anteil an zentrenspezifischen Sorti-
menten mit Ausnahme des Bekleidungssektors,

der in der Innenstadt stark dominierte und auch
heute noch den Schwerpunkt bildet.

Fir die Einordnung von Verkaufs-Lagen be-
zlglich ihrer unterschiedlichen handelsrele-
vanten Attraktivitdt wurde in der Studie eine
Kategorisierung ermittelt, die auch in der stad-
tischen Nutzungs-Untersuchung 2006 Verwen-
dung fand.

Die Klassifizierung erfolgte nach Angaben der
Einhandelsstudie anhand der Kriterien

= Dichte des Geschaftsbesatzes innerhalb
der Randbebauung

m Kontinuitat der Lauflage (doppelt, einsei-
tig, versetzt)

¥ Qualitat und Quantitat des Warenange-
bots

® Qualitat der AuBendarstellung der Ge-
schafte

m Bebauungsstruktur
m Erhaltungszustand der Gebaude sowie

m  Aufenthaltsqualitat innerhalb des offentli-
chen Raumes

Die dargestellte la-Lage wund die westliche
der 1b-Lagen entlang der Haupt-FuBganger-
zone MittelstraBe sind stark gepragt durch die
Geschafte der Branchengruppe Bekleidung/
Schuhe in allen GréBenordnungen und verfiigte
bis vor kurzem auch noch Uber ein Kaufhaus als
Frequenzbringer.

Die Branchenverteilung anhand der Erhebung
2006 zeigte weiterhin im oberen Bereich der
MittelstraBe (1b-Lage) eine gewisse Konzen-
tration von Laden des aperiodischen Bedarfs
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(aggregierte Branchengruppe: Foto & Optik,
Uhren & Schmuck, Telekommunikation, Sport &
Spiel etc.).

Die Lage des Bekleidungshauses am Westende
der MittelstraBe (C&A) wurde demgegenliber
bereits als Randzone eingestuft, ebenso wie
samtliche ParallelstraBen (SchlossstraBe, Markt-
straBe), die quer dazu verlaufende Engerser
StraBe und die auBeren Sektoren der Langen-
dorfer StraBe. In deren sidlichem Sektor kon-
zentriert sich noch eine Gruppe von Modehéau-
sern.

Quelle: bearb. nach Junker und Kruse 1999, 5. 154,

Ansonsten sind die Branchen raumlich durchaus
weit gestreut, so dass sich klare zielgruppen-
spezifische Zuordnungen und Qualitatsstufen
kaum treffen lassen. Letztlich wird die eingangs
genannte Erwartung eines weit gefacherten Wa-
renangebotes mit einer entsprechenden Band-
breite der Qualitat so nicht erflllt.

Aufgrund der SchlieBung des Kaufhauses Claus
und unter Berlcksichtigung der in der Neu-
wied-Galerie entstandenen relativ geringwer-
tigen Angebotsstruktur wird die Situation der
Innenstadt als ein prozesshafter, zunehmender
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Abwartstrend empfunden. Durch 1-Euro-Shops,
auch als Zwischennutzung, wird das Image
weiter geschadigt.

Zwar gibt es durchaus ein Uber die Geschafts-
zone verteiltes Angebot mit hoher bzw. hoch-
preisiger Qualitat (insbes. Bekleidung), jedoch
fehlt ein ansprechendes und Image tragendes
Mittelpreis-Segment. Das Niedrigpreis-Seg-
ment bestimme das Bild. Der Branchenmix sei
mangelhaft, es fehlen fur bestimmte Branchen
gute Fachgeschafte. Beklagt wird allgemein
eine Dominanz des unteren bis mittleren Quali-
tats- bzw. Preisniveaus und das Vordringen von
»Billigladen®.

In der Erhebung Ende 2009 im Rahmen dieser
Untersuchung wurde festgestellt, dass die Ver-
anderungen in der Branchenstruktur gegentber
dem Jahre 2006 einen raumlichen Schwerpunkt
in der oberen 1b-Lage der MittelstraBe auf-
weisen. Hier sind vornehmlich Wechsel zu den
Branchen Bekleidung/Schuhe und aperiodischer
Bedarf (Telekommunikation) erfolgt. (Laden-
wechsel innerhalb derselben Branchengruppe
konnten dabei allerdings nicht erfasst werden.)
Entlang der Engerser StraBe und der Markt-
straBe traten ebenfalls noch vermehrt Wechsel
der Branchen auf. Dagegen ist die la-Lage in
der MittelstraBe offenbar sehr stabil in ihrem
Branchenbesatz geblieben.

Durch Geschéftswechsel in der la- und 1b-
Lage kann beim Ausbleiben von neuen ex-
ternen Nachfragern fiir diese Geschafte eine
Umzugsspirale in Gang gesetzt werden. (Ein
derartiger Prozess kindigt sich offenbar gerade
bei der neuen Nutzung des Kaufhauses Claus
an.) Vorhandene Geschafte aus den Randlagen
nutzen die Gelegenheit zur Verbesserung ihrer
Geschaftslage und hinterlassen dabei an ihrem

bisherigen Standort wiederum eine Liicke, deren
kinftige Nutzung mdglicherweise ausbleibt oder
zu einem weniger attraktiven Angebot fiihrt, da
sich hier weniger zahlungskraftige Betreiber
bzw. Branchen einfinden. Dies dirfte insgesamt
zu einem weiteren Absinken der Angebotsqua-
litat fihren.

Durch Eréffnung der Neuwied-Galerie 2006 an
der Heddesdorfer StraBe/ Andernacher StraBe
wurde ein weiteres groBflachiges Lebensmittel-
Angebot (Vollsortiment) mit zusatzlichem Dis-
counter und einem (qualitativ aber nicht hoch-
wertigen) Non-food-Sektor in der Innenstadt
angesiedelt. Die Neuwied-Galerie bildet jedoch
nicht innerhalb des Untersuchungsbereiches,
also in der eigentlichen Einkaufszone der City-
Karrees, sondern wenige Meter Ostlich der Her-
mannstraBe einen zusatzlichen Anziehungs-
punkt. Bedingt durch ein groBes integriertes
Parkplatzangebot und eine von auBerhalb gut
erreichbare Verkehrsanbindung durfte dieser
Magnet zu dem von den Kaufleuten im Unter-
suchungsbereich wahrgenommenen Rickgang
der Passantenfrequenz im zentralen Bereich der
MittelstraBe seinen Teil beigetragen haben.

Einen erheblichen Einschnitt in die Angebots-
struktur der City hat die SchlieBung des letzten
alteingesessenen Kaufhauses an der Mittel-
straBe/ SchlossstraBe im Sommer 2009 zur
Folge. Da zuvor auch ein Lebensmittel-Dis-
counter am noérdlichen Ende der Langendorfer
StraBe/ LuisenstraBe geschlossen wurde (Aldi-
Markt), ist nunmehr die attraktivitatsmindernde
Situation eingetreten, dass innerhalb der zen-
tralen Einkaufszone kein ausreichend sortiertes
Lebensmittel-Angebot mehr besteht.

FlUr die ndhere Zukunft ist allerdings die Neu-
nutzung des Kaufhauses (mit anderen Branchen)
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bereits absehbar. Ferner ist die Eréffnung eines
Vollsortimenters im Bereich der Langendorfer
StraBe/ Nahe Rheinbriicke zu erwarten - aller-
dings liegt dieser Standort auBerhalb der Kar-
rees und muss daher als Entwicklung betrachtet
werden, die der Attraktivitdt des Zentrums
keinen bedeutsamen Impuls geben wird. Da-
gegen wird sich die Versorgungsmoglichkeit des
taglichen Bedarfs flr das Programmgebiet ,So-
ziale Stadt" dadurch erhéhen und tragt somit
zur Verbesserung der Wohnsituation des Quar-
tiers bei.

Auch sind vereinzelte positive Entwicklungen
im Programmgebiet zu verzeichnen. So wurde
in der Engerser StraBe ein dem mittleren bis
gehobenen Segment zuzuordnendes, vom In-
haber geflihrtes Bekleidungsgeschaft erdffnet,
nachdem das gesamte Gebaude - mit Woh-
nungen in den Obergeschossen - umfassend
modernisiert worden ist.

In der MarktstraBe wurde ein Ladenlokal nach
langem Leerstand von einem Automobilhdndler
fur hochpreisige Fahrzeuge wiedergenutzt.

2.2 Leerstand und ,Billiganbieter"

Aufgrund der Erhebung des Leerstands im Jahre
2006 besteht die Mdglichkeit, mit der entspre-
chenden Erhebung in dieser Untersuchung Ende
2009 zu einer Einschatzung tber den Entwick-
lungsprozess zu gelangen.

Die Kartierung des gewerblichen Leerstandes
im Jahre 2006 zeigt eine mehr oder weniger
gleichmaBige Verteilung von leer stehenden
Geschaften in der 1b-Lage obere MittelstraBe
und in den Randlagen SchlossstraBe und Markt-
straBe. Praktisch keinen gewerblichen Leer-
stand gab es in der la-Lage sowie entlang des
gesamten Luisenplatzes/ Langendorfer StraBe.

Zum Zeitpunkt der Erhebung September 2009
lassen sich demgegeniuber folgende Verande-
rungen im Detail feststellen: wahrend sich der
Geschaftsleerstand in der oberen MittelstraB3e
verringert hat, sind zwei Veranderungen an
anderen Randlagen insbesondere wegen ihrer
FlachengroéBe auffallig. Zum einen handelt es
sich um eine der recht seltenen gréBeren La-
denflachen mit nahe liegendem Parkplatz-
Angebot am Nordende der Langendorfer StraBBe
(ehem. Aldi), zum anderen um die direkt
gegeniber dem Schloss Ende der 90-er Jahre
errichtete mehrgeschossige Innenblock-Galerie,
in der die Kombination von kleineren Laden mit
einem ,Food-Court" im unmittelbaren Anschluss
an das C&A-Haus realisiert wurde.

Ferner bewirkt die Aufgabe des Kaufhauses
Claus an der MittelstraBe/ SchlossstraBe natlir-
lich eine besonders gravierende Zunahme im
Leerstandsbild.
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Nutzungskartierung
Leerstand

gewerblicher Leerstand
Wohnen Leerstand
Leerstand Gesamtgebdude

kein Leerstand mehr
gegeniuber 2006

neuer Leerstand
gegeniuber 2006
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Nutzungskartierung
Veréanderungen gegeniber
Erhebung 2006

Nahrungsmittel / Getranke
periodischer Bedarf

Bekleidung / Schuhe /
Lederwaren

aperiodischer Bedarf

Gemischtes Warenangebot /
Kaufhaus

Hotel / Gastronomie

Einrichtungen des
Gesundheitswesens

einzelhandelserganzende
Dienstleistungen

Beratungsdienstleistungen
soziale Dienstleistungen

Kultur- und Freizeit-
einrichtungen

JUER D0 NN ED HRE

Wohnen
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Wahrend dieser Erhebung wurde ein groBes
Bekleidungsgeschaft an der KirchstraBe (friher
Wehmeyer) nach Leerstand durch ein bereits
ortsansassiges Bekleidungs-Haus ibernommen
und wird nun fur einen zusatzlichen Marken-
Shop weiter genutzt. Dieser Leerstand in be-
deutsamer GréBenordnung flihrte also nicht zu
einer Neuansiedlung von auBen, sondern wurde
zur Erweiterung eines bestehendes Unterneh-
mens genutzt.

Innerhalb der wenigen Monate seit dieser Erhe-
bung hat sich die Lage bereits wieder gewan-
delt:

In den leeren Aldi-Markt hat sich ein wenige
Meter entfernter ,1-Euro-Shop" verlagert und
konnte sich dadurch vergréBern. Der bisherige
Standort steht nun leer.

Das Kaufhaus Claus wird umgebaut und wird
nach Fertigstellung das Bekleidungshaus C&A
sowie eine Buchhandlung beherbergen, die der-
zeit an der MarktstraBe/ Engerser StraBe ihren
reprasentativen Standort hat. Es werden also
zwei groBflachige Standorte in Randlage kiinftig
leer stehen, fir die eine neue Nutzung mit

einem hochwertigen Angebot von besonderer
Bedeutung ist.

Hieraus lassen sich einige Schlussfolgerungen
fur die Gesamtsituation ziehen:

= innerhalb der Randlagen ist nicht die
absolute Anzahl bzw. Zunahme der
Leerstande das wesentliche Phdnomen,
sondern relevant ist vor allem die hohe
Fluktuation der Geschafts-Nutzungen. So
stehen 2009 nur in einer vergleichsweise
geringen Anzahl dieselben Laden leer wie
2006, innerhalb der Randlagen besteht
aber offenbar ein reges ,Kommen und
Gehen" an Geschaftsnutzungen.

m leer stehende groBere Gewerbeflachen
werden eher von bereits ansassigen
Unternehmen flir eine Erweiterung oder
VergroBerung genutzt, neue Anbieter von
auBen treten dagegen weniger in Erschei-
nung. Es kann hier aber kein exaktes Bild
gegeben werden, welche auswartigen
Firmen neu hinzu gekommen sind.

= dass sich in dem erwahnten Aldi-Markt
nach langerem Leerstand trotz guter
verkehrlicher Anbindung keine adaqua-
te Nachfolgenutzung etablierte, fihrt zu
der Einschatzung, dass die Randlagen
von héherwertigen Anbietern als weni-
ger attraktive Standorte eingestuft und
nicht nachgefragt werden (vgl. auch
niedrigpreisige Branchenstruktur in der
Neuwied-Galerie).

W zusatzliche Angebote in der Randlage wie
die erwahnte Schloss-Galerie veranlassen
die gewohnheitsmaBigen ,Karree-Passan-
ten" offenbar seit langerem nicht zu einer
Ausdehnung des Aktionsradius und ver-
groBern nicht die Lauflagen. Die durchaus
hoch einzustufende Passantenfrequenz
beschrankt sich auf den traditionell fih-
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renden Kernabschnitt der MittelstraBe.
Die schlagartige Wirkung des Frequenz-
abfalls auBerhalb der FuBgangerzone mag
die AuBerung eines Geschéftsinhabers

an dem befahrbaren Abschnitt der En-
gerser StraBe belegen: ,Kundenattrak-
tivitat ganz schlecht, da keine Kunden

zu FuB vorhanden, obwohl das Geschaft
nur knapp auBerhalb der FuBgangerzone
liegt. Faulheit der Kunden?"

m abgesehen von dem Sonderfall Kaufhaus
Claus ergibt sich eine deutliche Konzen-
tration der Leerstands- bzw. Fluktuations-
erscheinungen auf einen ringférmigen
Bereich um die Kernzone des Zentrums
herum.

Um die AuBerungen Uber die Verschlechterung
des Angebotes infolge der Zunahme der ,Billig-
anbieter" einschatzen zu kénnen, wurde auch
hierzu im Rahmen dieser Untersuchung eine
gesonderte Kartierung durchgefihrt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Begriff Bil-
liganbieter nicht eindeutig gefasst ist und fir
eine groBe Bandbreite von Nutzungen ver-
wendet wird. Es wurden deshalb solche Nut-
zungsarten aufgenommen, denen bei der Dis-
kussion um qualitative Abwartsentwicklungen
(,trading-down"-Effekt) gemeinhin eine Rolle
als Indikator zugewiesen wird, jedoch mit dem
Risiko der Fehlzuweisung, ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit und ohne hiermit ein Werturteil
abgeben zu wollen.

Es zeigt sich, dass der offenkundige Schwerpunkt
derartiger Nutzungen entlang der Schlossstral3e
zu finden ist. Dabei handelt es sich vielfach um
gastronomische Einrichtungen der unteren Ka-
tegorien wie Imbisse oder Schnellrestaurants.

Demgegenlber sind die Haufungen in den an-
deren Lagen nicht besonders auffallig. Auch in
der oberen MittelstraBe haben sich einige Ein-
richtungen (u.a. Spielhalle, Textilshop) ange-
siedelt - vor allem dieser Aspekt fihrt vermut-
lich zu der Einschatzung, dass die Entwicklung
der ,Billigladen" eine kritische Schwelle erreicht
oder Uberschritten hat.

Diese Verteilung deckt sich mit der bereits be-
schriebenen Verteilung der Branchenwechsel
und der Leerstands- bzw. Fluktuationserschei-
nungen in den vergangenen Jahren. Es spricht
daher einiges daflir, dass die Verbreitung der
»Billiganbieter™ eher eine nahezu zwangslaufige
Folge bzw. eine Koppelung mit der rickgangigen
Nachfrage hdher wertiger Anbieter darstellt als
dass die ,Billiganbieter" die wesentliche Ursache
flr den Verlust an Angebotsqualitat sind.

Somit wird hier davon ausgegangen, dass der
traditionell Uber zahlreiche StraBenziige und
Karrees hinweg , gewachsene" Einkaufsbereich
unter gegenwartigen Wirtschafts- und Gesell-
schaftsentwicklungen und dem verdanderten
Konsumverhalten die Tendenz zur UbergréBe
aufweist. Die Randlagen werden von héherwer-
tigen Anbietern nicht mehr ausreichend nach-
gefragt.

Die erwahnten Entwicklungen der Verlagerung
von zwei publikumsrelevanten Betrieben in das
zentrale Gebdude des friheren Kaufhauses
Claus bestatigen die Einschatzung, dass seitens
der Geschaftsbetreiber eine allmahliche raum-
liche Ruckentwicklung der Geschdftszone ge-
sehen wird und die eigene Verlagerung in die
traditionelle la-Lage einen sich andeutenden
Konzentrationsprozess aufnehmen oder strate-
gisch vorwegnehmen will.
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Nutzungskartierung
~Low-Level*-Segment

Spiel- / Automatenhallen
Wettbiros / ,Sportcafe®
Erotik-Laden / -Kinos

Nachtlokale / -clubs

Sonderposten-Laden /
1-Euro-Laden

Billig-Textil-Laden
Import-Export-Laden

Obst-Gemise-Laden,
~Spezialitaten®

i BC0 R NOEN

sonstige Laden mit ,unter-
schwelligem™ Angebot,
flohmarktartige Laden,
Second Hand

Imbiss-Lokale jeder Art,
Schnellrestaurants

Call-Shops / Internetcafe
Sonnenstudios

Tattoo- / Piercing-Laden
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.3 Exkurs: Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung
Konsumentenverhalten und Lebensstile

Neben der demographischen Entwicklung, die prognostisch in den ndchsten Jahren zu weiter abneh-
menden Bevélkerungszahlen fihren wird, kommt es in den letzten Jahrzehnten zusétzlich zu einer
Pluralisierung der Lebensstile (Individualisierung und Ausdifferenzierung) - wodurch sich Anderungen
in den Anforderungen der Konsumenten an Produkte jedweden Bedarfs ergeben. Wéhrend die Deckung
des téglichen bzw. periodischen Bedarfs z.B. von Lebensmitteln zugunsten von Standorten auf der
grtinen Wiese bzw. Einkaufsagglomerationen am Rande der Stddte und Gemeinden ausféllt, werden
die Konsumanspriiche hochwertiger Waren (z.B. Textilien, Elektrowaren, Feinkost etc.) in den groBen
Stddten (=starke Zentrenorientierung = Erlebniseinkauf) befriedigt. Dadurch kommt es insbesondere
bei kleineren Stdadten und Gemeinden zu Umsatzriickgéngen im Einzelhandel. Die Folge sind Funktions-
verluste, verbunden mit zumeist gewerblichen Leerstdnden, die zu Investitionsriickgdngen flihren und
so die Situation zuséatzlich verschéarfen.

Die zunehmende Nachfrage nach Standorten auBerhalb der Ortschaften ist nach wie vor ungebrochen.
Hier sind ausreichend Parkpldtze vorhanden, die zudem in den meisten Féllen kostenlos sind.

Durch die Kombination unterschiedlicher Vollsortimenter in Verbindung mit ein oder zwei Discountern
steigt die Attraktivitat der ,griinen Wiese" zunehmend und fihrt zu einem Kaufkraftabfluss innerhalb
der Stadtzentren und zu der Aufhebung des Zentrum-Peripherie-Modells.

Einzelhandelsumsatz und Konsumausgaben

Die Entwicklung der Konsumentenstruktur und des Konsumentenverhaltens flhrt in Verbindung mit
der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung zu einer Stagnation der Einzelhandelsumséatze.

ENTWICKLUNG DER PRIVATEN KONSUMGUTER- Wéhrend das Marktvolumen flir die Nachfrage
HACHFRAGE LIND ANTEIL AM PRIVATEN KONSUM . . .

s Markivolumen in Mrd. EUR an privaten Konsumgiitern in den letzten Jahren
W91 83 B 95 %6 97 9B 59 2000 01 02 03 06 05 06 07 DB nur geringfligig angestiegen ist und durch-

schnittlich bei ca. 390 Mrd. Euro liegt (Stand
2008: 401 Mrd.), geht der Anteil privater Mittel
an Konsumgltern weiter zuriick und liegt derzeit
L 07 4] 37 S V) W 5527 5573 1T} bei 28,2% (1992: 40,5%, siehe Abbildung).
D.h., der Konsument gibt weniger der zur Verfi-
gung stehenden privaten Mittel fir Konsumgdliter
oy 1 aus. Dies ist auch auf ein stérkeres Preisbe-
X i wusstsein von Seiten der Konsumenten zuriick-
» Anteil am privaten Konsum in % mi ug zuflihren. Hierbei spricht man auch von dem so
e genannten ,,smart shopper" der iiber Preise und

{111 Angebote gut informiert ist und danach seine
rdumliche Kaufentscheidung trifft.
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Im Zuge der demographischen Entwicklung wird deutlich, dass zukiinftig die Generation 50+ eine
groBe Bedeutung fir die zukiinftige Nachfragestruktur haben wird. So verteilen sich derzeit 47% der
gesamten Kaufkraft auf die Altersklassen 50-64 und 65+.

Neben den bestehenden Aufiésungserscheinungen der Fachgeschéftstruktur zugunsten einer héheren
Filialisierung und Unternehmenskonzentration gewinnt der Onlinehandel immer mehr an Bedeutung.
Wéhrend der Umsatz des Online-Einzelhandels im Jahr 2000 bei ca. 1 Mrd. Euro lag, ist dieser im Jahr
2008 auf 13,4 Mrd. Euro gestiegen. Im Gegenzug verliert der klassische Versandhandel am gesamten
Umsatzvolumen.

Der Grund fir die Zunahme des Onlinehandels wird vielerorts in der rdumlichen Verteilung der Einzel-
handelsangebote gesehen. So ist insbesondere der ldndliche Raum hinsichtlich adédquater Einzelhan-
delsangebote groBer Filialisten eher unterversorgt, da diese RGdume zumeist nicht das Umsatzpoten-
tial aufgrund der BevélkerungsgréBe und -struktur fir die Ansiedlung etwaiger Filialbetriebe bieten
kénnen.

Standortwahl und Immobilienentwicklung

. . . .. .. . Leerstandsquoten nach Stadtgrofen in %
Kleinere Stadte und Gemeinden miissen zuklinftig a g ’

mit einem weiteren Riickgang an Einzelhandelsan- 14,0%
siedlungen rechnen, sofern die vor Ort tétigen Ein- 12,0%

zelhdndler und Stadtvéter keine kreativen Ideen 10,0% 1
zur Bindung der Konsumenten schaffen kénnen. 8.0% 1
Sténdig steigende Anforderungen an die Verkaufs- 6.0% 1
flachengréBe flihren hdufig zu Engpédssen in den 0% |
klassischen Innenstadtlagen, die dariiber hinaus 20 |
optisch als auch von der Aufteilung meist nicht '

den Bedlrfnissen der Einzelhdndler entsprechen. 0.0% 5500000 <500.000 <100.000  <20000 <5000
Die Ansiedlungspolitik der groBen Filialunter-
nehmen, die sich verstérkt nur in Mittel- und
GroBstédten ansiedeln, flihrt dazu, dass die Be-
wohner kleinerer Orte ihren Einkaufsort flir nicht
nahversorgungsrelevante Artikel in der nédchst gro-
Beren Stadt wahlen. Im Zuge dieser Entwicklung
kommt es verstarkt zu Leerstdnden innerhalb der
kleineren Stadte und Gemeinden (siehe Abbil- 104 o e W T mIl
E 109, " 4
aung): 7l LaadddAAAA

Wéhrend der klassische Lebensmitteleinzelhandel

. . v . . .. t Lt | H m | | H 'm | | | | L | | | mi
sich aus den innerstédtischen Bereichen zuriick- T IEEEEBEEEEREE
zieht und so den Funktionsverlust stérkt, fihrt die ol @ N .E =8 "8 2 8 8§ % 58 =58
Ansiedlung dieser Einzelhandelsunternehmen an nlﬂm—ﬁ
peripheren, nicht integrierten Standorten zu einer e anter e et MBS
zusatzlichen Belastung der Innenstadt. P L R
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Bestandsaufnahme und Analyse

Zusétzlich war bis Ende der 90er Jahre ein starker Zuwachs an Verkaufsflachen zu erkennen. Dieser
Trend hat sich in den letzten Jahren aufgrund der Zunahme der Leerstdnde normalisiert. Dennoch
kommt es trotz bestehender Leerstidnde zu weiteren Verkaufsflichenentwicklungen.

Der Grund hierfir liegt zum einen an der Standortwahl der Einzelhandelsunternehmen, die in vielen
kleineren Stddten und Gemeinden, aber auch in GroBstddten keine addquaten Umsatz versprechenden
Verkaufsflachen finden, zum anderen an der zunehmenden Beschleunigung der Betriebstypenentwick-
lung (siehe Abbildung). Die Verdnderungen der Betriebstypen erfordern ein hohes MaB an Flexibilitat
der Standorte.

i H ¥
. . .

" . . i LR .
' T 7 iwa s reaw | - -
» 1 H H ¥

Quelle: in Anlehnung an Acocella 2004; 16%, eigene Darsteliung

Wéhrend die klassischen Einzelhandelsangebote von Fachgeschéften und Warenhdusern (ber einen
groBen Zeitraum Bestand hatten, entwickeln die Filialunternehmen neue Betriebstypen, die dem
Wandel der Konsumentenanspriiche entsprechen. Dadurch werden Einzelhandelsflichen zugun-

sten neuer Standorte aufgegeben und es kommt zu einer Verlagerung innerhalb der Einzelhandels-
landschaft. Konnten friiher kleinere Geschéfte in Nebenlagen zu den Hauptgeschéftszentren gut exi-
stieren, werden diese durch neue Betriebstypen in den Haupteinkaufslagen verdrdngt. Zumeist durch
die Sortimentserweiterung und Verbesserung des Branchenmixes eines bestehenden Einzelhandelsun-
ternehmens.

Zusétzlich wird in einigen Féllen die Entwicklung durch die Immobilieneigentiimer gebremst. Der
Grund liegt zumeist in den verdnderten Rahmenbedingungen, auf die die Eigentliimer selten reagieren
kénnen. So ist vielen Immobilieneigentiimern die vor-Ort-Situation: Fldchenanspriiche, Mietpreisent-
wicklung, Umfeldanforderungen nicht ausreichend bekannt.
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Strategien zur Reaktivierung der Innenstadte

Neben den klassischen Stddtebauférderungsprogrammen ist seit 2008 das Programm ,Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren™ vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung ausgelobt
worden. Das Programm soll Kommunen unterstlitzen, in denen ein Funktionsverlust der zentralen
Versorgungsbereiche insbesondere durch gewerbliche Leerstédnde zu beobachten ist oder ein solcher
Funktionsverlust abzusehen ist.

Im Zuge der Forderung sollen Zentren profiliert und der Standort Innenstadt/Stadtteil- und Ortsteil-
zentrum aufgewertet werden.

Neben der klassischen Herangehensweise zur Profilierung des Gesamtstandortes sieht das Programm
hierbei die Implementierung eines Citymanagements in unterschiedlichen Formen von organisierten
Zusammenschliisse der Gewerbetreibenden und Immobilientreibenden vor.

Nachfolgend werden die unterschiedlichen Méglichkeiten kurz skizziert:

Citymanagement

Das Citymanagement ist ein umsetzungsorientierter GESCHAFTSFLACHENMANAGEMENT - NEUWIED

Prozess zur Revitalisierung der innerstadtischen/ —

-Ortlichen Bereiche. Dabei ist das Management im thwmw

Gegensatz zum Stadtmarketing nur fir einen be- . mﬂmuduhrhhm g bjekte G _

grenzten Bereich zusténdig, zumeist der zentrale und Lagerfliche, Zuschailt, Zustand, Lage, Mietpreis,
Sichibarkoit, Errvichbarkail)

Innenstadtbereich (,City"). = Ermintlung der Eigentumsvaerhilitnise

Ziel des Citymanagements /s.t die Attraktivitatsstei- ] a skl

gerung der Innenstadt (Architektur, Denkmalschutz, =

Sicherheit, Sauberkeit, Griinbereiche, éffentliche und =

private Aufenthaltsbereiche) und dadurch die Revi- _

talisierung der Innenstadt. Da sich das Citymanage- - - = T,
ment verstarkt auf den eigentlichen Handelsbereich i m,mm

einer Stadt beschrénkt, gehért zu dem Arbeitsfeld + Fruieren von Markichancen und -potemiialen (kansumnate

ebenfalls die Verbesserung des Branchenmixes und © Erarbeitung von Seenarien =

die Steigerung der Kundenzufriedenheit durch die : m‘ﬂ"- ; von Zwischennutzungskonzeptionen/

Verbesserung der Servicequalitédt (Coaching), Anglei- - Ersiellen von Finanzierungskonzepren

chung der Offnungszeiten sowie die Wiederbelebung Wz i s

von gewerblichen Leerstdnden im Zuge eines Leer- E

stands- oder Geschéftsflichenmanagements (siehe —

Abbildung). " Ut aung won Maflnshmen _ =

Im Zuge der Umsetzung soll die Kommunikation zwi- - aratungsdie Vermarkmung/Akguisa) {
i . . - Iwischennutzungen i

schen der o6ffentlichen Hand und privaten Akteuren - Umnutungen l

(Einzelhdndlern und Immobilieneigentiimern) ver- 2 R A

bessert werden und eine gemeinsame Zielvorgabe
getroffen werden.
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Bestandsaufnahme und Analyse

Zu den klassischen Handlungsfeldern gehéren:
W Einzelhandel (Branchenmix, Sortimentstiefe/-breite), Leerstands-/ Geschéaftsflichenmanagement
, Offnungszeiten, Servicequalitédt
Gastronomie/Hotellerie
Tourismus (Leitsystem, tourismusorientierter Einzelhandel)
politische Einflussnahme
Verkehr
Kultur/Veranstaltungen/Events/Inszenierung
Gestaltung des éffentlichen Raums
Aufenthaltsqualitat
Werbung und PR

Im Rahmen der Umsetzung des Citymanagements gibt es folgende Méglichkeiten:

e.V. - eingetragener Verein

Die Finanzierung verléauft tber die Vereinsmitglieder, die sich zu Teilen aus
Immobilieneigentiimern, Einzelhdndlern und der Stadt zusammensetzen. Dabei ist zu priifen,
in welchem Umfang die Mitgliedsbeitrdge erhoben werden. Mdéglich wére hier beispielsweise die
Kopplung an Jahresumsétze der Einzelhandelsunternehmen, ImmobiliengréBe etc.

Hinderlich bei der Ausgestaltung als Verein kann die freiwillige Mitgliedschaft der Beteiligten
sein. In diesem Zusammenhang ist oft die Rede von sogenannten Trittbrettfahrern, also
Unternehmen und Personen, die aufgrund der Lage von den EinzelmaBnahmen des Vereins
profitieren, allerdings nicht selbst aktives Mitglied sind.

Verankerung in der Stadtverwaltung

Eine Verankerung innerhalb der Stadtverwaltung kann gegebenenfalls das Vertrauen der
Beteiligten erh6hen. Demgegeniiber stehen die starren Strukturen der kommunalen Verwaltung.

GmbH - Citymanagementgesellschaft

Die Gesellschaftsform wird in vielen Féllen bei der Integration eines Citymanagements gewéshlt.
Der Grund dafir liegt zum einen in der vermeintlichen Flexibilitdt. Dariiber hinaus kann die
Gesellschaft als privatwirtschaftlich agierende Rechtsform eigene Einkiinfte und Gewinn
generieren, aus denen wiederum neue Projekte erwachsen kénnen. Die Anschubfinanzierung
und die Personalkosten kénnen (ber Mitgliederbeitrdge erhoben werden und sichern so die
Grundeinkiinfte der Citymanager. Diese kénnen (ber die GréBe der Unternehmen abgerechnet
werden. Im Zuge der Ausibung wird zwischen der Stadt und dem Citymanagement ein Vertrag
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abgeschlossen, der die Befugnisse des Managements definiert und einen Handlungsrahmen
einrdumt.

Im Zuge der Umsetzung kénnen Ziele definiert und festgelegt werden. Sollten bestimmte Ziele
nicht erreicht werden kénnen, reduziert sich der Mitgliedsbeitrag anteilig fir das kommende
Jahr.

Freiwillige Business Improvement Districts

Business Improvement Districts (BID), eine Entwicklung aus dem englischsprachigen Raum, ist ein
Konzept, das auf den Zusammenschluss von Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimern setzt,
um gegen den zunehmenden Filialisierungsgrad bzw. Mindernutzungen anzugehen. Die Grundidee ist
hierbei die Aufwertung des &ffentlichen Raumes und Verbesserung der Geschéfts- und Immobilien-
struktur durch privat finanzierte Aktionen in einem abgegrenzten Teilbereich eines Einkaufsbereichs.
Im Rahmen des Zusammenschlusses werden Beitrdge von Seiten der Mitglieder erhoben und zentral
verwaltet. Die Abstimmung (ber die jeweiligen Aktionen findet durch die Mitglieder statt. Vorausset-
zung hierfir ist die Zustimmung der stadtischen Gremien zur Nutzung des 6ffentlichen Raumes.

Handlungsfelder fiir BIDs sind neben der Be-

wirtschaftung von Parkraum und der Gestal- DN R v R

tung des dffentlichen Raumes die Pflege des I
Geschéftsbestandes, die Integration von Sozi- [r— R

alen Diensten, die Akquise von Nutzern, Mar- S — 1 Wkt v W |
keting und Werbung fiir den Bereich (s. Abb.). Gestatung des iffestlichen Raums  Sumale Dwnste

Da es sich hierbei teilweise um kommunal er- | Pllege des Geschafisbestandes  Pllege des SMfentichen Raums

setzende Tétigkeitsfelder handelt, besteht hin-

sichtlich der Umsetzung in Deutschland das Problem der Ubergabe von Tétigkeiten. Dariiber hinaus ist
der Zusammenschluss bereits zu Beginn in vielen Féllen ein Problem, da es keine rechtlichen Mittel zur
Verpflichtung fir die Mitgliedschaft in einem BID gibt. Hierdurch kann nicht ausgeschlossen werden,
dass Eigentiimer und Gewerbetreibende - die nicht Mitglieder eines BIDs sind - von Aktionen der BID-
Gemeinschaft profitieren.

In einigen Bundesldndern - nicht in Rheinland-Pfalz - sind zur Vermeidung derartiger Effekte gesetz-
liche Regelungen erlassen worden, die die Vorschriften zur Bildung eines BIDs (unter anderer Bezeich-
nung) und eine verpflichtende Beitragserhebung einschlieBen.

Im Rahmen des Férderprogramms , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" wird das Modell eines ,,Verfii-
gungsfonds" vorgesehen, in dem - ohne dies zu fest regeln - zB. auf der organisatorischen Grundlage
eines freiwilligen BIDs die Finanzierungsmittel anteilig durch 6ffentliche Stédtebauférderungsmittel
ergédnzt werden (s. Kap. MaBnahmenplanung ME_02).
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Bestandsaufnahme und Analyse

2.4 Freiflachen

Fir die als angenehm empfundene Aufent-
haltsqualitat einer Innenstadt spielt im Allge-
meinen auch die Durchsetzung mit Grin- und
Freiflachen eine erhebliche Rolle. Durch diese
Elemente entstehen in der Regel abwechslungs-
reiche Rdume mit jeweils veranderten Blick- und
Gerauschkulissen und im Zusammenspiel mit
den sonstigen StraBenziigen charakteristische
Raumfolgen.

Das Zentrum Neuwieds ist diesbeziiglich stark
unterdurchschnittlich ausgestattet.
Grinflachen als eigenstandig erlebbare Raume
sind im Untersuchungsbereich iberhaupt nicht
vorhanden. Freiflachen im Sinne von Platzen
sind ebenfalls unterreprasentiert.

Am ehesten ist hier der
Marktplatz zu benennen,
derim Gegensatz zu seinem
Namen und der damit Ub-
licherweise verbundenen
Zentralitat auBerhalb der
Lauflagen liegt und zudem
nur als groBflachiger Pkw-
Parkplatz genutzt wird.

Der zentrale Luisenplatz
ist von der Stadtentwick-
lung her kein Platz in klas-
sischem Sinne, sondern
war (und ist) ein langge-
streckter StraBenraum,
worauf ja auch die Be-
nennung als Langendorfer
StraBe hinweist. Seit der Nachkriegszeit wurden
mehrere durchgreifende Umgestaltungen vorge-
nommen, die den jeweiligen verkehrlichen An-
forderungen und gestalterischen Zeiteinfllissen

unterlagen. Letztlich bleiben die Raumpropor-
tionen immer etwas problematisch und die Ge-
staltung der umgebenden Bebauung erzeugt
keinen stadtbildpragenden Charakter.

Auch die Rheinuferpromenade hinterlasst als
Ganzes keinen bleibenden Eindruck, wenn man
von dem ungewodhnlichen Bauwerk der Deich-
mauer absieht. Flr eine am Rhein gelegene
Stadt sollte eine qualitatvolle Ufergestaltung
eine herausragende Rolle spielen, da solche 6f-
fentliche Raume fir die Allgemeinheit die Be-
deutung einer ,Visitenkarte® haben. Gerade
wenn die Gbrigen Freiflachen eines Stadtraumes
Defizite erkennen lassen, sollte dieser Ort eine
sich positiv abhebende Gestalt- und Identifika-
tionswirkung haben.

Der rheinabwarts gelegene, jedoch splirbar ent-
fernte Schlosspark vermag dieses Defizit nicht
auszugleichen, zumal ein Park einen anderen
Charakter hat (und auch haben sollte) als eine
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Uferpromenade im Zentrum einer Stadt. Ahn-
liches gilt flr die Goethe-Anlage, die ebenfalls
rdumlich nicht mehr direkt dem zentralen Be-
reich zuzuordnen ist. (Die Goethe-Anlage wurde
aktuell innerhalb des Programms ,Soziale Stadt"
erneuert bzw. aufgewertet und tragt damit si-
cherlich zu einer Verbesserung des naheren
Umfeldes bei.)

Insgesamt stellt die Ausstattung des Untersu-
chungsbereiches mit Freiflachen einen erheb-
lichen strukturellen Mangel dar, so dass dies
bei der Prifung von VerbesserungsmaBnahmen
entsprechend zu berilcksichtigen ist. Je starker
der Erlebnisaspekt beim Besuch zentraler Stadt-
rdume gegeniber dem reinen Versorgungs-
zweck in den Vordergrund rickt, desto mehr
gewinnt die Qualitat der 6ffentlichen Raume an
Bedeutung. Die Alltagstauglichkeit und Aufent-
haltsqualitéat offentlicher Raume spielen eine
groBe Rolle flir die Attraktivitat der Zentren.

2.5 Gastronomie

Neben den konsumfreien Zonen sind die gastro-
nomischen Einrichtungen als weiterer Faktor fur
das ,Wohlfihlen" in der Innenstadt relevant.
Gerade in GroBstadten bestimmen die meist in
Altstadt-Bereichen gelegenen ,Kneipen-Viertel*
das Image eine Stadt wesentlich mit.

Fiar den Neuwieder Kernbereich ist eine Abstu-
fung verschiedener Angebote in jeweils anderen
Lagen erkennbar:

Vereinfacht betrachtet kann hierbei der Umkreis
der SchlossstraBe als Schwerpunkt des Fast-
food-Sektors und von Bierlokalen bezeichnet
werden. Die MittelstraBe hat sich als Tagescafé-
Standort herausgebildet (wobei es sich um er-
weiterte Backerei-Betriebe und Eiscafés han-
delt), wahrend die Restaurants Uberwiegend im
Bereich westlich des Marktplatzes vorzufinden
sind.

Wahrend zu den Geschéftszeiten die Betriebe
entlang der MittelstraBe und auf dem Luisen-
platz rege genutzt werden, wird in den Abend-
stunden die fehlende Belebung des Zentrums
beklagt. Dies steht allerdings etwas in Wider-
spruch zu AuBerungen Uber nachtlichen Ldrm
und die ,Haufung" von Jugendlichen vor allem
im Bereich der SchlossstraBe/ Luisenplatz. (Un-
gewohnlich erscheinen in dieser Hinsicht ein-
zelne MeinungsauBerungen, wonach abends
Gaste nicht mehr von Lokal zu Lokal wechseln,
weil sie Belastigungen unterwegs flirchten.)
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Bestandsaufnahme und Analyse

Insgesamt kann der Gastronomie-Sektor of-
fenbar eher nicht als positiv pragender und
Image fordernder Faktor eingestuft werden.
Inwieweit dies mit der Attraktivitdat des Ange-
botes in anderen Neuwieder Stadtteilen oder
Orten der Region zusammenhangt, kann hier
nicht beurteilt werden. Wegen der durchaus
hohen Bedeutung des Gastronomie-Sektors als
Imagetrager sollte dieser jedoch entsprechend
der Zielsetzung des Programms gebihrend be-
rucksichtigt werden.

2.6 Gestaltanalyse

Unter dem Blickwinkel der Frage, wie der ,Ideal-
Zustand" einer Innenstadt aussehen sollte, um
eine groBt mogliche Anziehungskraft auszulben,
spielen viele Faktoren ein Rolle, die generell be-
trachtet hinléanglich bekannt sind: Neben dem in
der Bedeutung besonders hoch anzusetzenden
vielfaltigen Warenangebot in Breite und Tiefe
spielt die ,Multifunktionalitat" eine wesentliche
Rolle. Das Zentrum soll sich gegenliber den Ein-
kaufszentren am Stadtrand klar abheben durch
eine Mischung aus Versorgungs-, Kommunika-
tions- und Kulturfunktionen.

Hierzu gehoéren auch ,konsumfreie® Zonen wie
etwa offentliche Grinflachen, sonstige Aufent-
haltsmdglichkeiten oder einfache Sitzgelegen-
heiten. Positive Auswirkungen entstehen zudem
durch moglichst einzigartige, stadtbildpragende
Gebaude, Platze und Raumfolgen und erlebbare
Historie — dies alles vermengt sich idealerweise
zur oft zitierten ,Atmosphare"™ oder zum ,Flair®,
das das ,Einkaufserlebnis" emotional férdert.

Fir das Neuwieder Zentrum klang bereits im
Kap. ,Handlungsfelder® an, dass im Untersu-
chungsbereich der Grad der Multifunktionalitat
hinsichtlich Bildung/ Soziales und Kultur/ Freizeit
nur gering ausgepragt ist. Gegeniber den do-
minierenden Funktionen Einkaufen und Wohnen
lassen sich auch etwa gréBere Dienstleistungs-
einrichtungen nur vereinzelt ausmachen. Dabei
handelt es sich insbesondere um die beiden
groBen Kreditinstitute an der HermannstraBe
und der Langendorfer StraBe/ PfarrstraB3e.

Die Pragung des Kernbereiches durch konsum-
freie Zonen fallt ebenfalls unterdurchschnittlich
aus. Die von der GroBe her potentiell wirksamen
Freiflachen sind zahlenmaBig begrenzt auf den
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Luisenplatz, den Marktplatz und die Rheinufer-
promenade. Vor allem die beiden letztgenannten
Freirdume kdnnen jedoch ihrer Aufgabe der Er-
ganzung des Versorgungsbereiches mit Kom-
munikations- bzw. Entspannungsbereichen mit
einer ansprechenden Aufenthaltsqualitat auf-
grund des vorhandenen Zustandes und ihrer
Lage kaum gerecht werden.

In diesem Zusammenhang stellt im Falle Neu-
wieds der historisch bedingte Stadtgrundriss
des Untersuchungsgebietes tendenziell eher
eine Schwache dar. Die Rasterstruktur gewahrt
zwar eine gute Orientierbarkeit innerhalb der
Einkaufszone, es besteht jedoch keine Ausrich-
tung des StraBennetzes auf markante 6ffentliche
Gebdude oder Platze. Selbst das Schloss stellt
keinen flr die Innenstadt splirbaren gestalteri-
schen Kristallisationspunkt dar, da die periphere
Lage die Wahrnehmbarkeit stark begrenzt. Es
fehlt jegliche Fernwirkung und Ausstrahlung
des Schlosses auf die Innenstadt Uber die un-
mittelbar angrenzende SchlossstraBe hinaus.
Dem Ortsunkundigen ,gelingt" es ohne Mihe,
in wenigen Sekunden auf der groB dimensio-
nierten EinfallstraBe (Elfriede-Seppi-StraBe) am
Schlossbereich ohne nennenswerte Beachtung
vorbeizufahren.

Umso mehr muss die Funktion einer ,atmo-
spharischen Stltze" flir eine angemessene Auf-
enthaltsqualitat durch den gesamten sonstigen
Offentlichen  StraBenraum  wahrgenommen
werden. Dies auch in dem Sinne, dass inner-
halb eines Einkaufsbereichs differenzierte
Lagen hinsichtlich Gestaltung und Angebot vor-
handen sein sollten, um die Abwechslung und
die kleinraumige Identifizierbarkeit zu erhéhen.
Der offentliche StraBenraum entfaltet seine
Gestaltwirkung jedoch nicht nur durch die ei-
gentliche StraBenflache und deren Oberflachen-

Gestaltung, sondern es ist das Zusammenwirken
von StraBe und Fassaden der angrenzenden Be-
bauung in ihrer harmonischen Gesamtwirkung
zu betrachten. Es wird daher im Folgenden eine
nahere Analyse des Untersuchungsbereiches
hinsichtlich der gestalterischen Qualitédt vor-
genommen, auch um spater Anhaltspunkte fir
den Einsatz von UmgestaltungsmaBnahmen zu
gewinnen.

Diese Gestaltanalyse (hierzu Karte Gestalt-
wirkung) geht dabei methodisch nicht von der
Betrachtung einzelner Gebaude oder des jewei-
ligen Zustandes von deren Bausubstanz aus,
sondern hat die Gesamtwirkung des StraBen-
und Fassadenbildes in einzelnen Abschnitten im
Blick, so wie sie der Passant beim Begehen der
StraBen empfindet.
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Bestandsaufnahme und Analyse

Fassaden und StraBBenraume

Bei der Beurteilung der Gebdaude wurde das
resultierende Erscheinungsbild aus dem Zu-
sammenspiel aus Fassadengliederungen und
-elementen , Baukoérperhéhen und -formen,
Materialien jeweils flr eine Gruppe benach-
barter Hauser im Hinblick auf eine harmonische
Gesamtwirkung zugrunde gelegt. Diese Grup-
penbildung bewirkt auch, dass etwa vereinzelt
vorhandene besonders positive oder negative
Objekte nicht den Ausschlag fir die Gesamt-
bewertung eines Abschnittes geben, sondern
insoweit eine Nivellierung eintritt. Bei der Stra-
Bengestaltung wurden die funktionale Auftei-
lung der StraBenflache, die Gliederung des
StraBenraumes (Méblierung, Begriinung), der
bauliche Zustand sowie der gestalterische Ge-
samteindruck berlcksichtigt.

Die Kategorisierung erfolgt bewusst in nur drei
Bewertungsstufen - gut, durchschnittlich, un-
gunstig mit Zuordnung der Farben griin, gelb,
rot — getrennt flir die Gestaltwirkung der Ge-
baude und der StraBenflachen. Wenngleich es
sich bei dieser Methodik nicht um eine vdllig
objektive Bewertung handeln kann, ldsst sich
auf diese Weise im Uberblick erkennen, in wel-
chem AusmaB die oben genannte Unterstit-
zungsfunktion des Stadtbildes flir die positive
atmospharische Gesamtwirkung gegeben ist.
Anzustreben ist natirlich ein hoher Anteil von
~grianen Bereichen™ sowohl bei den StraBenfla-
chen wie auch bei den Gebduden. Das Optimum
ist dann gegeben, wenn im gleichen StraBenab-
schnitt die ,griinen™ Kategorien bei StraBenfla-
chen und Gebdauden zusammentreffen.

Ein Blick auf die Karte zeigt, dass im Neuwieder
Kernbereich ein solches Optimum nur in einem
sehr geringen Teil, namlich entlang der Rhein-
straBe, anzutreffen ist. Dieser StraBenzug liegt

jedoch vollstandig auBerhalb der Einkaufszone
und ist als weit gehend durch Wohnnutzung ge-
pragter Bereich anzusehen; er kann daher fur
die gestalterische Ausstrahlung auf den Versor-
gungsbereich wenig beitragen, ist fir sich ge-
nommen aber natlrlich ein Beitrag zur Starkung
der Wohnfunktion innerhalb des Kernbereiches.

Fir den Versorgungsbereich sind hingegen ganz
erhebliche Defizite (bzw. Schwachen im Sinne
der Starken-Schwachen-Analyse) zu konsta-
tieren. So ist praktisch in der gesamten Ein-
kaufszone nur von einem durchschnittlichen
Erscheinungsbild auszugehen, wobei ein deut-
licher Anteil an unglnstigen Auspragungen hin-
zukommt. Dieser Effekt tritt vor allem wegen
der sehr stark voneinander abweichenden Aus-
fihrungen von Fassadentypen, GebdudegréBen
und -formen, den dadurch entstehenden Maf3-
stabsspriingen und durch unterschiedlichste
Verwendung von Materialien auf. Hinzu kommen
die oft gestorten Fassadengliederungen bei
den einzelnen Objekten, die durch das ge-
stalterische Auseinanderfallen zwischen den
Erdgeschoss-(Laden-)Zonen und den Oberge-
schossen entstehen, auch hervorgerufen durch
klobig wirkende Vordachkonstruktionen und un-
angepasste Werbeanlagen.
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In diesem Zusammenhang ist auf die stadtische
Werbeanlagen-Satzung zu verweisen (2007),
die neue Regelungen trifft, um diesen Aus-
wirkungen entgegenzusteuern. Gestalterische
Festsetzungen enthalten ferner die zahlreichen
Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet.

Bei der Einstufung der Gestaltwirkung von Stra-
Benflachen ergeben sich positive Bewertungen
naturgemaB in den Abschnitten, die als letzte
von Erneuerungs- bzw. Umgestaltungsmaf-
nahmen profitiert haben - so Teile des Luisen-
platzes, die Engerser StraBe als jingste der
FuBgangerzonen sowie auBerhalb der Einkaufs-
zone die PfarrstraBe.

Deutlich negativ ins Auge fallt dagegen die
MarktstraBe. Dies hangt vor allem mit der
Gliederung der Funktionen (FuBweg, Parken,
Fahrbahn), dem baulichen Zustand und mit
dem veraltet wirkenden Gestaltelementen zu-
sammen. Auch der Abschnitt der MittelstraBe
zwischen Luisenplatz und Engerser StraBe fallt
im Vergleich zu den anderen Teilen durch den
schlechteren Zustand auf.

Aufféllige Haufungen

Neben diesem systematischen Uberblick fallen
einzelne Ortlichkeiten besonders aus dem
Rahmen und sind in der Karte ,, Gestaltwirkung"
als ,Haufung auffalliger Gestaltmangel™ einge-
tragen. Diese sind gerade deswegen kritisch,
weil sich diese Mangel an Stellen befinden, die
man als ,City-Entree™ bezeichnen kénnte und
die somit vielen Besuchern als erster Eindruck
des Einkaufsbereiches gegenibertreten. Dabei
handelt es sich um zwei Kreuzungsbereiche
der MarktstraBe mit ihren QuerstraBen — dem
Luisenplatz/ Langendorfer StraBe und der En-
gerser StraBe - ferner um den nordwestlichen
Ubergangsbereich von der neueren Stadt in die

,Karree-Stadt" im Bereich der Elfriede-Seppi-
StraBe/ LuisenstraBe (s. nebenstehende Seite)
sowie um die Uferpromenade. Aufgrund der
ansonsten nahezu Uberall vollsténdig geschlos-
senen Blockrandbebauung fallt auch noch eine
bestehende Bauliicke mit einer Parkplatznut-
zung an der MarktstraBe gegentlber der ehem.
Badeanstalt besonders auf.

Lagenprofile und Gestaltwirkungen

In einer Gegenuberstellung mit den einzelhan-
dels-spezifischen Lagebewertungen soll kurz
untersucht werden, ob sich daraus Profile fir
einzelne Bereiche erstellen lassen, die zielgrup-
penspezifische Ausrichtungen deutlich werden
lassen oder kinftig ermdglichen kénnten.

Das ,Ranking" der Verkaufs-Lagen wurde be-
reits im Kap. ,Einzelhandel® erlautert.

Die Qualifikation als la- und 1lb-Lage durfte
offenbar weitgehend auf der Faktoren Dichte
des Geschaftsbesatzes, Kontinuitadt der Lauf-
lage, Qualitdt und Quantitdt des Warenange-
bots sowie der AuBendarstellung der Geschéafte
erfolgt sein. Zumindest aus heutiger Sicht er-
gibt sich beim Vergleich mit der hier vorgenom-
menen Stadtbildanalyse keine stringente Korre-
lation zwischen dieser Lage-Klassifizierung und
der ermittelten Gestaltwirkung bzw. der damit
verbundenen Aufenthaltsqualitat.

Es lassen sich keine deutlichen Differenzie-
rungen von Gestaltqualitdten in der Form wahr-
nehmen, dass analog der ermittelten 1a-, 1b-
oder Randlagen auch eine solche Rangfolge
in der Gestaltung bestliinde. Die geradlinigen
StraBen meist ohne ,Blickfange", die sehr he-
terogene Gestaltung der einzelnen Gebdude
bzw. Fassaden aus den unterschiedlichen Bau-
epochen und der damit entstehende wenig har-
monische Gesamteindruck, auch der Mangel an
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unverwechselbaren Raumfolgen hinterlassen
einen generell wenig erlebbares stadtisches
Ambiente ohne nachhaltigen Eindruck. Daran
andern auch das (unzugangliche) Schloss und
einige weitere sehenswerte historische Gebaude
und nattrlich das Herrnhuter Viertel wenig, die
ja auch nicht innerhalb des Einkaufsbereiches
liegen.

Allerdings wurden seit dem Abschluss des Ein-
zelhandelskonzeptes 1999 durchaus einige Ver-
besserungen im offentlichen Raum durchge-
fuhrt:

Der Luisenplatz hat eine ,Reduktion" der in
den 70er Jahren entstandenen, dem damaligen
stadtebaulichen Vorstellungen entsprechenden
platzbeherrschenden Aufbauten erfahren. Auch
findet nun der Wochenmarkt auf dem gewon-
nenen Freiraum statt und bei guter Witterung
wird durch groBflachige Bestuhlung privater
Gastronomie-Betriebe ein durchaus lebhaftes
und der Zentralitat des Ortes entsprechendes
Ambiente vermittelt.

Im Bereich der Kreuzung SchlossstraBe sind
verschieden gestaltete Abschnitte fir unter-
schiedliche Funktionen (Spielbereich, Gastro-
nomiezone) entstanden, die zur besseren Glie-
derung des gesamten Abschnittes beitragen.
Erforderliche Baumentnahmen werden durch
neue Baume ersetzt.

In der MittelstraBe wurden die ehemals vor-
handen, eher stérenden Vitrinen beseitigt. Der
StraBenzug erhielt eine durchgangige Begri-
nung mit einer Baumreihe.

Die Engerser StraBe in ihrer heutigen Gestalt
als FuBgangerzone vermittelt einen anspre-
chenden Eindruck und wirkt, was die StraBen-
gestaltung angeht, durchaus eleganter als die
la-Lage MittelstraBe.

Insgesamt erzielen diese MaBnahmen aber nur
eine eingeschrankte Wirkung, solange ihnen
wie erwdhnt das Aquivalent in der stimmigen
Gestaltung der Randbebauung und oft auch im
Warenangebot fehlt. So weist die den ,Nabel®
der City bildende Kreuzung Luisenplatz/ Mittel-
straBe zwar durchaus die hdchste Passantenfre-
quenz auf — dies korrespondiert jedoch nicht mit
einer platzgestaltenden, harmonischen Rand-
bebauung. Auch die entlang des Luisenplatzes
vorhandenen Einzelhandelsnutzungen stehen
in auffalligem Widerspruch zur stadtebaulichen
Bedeutung, die dem Zentral-Platz eigentlich zu-
kommen musste. (Dass es sich historisch nicht
um einen Platz handelt, sei hier einmal ver-
nachlassigt.)

Aus der Epoche vor dem letzten Umbau sind
offenbar noch der Pavillon an der Kreuzung
MarktstraBe (jetzige Tourist-Info) und die
Uberdachung auf der gegeniiberliegenden
Seite (,Friedrich-Wolf-Platz") verblieben. Ge-
rade dieser Kreuzungsbereich mag als eine Art
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Muster fir eine durch bloBes Sich-selbst-lber-
lassen entstehende, schleichende Abwertung
der Stadtbildqualitat gelten. Verbunden mit un-
befriedigenden Erscheinungsbildern der umlie-
genden Bebauung wird der Eindruck einer un-
spezifischen, eher abweisenden Gestaltwirkung
splrbar. Man mdchte sich hier nicht unbedingt
langer als notwendig aufhalten.

Dieser Eindruck stellt sich innerhalb des Unter-
suchungsbereiches - zumindest fir den nicht ge-
wohnheitsmaBigen Besucher - recht haufig ein.
Er gilt innerhalb der oben genannten Einkaufs-
lagen insbesondere auch fiir den Uberwiegenden
Teil der MarktstraBe und der SchlossstraBBe.

Es ist flr eine Stadt mit einem groBen Einkaufs-
bereich vorteilhaft, wenn sich ein solcher Be-
reich in den Schwerpunkten der Branchen, in
der Wertigkeit des Angebotes, im Erscheinungs-
bild oder auch in der Belebtheit in ihrer jewei-
ligen Wahrnehmbarkeit und Identifizierbarkeit
unterscheiden und diese Faktoren im richtigen
Verhaltnis zueinander stehen.

Eine Zone mit einem hochwertigen Warenan-
gebot etwa sollte auch in der duBeren Gestal-
tung der Gebaude und des StraBenraumes zum
Ausdruck kommen. Er muss nicht in der Haupt-
Lauflage liegen, sondern bedarf einer gewissen
Ruhe und eines zuriickhaltenden Stils.

Anders herum ,vertragt" eine mittelpreisige Ge-
schaftszone auch eine gewisse Durchmischung
mit einem weniger attraktiven Warenangebot,
wenn durch die auBere Gesamtwirkung der
stimmige und adaquate Charakter eines an-
sprechenden Einkaufsbereiches noch gewahrt
wird.

Werden diese Abhangigkeiten missachtet,
so entstehen Geschaftsbereiche, in denen

Einkaufsqualitat und Erscheinungsqualitat nicht
Ubereinstimmen. Dies fuhrt zum oft diffusen
Eindruck einer mangelhaften Attraktivitat, ohne
dass die genauere Ursache hierflir hinterfragt
wird. Gelegentlich werden dann statt dessen
scheinbar auf der Hand liegende Griinde (Sau-
berkeit, Sicherheit, fehlendes Grln, ...) aufge-
fahrt.

Versucht man fiir die Neuwieder Innenstadt Ge-
schaftslagenprofile zu ermitteln, die ein spezifi-
sche Ubereinstimmung von Warenangebot und
Gestaltqualitat aufweisen und damit auch eine
zielgruppenspezifische Differenzierung ermdogli-
chen, so erscheint dies nur sehr eingeschrankt
moglich.

Zwar lasst sich etwa der MittelstraBBe — so wie im
Einzelhandelskonzept 1999 geschehen — wegen
ihrer recht geringen Breite im Vergleich zum
Luisenplatz mdoglicherweise noch ein ,intimer
Charakter" zuweisen. Dies liest sich jedoch eher
wie eine Floskel. Uber die bereits getroffene Ka-
tegorisierung der Einkaufslagen hinaus ergeben
sich daraus wenig Anhaltspunkte fir eine iden-
tifikationssteigernde und imageférdende Be-
wertung. Die derzeit vorfindbare stadtebauliche
Gestaltung erzeugt gegenwartig wie erldutert
keine hinreichenden Unterscheidungsmerk-
male, die zu einer Definition von gehobeneren
oder ,eleganteren™ Lagen fuhren.

Vielmehr lassen sich zusatzlich noch Defizite in
der AuBendarstellung erkennen, die zu einem
Auseinanderfallen von Warenniveau und Ge-
staltniveau flihren. Geht man etwa davon aus,
dass in der la-Lage MittelstraBe insgesamt
noch der héchste Anteil an einem gehobeneren
Warenangebot besteht, so steht dies im Mis-
sverhaltnis zu einer Gestaltung der AuBenfla-
chen, die aus einer wahllosen Anhaufung von
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Werbestandern, Warenprasentationen und Au-
Benbewirtschaftungsmaoblierungen besteht.

Flr eine FuBgangerzone mit einem (anzustre-
benden) gehobenen Zielgruppenprofil ist der
Anteil von Filialen des Food-Bereiches - im
vorliegenden Fall Gberwiegend Backereien, die
jede einen eigenen StraBenbereich mit Tischen
und Stihlen belegt - ungewdhnlich hoch. Die
Haufung solcher Sitzzonen flhrt zwar vorder-
grindig zu einem ,gemiutlichen™ Eindruck, sie
vertragt sich jedoch nicht mit der qualitatvollen
Prasentation von Waren in sorgfaltig arran-
gierten Schaufenstern (sofern sie vorhanden
sind), da sie nicht mehr durchgangig betrachtet
werden kénnen. Statt dessen werden zusatz-
liche Warenstdnder platziert, um die abge-
drangten Passanten anzuziehen. Aufdringliche
Reklamestander und fehlgestaltete Werbean-
lagen lassen ebenfalls kein stimmiges Gestalt-
niveau aufkommen. Insbesondere in Lagen mit
Dienstleistungsfilialen werden Fenster nahezu
flachendeckend mit Angebotspostern versehen
und damit verunstaltet.

In der Engerser StraBe ist nunmehr eine ge-
wisse Diskrepanz zwischen gelungener Stra-
Bengestaltung und einem Geschéaftsbesatz
vorhanden, der diesem Gestaltniveau wenig
entspricht. Einzelne positive Ansatze sind hier
jedoch zu erkennen, wobei diese Wirkung
durchaus wieder gemindert wird, je naher man
den Enden der FuBgangerzone kommt: im Be-
reich zur SchlossstraBe hin fallt nicht nur der
maBstabssprengende Kaufhaus-Block (ehem.
Kaufhof) aus dem Rahmen, zusatzlich flihrt dort
im Erdgeschoss eine fehlende Gestaltung der
Schaufensterfront entlang der Engerser Stral3e
(komplette Abdeckung mit Silberfolie) zu einem
abweisenden Gesamteindruck.

An der MarktstraBe fallen vor allem die gestorten
Proportionen durch die nur zweigeschossigen
Gebaude an den zwei StraBenecken auf, eines
davon in nicht instandgehaltenem Zustand.

Somit wird insgesamt deutlich, dass es einer
vermehrten Anstrengung bedarf, durch Ent-
wicklung von Gestaltideen und Lagenprofilie-
rung den Gesamteindruck zu verbessern und
das ,City-Erlebnis® zu férdern.
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2.7 Demographischer Wandel in
Neuwied
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Je nach verwendeter Quelle und den zugrunde
liegenden Annahmen wird generell fir Neuwied
von einer etwa gleich bleibenden oder einer
leicht abnehmenden Gesamtbevélkerung aus-
zugehen sein.

Im demographischen Wandel kommt der Alte-
rung der Bevdlkerung eine groBere Bedeutung
zu als der bloBen GréBe der Bevélkerung. Die
Zahl derunter 20 Jéhrigen nimmtin Neuwied von
2006 bis zum Jahr 2020 nach Berechnungen des
Stat. Landesamtes um 18,0 Prozent ab - dabei
handelt es sich jeweils um relative Messzahlen
auf der Basis von 100 im Jahre 2006. Dies sind
also nicht die absoluten Werte der Anteile an
der Bevoélkerung, insoweit ist eine vorsichtige
Interpretation angebracht. Die Anzahl der 20-
bis 65-]Jahrigen sinkt um 6,5 Prozent. Mit 4,8
Prozent wird die Gruppe der Uber 65-]Jahrigen
moderat zunehmen. (Zu erwahnen ist dabei
noch die Untergliederung in 65- bis 80-Jahrige
und in tUber 80-Jahrige: wahrend die ,jingeren®
Senioren etwas weniger werden, steigt der An-
teil der ,alten™ Senioren Uberproportional.) Die

Messzahl der ,Mittelalten™ (50- bis 65-Jahrige)
steigt deutlich um 15,2 Prozent.

Etwas anschaulicher wird dies an der Darstel-
lung der ,Altersquotienten™ fir die Jahre 2006
und 2025:

Jugend- und Altenquotient 2006

Rheinland-
Pfalz £
Neuwied 36,2

o

20 40 60 80 100
%
O Jugendquotient 2006 (unter 20-Jahrige je 100 Pers. im Alter
von 20 bis unter 65)

B Altenquotient 2006 (ab 65-Jahrige je 100 Pers. im Alter von
20 bis unter 65)

Jugend- und Altenquotient 2025

Rheinland-

Pfalz 298

Neuwied 31,4

0 20 40 60 80 100
%

O Jugendquotient 2025 (unter 20-Jahrige je 100 Pers. im Alter
von 20 bis unter 65)

B Altenquotient 2025 (ab 65-Jahrige je 100 Pers. im Alter von
20 bis unter 65)

Quelle: Bertelsmann-Stiftung
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Die Bertelsmann-Stiftung hat eine Clusterana-
lyse aller Kommunen mit Gber 5000 Einwoh-
nern in Deutschland erstellt. Die Stadt Neu-
wied wurde dabei dem ,Demographietyp 1"
zugeordnet. Benannt wurde dieser Demogra-
phietyp als ,stabile Mittelstddte und regionale
Zentren mit geringem Familienanteil®. Typisch
fur diesen Demographietyp seien Mittelzentren,
die zentraldrtliche Funktionen flr ihr landliches
Umland Ubernehmen und auch als regionale
Arbeits- und Versorgungszentren von Uberre-
gionaler Bedeutung sind. Sie verfligen flir Ar-
beitszentren allerdings Uber eine verhaltnis-
maBig hohe Arbeitslosigkeit, wenige hochwer-
tige Arbeitsplétze und einen geringen Anteil an
Akademikern in der Wohnbevélkerung. Mehr-
personenhaushalte mit Kindern liegen mit 32
Prozent deutlich unter dem durchschnittlichen
Wert aller Kommunen zwischen 5.000 und 100.
000 Einwohnern (39 Prozent). In diesem Demo-
graphietyp herrsche ein vergleichsweise hoher
Wanderungssaldo der 18- bis 24-Jahrigen vor,
der von Bildungswanderern und Berufseinstei-
gern verursacht wird. Die Zunahme an diesen
potentiellen Ersthaushaltsgriindern wird sich auf
dem Wohnungsmarkt durch die Nachfrage nach
relativ kleinen WohnungsgréBen bemerkbar
machen. Ebenfalls werden kinftig Mittelstadte
und regionale Zentren zu bevorzugten Wohn-
orten alterer Menschen.

Wenn auch einige Aspekte dieser modellhaften
Verallgemeinerung auf Neuwied so nicht zu-
treffen mogen, ruft nach Analyse der Bertels-
mann-Stiftung der demographische Wandel
folgende Herausforderungen fir Mittelzentren
hervor:

= sich als Zentrum weiter zu profilieren und
die zentraldrtliche Funktion auszubauen
und dabei auch als Initiator und Wegwei-
ser die Anforderungen des demographi-
schen Wandels zu bewaéltigen

B Wohnattraktivitat fir Familien zu erhalten
und moglichst zu steigern

m die technische und soziale Infrastruktur
an die Veranderungen der Altersstruktur
anzupassen und die Potentiale alterer
Menschen zu aktivieren

= die Siedlungsflachenpolitik auf Erhalt
auszurichten, den Wohnungsbestand
aufzuwerten und sich als Wohnstandort
zu profilieren

m  wirtschaftliche Potentiale zu sichern und
auszubauen

Die Bevdlkerungsentwicklung der Jahre 2006
bis 2008 fir die Stadt Neuwied entspricht dem
oben erwahnten. Die Bevdlkerungszahl bleibt
mit einer leichten Abnahme von 1,3 Prozent
vergleichsweise konstant.

Das Untersuchungsgebiet hat eine Einwohner-
zahl von 1.826 Personen und damit einen Anteil
an der Bevolkerung der Innenstadt/ Heddesdorf
von 8,1 Prozent und an der gesamten Stadt Neu-
wied einen Anteil von 2,8 Prozent. Es fallt auf,
dass im Untersuchungsgebiet die Altersstruktur
relativ deutlich von der Innenstadt/ Heddesdorf
und der Gesamtstadt Neuwied zugunsten der
bis 50-]Jahrigen abweicht. Der Anteil der Uber
65-Jahrigen im Untersuchungsgebiet ist um 5,5
Prozentpunkte geringer als in der Innenstadt/
Heddesdorf und um 4,6 Prozentpunkte geringer
als in der Gesamtstadt Neuwied.
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Vergleich der Altersstruktur
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@0 bis unter 20 Jahre B 20 bis unter 50 Jahre
350 bis unter 65 | ab 65 Jahre
Quelle: Stadt Neuwied, Stichtag. 30.7.2009

Der hohe Anteil an jingeren Bewohnern im
Untersuchungsgebiet wird offenbar erheblich
durch den Anteil der auslandischen bzw. dop-
pelstaatlichen Bevélkerung mitbestimmt:

Vergleich: Anteil der Nichtdeutschen und
Deutschen
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Untersuchungsgebiet Innenstact. Gesamtsiadt Newwied
Heddesdan
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Das Untersuchungsgebiet weist einen Auslan-
deranteil von 26,6 Prozent und damit das Drei-
fache des gesamtstadtischen Anteils auf. Die
Bewohner mit doppelter Staatsangehdrigkeit

sind dagegen deutlich gleichmaBiger Gber das
Stadtgebiet verteilt.

Vergleich der Auslanderanteile und Anteil der
Doppelstaatler

Uniemuchungsgeblet Irmersiadi-Heddesdor  Gesarnistadt Neuwied

[ & Anteil Nichideutsche @ Anteil Doppelstastier |

Vergleich der Altersstruktur unter den Ausldndern
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Die Altersstruktur weicht im Untersuchungs-
bereich relativ deutlich von der der Gesamt-
bevidlkerung ab. So ist der Anteil der unter
20-jahrigen Auslander mit 26,4 Prozent sowohl
hoher als in der Gesamtbevdlkerung des Ge-
biets (20,6 %) wie auch héher als in den zwei
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anderen betrachteten Vergleichsgebieten. Der
Anteil der auslandischen 20- bis 65-Jahrigen
im Untersuchungsbereich ist mit 69,7 Prozent
deutlich héher als der Anteil aller dortigen Be-
wohner (61,4 %). Entsprechend ist der Anteil
der Uber 65-Jahrigen mit 3,9 Prozent fast ver-
schwindend gering gegeniber dem Vergleichs-
wert aller Bewohner (18,0 %).

Bei den Doppelstaatlern weicht die Alterstruktur
noch weiter von der der Gesamtbevélkerung ab.
Mit 44,2 Prozent ist der Anteil der unter 20-]ah-
rigen extrem hoch. Dies ist sicherlich weit-
gehend auf die gesetzlichen Regelungen des
Staatsbirgerschaftsrechts zurlickzufihren. Der
Anteil der 20- bis 65-]Jahrigen ist entsprechend
deutlich geringer (48,9 Prozent), wie auch der
Anteil der Uber 65-Jahrigen mit 6,8 Prozent.

Der hohe Auslanderanteil im Untersuchungsge-
biet und die ,jingere" Altersstruktur bewirken
damit auch eine statistische Verjingung der
Bewohner der Gesamtstadt. Allerdings wird
sich der demographische Wandel auch bei der
auslandischen Bevdlkerung auswirken, denn sie
wird sich an die Bevdlkerungsentwicklung der
deutschen Bevélkerung durch die geringer wer-
dende Fertilitat zeitlich verzdogert anpassen.

Fir die Einordnung der demographischen Situa-
tion des Untersuchungsgebietes im Bezug zur
kinftigen Stadtentwicklung kann von Vorteil
sein, wenn Aussagen zu Familienstand und der
HaushaltsgréBe der Bewohner getroffen werden
kdnnen. Hierzu liegen Daten zum Familienstand
und den HaushaltsgroBen flr ein Stadtviertel
vor, dass sudlich an das Untersuchungsgebiet
angrenzt. Zu diesem Stadtviertel wurde die
Studie ,Soziale Stadt - Sudostliche Innenstadt"
erstellt. In etwa dirften diese Zahlen auch fur
das Untersuchungsgebiet angenommen werden,

da beide Stadtviertel im Innenstadtbereich von
Neuwied liegen, eine ahnliche Altersstruktur
aufweisen und einen fast identischen Auslan-
deranteil haben.

Der Familienstand der Bewohner sieht in jenem
angrenzenden Stadtviertel folgendermafBen
aus:

Der groBte Anteil mit 48,3 Prozent macht die
Gruppe der Ledigen aus. Er ist um 5 Prozent
héher als in der Gesamtstadt Neuwied. Die Ver-
heirateten haben einen Anteil von 40,6 Prozent
und damit um 8 Prozent weniger als in Neuwied
gesamt. Und verwitwet sind 11,1 Prozent der
Bewohner, vermutlich wegen der im Stadtviertel
ansassigen Altenheime ein etwas héherer Anteil
als in Neuwied gesamt.

Die HaushaltsgroBen verteilen sich folgender-
maBen:

Die Einpersonenhaushalte weisen mit 63,8 Pro-
zent den weitaus groBten Anteil auf. Laut der
Studie ,Soziale Stadt" liegt dies wiederum an
den ortsansassigen Altenheimen. Sehr geringe
Anteile entfallen auf die Zweipersonenhaushalte
mit 6,6 Prozent und Dreipersonenhaushalte mit
2,0 Prozent. Die Mehrpersonenhaushalte haben
einen Anteil von 27,6 Prozent.

Demnach sind heute schon die dominierende
Gruppe unter den Bewohner die Ledigen und
analog dazudie Einpersonenhaushalte. Dies wird
sich in Zukunft im Zuge des demographischen
Wandels noch weiter verscharfen. Vor diesem
Hintergrund ist davon auszugehen, dass fir die
zukinftige Innenstadtentwicklung das Angebot
von kleineren Wohnungen einen héheren Stel-
lenwert besitzt als GroBwohnungen.

Um einmal einen Eindruck von der GrdBen-
ordnung der Anzahl von &lteren Bewohnern zu
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erhalten, ist hier die Differenz der Anzahl der
jeweiligen Altersgruppe zwischen der Gesamt-
stadt Neuwied und der Innenstadt/ Heddesdorf
gebildet (ein Umzug innerhalb der Innenstadt
erschiene am wenigsten plausibel):

Mit 9.438 Personen der Uber 65-Jahrigen und
8.809 Personen im Alter von 50 bis 65 Jahren
stlinde in den Stadtteilen auBerhalb der Innen-
stadt/ Heddesdorf - rein hypothetisch - ein
recht ansehnliches Potential flr einen Zuzug
in das Untersuchungsgebiet zur Verfligung.
Wenn nur jeder Flnfzigste dieser Einwohner
eine kinftig zentralere Wohnlage anstreben
wilrde, waren dies bereits 365 Personen - dies
entsprache 20 % der gegenwartigen Bewohner
des Untersuchungsbereiches. Ferner ist davon
auszugehen, dass im Umland und den landli-
chen Regionen des Westerwaldes ein weiteres
Potential an Interessenten vorhanden ist.

Da diese Bevdlkerungsgruppen oft in Single-
oder Zweipersonenhaushalten leben, sind sie
wohl am ehesten pradestiniert fiir einen Zuzug
in die Innenstadt bzw. in das Untersuchungs-
gebiet. Des Weiteren sind sie verhaltnismaBig
zahlungskraftig und mehr angewiesen auf eine
gute Einkaufs- und Versorgungsstruktur, die in
der Innenstadt gut zu erreichen ist. (Die Pas-
santenbefragung beim Gartenmarkt 2010 hat
ebenfalls eine derartige Tendenz aufgezeigt.)
Die weitere Alterung der Bevdélkerung wird
dieses Potential weiter steigen lassen.

Schlussfolgerung:

Eine ausgewogene Stadtentwicklung kénnte im
Untersuchungsgebiet einen attraktiven Standort
zugleich flr junge, in der Ausbildung oder ge-
rade ins Berufsleben einsteigende Singles wie
auch flr aus dem Berufsleben aussteigende al-
tere Singles oder Paare schaffen.

Ein attraktiveres Wohnungsangebot wird als

umzugsrelevantes Entscheidungskriterium ge-
rade fur die zweite Gruppe wichtig sein.

Anreizfaktoren fiir den Zuzug von Senioren
(Gber 65-Jahrige) ins Untersuchungsgebiet:

m Flachen fir Naherholung (attraktiv ge-
stalteter Rheinuferbereich)

m gute Versorgungsstruktur mit Gitern
des taglichen Bedarfs, vor allem Nah-
rungsmittel, bisher zu geringes Angebot:
derzeit kein Supermarkt, kein Getranke-
markt

m altengerecht gestaltete Singlewohnungen
oder 2- Personenwohnungen

m gutes, breit gefachertes Angebot von
Arzten

® ausreichendes Angebot von Apotheken,
medizinische Dienstleistungen

m Kulturangebote speziell fir Senioren (z.B.
Tanzcafés, Seniorenvereinshauser)

m Gastronomie (vielfaltig, genussvoll)
m eine lebendige Kirchengemeinde

m Beruhigung des Verkehrs im Untersu-
chungsgebiet

altengerechte o6ffentliche Verkehrsmittel
mehr offentliche Sitzgelegenheiten
Mehrgenerationenwohnen

Moglichkeiten flr betreutes Wohnen im
Untersuchungsgebiet

Anreizfaktoren fir den Zuzug von Bildungswan-
derern und Berufseinsteigern:

m gunstige Singlewohnungen
m gutes Ausbildungsangebot
= gutes Arbeitsplatzangebot
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m  attraktives Wohnumfeld mit Naherho- 2.8 Wohnen

lungsflachen und Freizeitangeboten . .
Innerstadtisches Wohnen wird, auch dem all-

= attraktive Einkaufsmoglichkeiten gemeinen Trend zur ,Nachhaltigkeit® folgend,

¥ jugendorientierte Gastronomie (Musiklo- in der &ffentlichen Diskussion als wesentlicher
kale) Bestandteil der Konzeptionen zur Starkung der
m Sportmdglichkeiten im Freien Zentren angesehen. Auch das Férderprogramm

~Aktive Stadtzentren™ formuliert entsprechend
als Ziel neben der Versorgungs- und Arbeits-
funktion der Zentren die ,Nutzungsvielfalt
durch Starkung der Wohnfunktion, kultureller
und Offentlicher Einrichtungen" sowie ,viel-
faltige Wohnformen fur alle gesellschaftlichen
Gruppen®, wobei das Férderprogramm sich auf
alle moglichen Typen von Stadten bezieht.

m nicht-kommerzielle Treffpunkte
= Fahrradwegenetz in der Innenstadt

Daher kénnen diese generellen Ziele im kon-
kreten Fall vor Ort auf Abweichungen stoBen und
missen daher an die konkrete Situation ange-
passt werden. Die strukturellen Gegebenheiten
(StadtgréBen, regionale Verflechtungen, Bevol-
kerungsentwicklung, Wohnwiinsche/ Angebot
Wohnungsmarkt uvm.) sind so unterschiedlich,
dass die tatsachliche Starkung der Wohnfunk-
tion nicht in allen Regionen und Stadten glei-
chermaBen umzusetzen ist.

In den Uberlegungen zur Baufldchenausweisung
fir Wohnbauland kommt der aktuelle Flachen-
nutzungsplan der Stadt Neuwied zu folgender
Einschatzung:

~Es zeigt sich, dass der Baulandbedarf maBgeb-
lich, nach der vorliegenden Modellrechnung zu
Uber 90 %, aus der Einwohnerbestands- und
Wohnungsbestandssituation motiviert ist. In
der Raumordnung wird hierbei auch vom Eigen-
bedarf gesprochen. Die Plausibilitat dieser Her-
leitung lasst sich aus der Datenbasis (vgl. Kap.
3.1) ersehen: Im Zeitraum 1995 bis 2005 hat
die Einwohnerzahl in Neuwied bei einer leichten
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Abnahme von rund 1 % grob betrachtet sta-
gniert. Im gleichen Zeitraum - und quasi also
fir die gleiche Einwohnerzahl - wurden im
Stadtgebiet aber 2.541 neue Wohnungen bei
durchschnittlich 108 m2 WF/Neubau-WE ge-
baut!™ (FNP 2008, S. 36)

.Ohne Zweifel besteht im Kontext des in den
zuruckliegenden Jahren beobachteten Bauge-
schehens auch eine Leerstandsproblematik ins-
besondere in der Innenstadt bzw. unattraktiven
Wohnlagen oder Bestanden der Stadtteile. Hier
spielen neben stadtebaulichen Aspekten ins-
besondere private bzw. wirtschaftliche Erwa-
gungen eine zentrale Rolle, auf die in der Fla-
chennutzungsplanung nicht unmittelbar einge-
gangen werden kann. Bestenfalls werden sich
positive Effekte oder Initiativen auch flr diesen
Wohnungsmarkt ergeben, die letztlich dazu
fihren kénnen, dass im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden auf einzelne
Bauflachen (Planungsreserven) des FNP nicht
zurlckgegriffen werden braucht. In diesem
Sinne werden in den Steckbriefen zur Baufla-
chenkonzeption (Kap. 5.3) auch Empfehlungen
zur ErschlieBungs-Chronologie gemacht.™ (FNP
2008, S. 39)

e ,Die Stadt Neuwied soll ihre Bedeutung als
Wohn- und Gewerbestandort sichern und sie
entsprechend ihrer Aufgaben als starkes Mittel-
zentrum in der Region und im Land im Rahmen
der Potentiale mit Hilfe des neuen FNP ausbauen
(,Bestand und Wachstum™).

e Bei bestehenden umfangreichen Bauland-
reserven, unter Berilcksichtigung vielfaltiger
Planerfordernisse aus Bestandsentwicklungen,
und aufgrund aktueller Aufgabenstellungen
im Interesse der Umweltvorsorge steht nicht
die Flachenexpansion, sondern die inhalt-
liche Neuorientierung im Vordergrund der

Gesamtfortschreibung des FNP (,Qualitaten
statt Quantitaten™).

e An der bewahrten polyzentrischen Siedlungs-
struktur wird wegen der Vorteile fir eine ortliche
Nahversorgung, der Qualitdten stadtteilsbezo-
gener Funktionsmischung sowie zur Wahrung
der lokalen Identitaten festgehalten. Insbeson-
dere in den funf kleinen Stadtteilen soll dazu
soweit noch mdglich eine Stitzung der Versor-
gungsfunktion und ein Abbau struktureller Defi-
zite erfolgen (,Stadt der Stadtteile").[...]" (FNP
2008, S. 40)

Aus diesen Erwagungen lasst sich zusammen-
fassend ableiten, dass im Grundsatz eine Bei-
behaltung der seitherigen (Uberwiegenden) Ei-
genbedarfsentwicklung und eine Orientierung
an den Bedirfnissen der vielen Stadtteile mit
ihren jeweiligen Identitéten vorgesehen wird.
Eine besondere Prioritatensetzung zugunsten
des Wohnens in der Innenstadt ist aus Sicht der
Flachennutzungsplanung nicht gegeben, aber
aufgrund unterschiedlicher Wohnbedirfnisse
und sonstiger in der Flachennutzungsplanung
zu bericksichtigender Belange auch nur be-
dingt moglich. Die Férderung der Wohnnutzung
im Zentrum kann daher im Wesentlichen nur
akteurs- und zielgruppenbezogen erfolgen.

Bei der Diskussion Uber die Forderung des in-
nerstadtischen Wohnens wird vermehrt der An-
satz Uber Zielgruppen verfolgt. Wenn immer
mehr dltere Menschen die Stadte bewohnen,
muissen Stadtquartiere so umgebaut werden,
dass diese auch ohne Barrieren nutzbar sind
und passende infrastrukturelle Angebote und
Wohnungen vorhanden sind. Gleichzeitig werden
- zumindest gréBere - Stadte durch wandelnde
Lebensstile auch bei den Familien wieder als at-
traktive Wohnstandorte wahrgenommen. Als
zentrale Themen- und Handlungsfelder werden
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Gemeinschaftseinrichtungen im Quartier, ur-
bane Freiraume sowie Wohnen in generationen-
Ubergreifenden  Nachbarschaften  definiert.
Wohnungen, Wohnumfeld und Infrastruktur
sollen durch bauliche MaBnahmen den gewan-
delten Anforderungen angepasst und gleich-
zeitig Beteiligungsprozesse flr die zuklnftigen
Nutzer optimiert werden.

Dabei wird deutlich, dass sich diese Ansatze
haufig auf modellhafte Projekte beziehen. Die
Initiatoren derartiger Projekte und Quartiere
sind Wohnungsunternehmen, Bautrager und
private Akteure, vielfach unterstiitzt durch die
Kommune. Auch werden genossenschaftliche
Modelle oder Tragervereine ausprobiert. Viele
Wohnungsunternehmen stehen beispielsweise
vor der Herausforderung, die Konkurrenzfahig-
keit ihrer Bestande gegenliber anderen Wohn-
standorten zu erhalten, Leerstdnde zu redu-
zieren und eine bessere Vermietung zu erzielen.
Bei privaten Initiativen steht haufig die Idee
des gemeinschaftlichen Wohnens im Vorder-
grund - ob nun im innerstadtischen Altbau oder

im Neubau eher in Stadtrandlage. Wenn Kom-
munen nicht selbst als Initiatoren auftreten, un-
terstitzen sie die Planungen durch Steuerungs-
aufgaben, wie z.B. durch die Bereitstellung von
Grundstiicken, Planungs- und Beteiligungsver-
fahren, die Schaffung von rechtlichen Rahmen-
bedingungen oder — wie nun konkret anstehend
- Uber Anreize aus Fdrdermitteln zB. aus der
Stadtebauforderung. Dies konnte zusatzlich
durch Sonder-Finanzierungsprogramme ortli-
cher Kreditinstitute noch unterstttzt werden.

Ubertragen auf den Untersuchungsbereich in
Neuwied verfligt die stadtische Wohnungsge-
sellschaft Gber Wohnbestand (10 Gebaude mit
insgesamt 75 WE, tlw. als Miteigentum) konzen-
triert im Bereich der KirchstraBe, Schlossstral3e
und RheinstraBe (Karree 111, 120, 121), die
Uberwiegend neuzeitlichen Standard aufweisen
und kaum Modernisierungsbedarf auslésen.
Lediglich ein einzelnes Gebaude an der Markt-
straBe (neben ehem. Badeanstalt) liegt abseits
hiervon. Die GSG beabsichtigt, zwei leerste-
hende Gebdude an der KirchstraBe (Karree
121) abzubrechen und an gleicher Stelle einen
Neubau vorzunehmen. Die Gebdaude im Karree
120 fallen durch einen gravierenden Leerstand
von Gewerbe-Einheiten auf (Schloss-Galerie),
so dass im Zusammenhang mit der angren-
zenden Bebauung eine Gesamtkonzeption zur
Nutzung dieses Karrees erstellt werden sollte,
bei der eine zielgruppenspezifische Ausrichtung
geprift werden kann.

Uber Projekte fiir Bautrdger gibt es keine Er-
kenntnisse. Hierflir sind innerhalb des Unter-
suchungsbereiches sehr wenige brachliegende
oder umzunutzende Flachen bzw. Objekte be-
kannt. (Lediglich etwas auBerhalb des Unter-
suchungsgebietes sind neuere derartige Pro-
jekte entstanden, nahe der Goethe-Anlage und
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Andernacher StraBe).

Entlang der KirchstraBe weist der Blockrand
noch Licken auf, an der MarktstraBe gegen-
Uber der ehem. Badeanstalt befindet sich eine
groBere auffallige und auch gestalterisch sto-
rende Baullicke. Das Grundstick befindet sich
im Eigentum eines karitativen Tragers. Es wird
als vermieteter Parkplatz genutzt. In diesem
Bereich erscheint eine neue Bebauung, die die
genannten Zielgruppen ansprechen kénnte,
durchaus madglich, insbesondere bei umfeld-
verbessernder Gestaltung des anschlieBenden
Blockinnenbereiches.

Insgesamt ist daher die Mdglichkeit zur Um-
setzung derartiger Modellprojekte im Untersu-
chungsbereich nach heutigem Kenntnisstand
als sehr begrenzt anzusehen. Die groBBe Masse
der Grundstiicke befindet sich in der Hand von
Einzel-Eigentimern, wobei ein hoher Anteil der
Eigentimer nicht ortsansassig ist (im Befra-
gungsgebiet der Eigentimer-/Gewerbebefra-
gung 60 % der antwortenden Eigentimer). Es
entsteht somit sicherlich ein hoher Initiierungs-
und Abstimmungsbedarf, um im Rahmen des
Foérderprogramms geeignete Akteure flr die
Verbesserung der Wohnsituation zu gewinnen.
Ein Baustein hierzu bildet die durchgefiihrte Be-
fragung der Eigentimer. Rund 80 % der ant-
wortenden Eigentimer sind als eher langjahrige
Eigentimer (mehr als 5 Jahre Bestandshalter)
anzusehen, die flr die Motivierung zur Durch-
fihrung von ModernisierungsmaBnahmen als
am ehesten geeignet erscheinen, soweit nicht
aus Altersgriinden eine geringe Investitionsbe-
reitschaft besteht. Hier sind konkrete Anspra-
chen und Motivationen erforderlich, um diese
Eigentimer zu Investitionen zu bewegen.

Einen Schritt weiter gehen Interessen- oder Ei-
gentimerstandortgemeinschaften. Bei diesen

bilden Eigentimer eine gemeinsame Initiative,
die sich darlber im Klaren ist, dass ohne eine
aktive Zusammenarbeit von Eigentimern die
Attraktivitat eines Quartiers und damit die Ver-
mietungssituation sich nicht verbessern lassen.
Daftir sind Initiatoren notwendig, die als Im-
pulsgeber fungieren und weitere Eigentiimer
ausfindig machen und zur Mitarbeit motivieren.
Daher wurde in der Eigentiimerbefragung auch
eine Frage zur Mitwirkungsbereitschaft bei der
Bildung von freiwilligen Interessengemein-
schaften gestellt (Ergebnisse s. Kap. Mitwir-
kungsbereitschaft).

Fir die Bildung von Eigentiimerstandortgemein-
schaften (ESG) in einer letztlich auch rechtlich
formalisierten Organisation (z.B. Verein, GbR)
gibt es gegenwartig einige wenige Ansatze,
die im Rahmen eines Forschungsprogramms
des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung bundesweit begleitet und
geférdert werden. Die bisher veréffentlichten
Zwischenergebnisse lassen erkennen, dass die
Phase der Selbstorganisation von Eigentiimern
sehr zeitaufwandig ist und die Gruppen idR. nur
durch Unterstitzung von auBen (Moderatoren,
Einbindung professioneller Eigentiimer wie etwa
Wohnungsgesellschaften) vorankommen. ,Bis-
lang wurden in den ESG noch wenige ,harte"
immobilienwirtschaftliche Aktivitaten durch-
gefuhrt, so dass sich noch herausstellen wird,
welche MaBnahmen eine ESG bewaltigen kann
und wo sie an ihre Grenzen stoBt." (ExWoSt-
Informationen 37/1 — Nov. 2009, S. 31)

Somit kommt der unmittelbaren Durchfiihrung
von EinzelmaBnahmen an den in privatem Ei-
gentum befindlichen Gebauden durch die be-
treffenden Eigentimer unter Einsatz des stad-
tebaulichen Fdrderrechts die grote Bedeutung
zur Steigerung der Wohnattraktivitat zu. Auch
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fir diese Eigentimer ist jedoch die laufende
Information und Beratung Uber die Durchfiih-
rung, Forderungsmdglichkeiten und formalen
Erfordernisse des Programms ,Aktive Stadtzen-
tren™ erforderlich. Dies sollte Uber eine stan-
dige Beratungsstelle im Sinne eines aktiven
Managements erfolgen, das die Eigentimer
anspricht und mdéglicherweise auch zu gemein-
samen MaBnahmen veranlasst. Auch sollte die
transparente Darstellung von Modernisierungs-
standards, Forderungsfahigkeiten und recht-
lichen Rahmenbedingungen erfolgen. Dabei
konnen die elektronischen Medien (Website)
hilfreich sein. Gerade fir altere Eigentimer ist
diese Informationsquelle jedoch nur bedingt
geeignet, so dass der personliche Kontakt her-
gestellt werden muss - so auch die Auskunft
der ortlichen Haus- und Grundeigentimerver-
einigung. Hierzu kdnnten auch dortige Informa-
tionsabende oder Veroffentlichungen genutzt
werden.

Private Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen sind wesentlicher Bestandteil einer
stadtebaulichen ErneuerungsmaBnahme und
tragen als EinzelmaBnahmen zur Verwirklichung
der Ziele und Zwecke einer stadtebaulichen Ge-
samtmaBnahme bei. Durch den Abschluss von
Modernisierungsvereinbarungen zwischen der
Stadt und den Eigentiimern unter Festlegung
von (idR. pauschalen) Kostenerstattungsbe-
tragen aus den Férdermitteln des Programms
~Aktive Stadtzentren™ wird der Standort Innen-
stadt im Hinblick auf den demografischen und
wirtschaftlichen Wandel in seiner vielfaltigen
Zentrumsfunktion erhalten bzw. gestarkt. Ins-
besondere sieht das Foérderprogramm ,Aktive
Stadtzentren™ auch die Verwendung von Mitteln
fir BaumaBnahmen bei leerstehenden, fehl-
oder mindergenutzten Gebauden sowie flr die
Instandsetzung und Modernisierung von stadt-
bildpragenden Gebauden vor.

Bereits in der Nutzungs-Untersuchung der Stadt
Neuwied 2006 wurde fur den Sektor Wohnen
eine erhebliche Leerstandsquote ermittelt.
Von insgesamt 1193 Wohnungen des Unter-
suchungsbereiches waren 220 ungenutzt, dies
entspricht einer Quote von 18 %. Bei der raum-
lichen Verteilung des Wohnungsleerstandes
war auffallig, dass in der la-Verkaufslage (vgl.
Kapitel Einzelhandel) der Leerstand mit einem
Drittel (33 %) der vorhandenen Wohneinheiten
am hochsten war. In den Ubrigen Bereichen
pendelte die Leerstandsquote etwa um 15 %.

Auch in der 2009 durchgefiihrten Erhebung fallt
der Schwerpunkt des Wohnungsleerstandes
auf den zentralen Einkaufsbereich, also in die
Karrees beidseits der MittelstraBe (zwischen
SchlossstraBe/ Engerser StraBe/ MarktstraBe/
HermannstraBe). Eine unmittelbare quantita-
tive Vergleichbarkeit der beiden Erhebungen ist
allerdings nicht gegeben, da in der Erhebung
2009 nur gebaudebezogen das Vorhandensein
von gewerblichem oder wohnungsbezogenem
Leerstand ermittelt wurde, nicht die genaue Zahl
der Wohneinheiten. Wie beim Vergleich des ge-
werblichen Leerstandes zeigte sich auch fir den
Wohnungs-Leerstand, dass sich dieser durch
Fluktuation laufend verandert und somit Falle
auftreten, in denen der frihere Leerstand nicht
mehr (duBerlich) erkennbar war wie auch Falle,
in denen neuer Leerstand hinzugekommen ist.

Bei 120 erfassten Objekten mit jetzigem Ge-
werbe- und/ oder Wohnungsleerstand ergaben
sich 41 Falle mit behobenem Leerstand und 26
Falle mit neuem Leerstand - dies verdeutlicht
das groBe AusmalB der Fluktuation.

Eine diesbezigliche Auswertung der durchge-
fuhrten Eigentimer-Befragung flhrte allerdings
zu keinem aussagekraftigen Ergebnis Uber
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AusmaB und Dauer des Leerstandes (s. Kap.
Befragung Eigentiimer). Aus der Befragung er-
gibt sich andererseits, dass in 13 Fallen (20 %
der eingegangenen Antworten) Obergeschosse
von Gebauden wegen Ladennutzung im EG Uber
keinen getrennten Zugang mehr verfiigen. So-
fern keine Selbstnutzung der Gebdude vorliegt,
entstehen somit dauerhafte Leerstdnde in den
Obergeschossen.

Als Zielsetzung im Rahmen des Foérderpro-
gramms ,Aktive Stadtzentren" ist zur Erhaltung
der Funktionsfahigkeit des Stadtzentrums vor-
zusehen, dass durch Foérderung von privater
Modernisierung und Instandsetzung die Wohn-
situation zu stabilisieren und zu verbessern ist.
Dabei kénnen auch besondere Anforderungen
fir die Anpassung des Wohnungsbedarfs etwa
fir altere Bewohner berlicksichtigt werden.
Geeignete Zugange vom Erdgeschoss sind zu
erhalten bzw. neu zu schaffen. Die Fluktua-
tion ist zu vermindern, um auch soziale Bezlige
und Kontakte aufzubauen und zu verstetigen.
Auch der Aspekt der energetischen Gebdudes-
anierung spielt eine wichtige Rolle, um die Ne-
benkosten der Mieter zu reduzieren. Die damit
idR. verbundene bessere Schallisolierung tragt
zu zusatzlicher Verbesserung der Wohnqualitat
bei.

2.9 Wohnumfeld

Ein wesentlicher Aspekt der Attraktivitat eines
Wohnstandortes sind die Qualitaten der unmit-
telbaren Umgebung. Fir den Untersuchungsbe-
reich lassen sich hierzu grob folgende Katego-
rien unterscheiden (s. Karte Wohnumfeld):

m ansprechendes, ungestértes Wohnumfeld
westlich der KirchstraBe bis zum Rhein
(RheinstraBe, DeichstraBe): Sieht man
von den Geschaften am Ende der Mittel-
stralBe ab, ist der Bereich durch ruhige
Wohnnutzung gepragt, nur vereinzelt sind
anderweitige Nutzungen vertreten. Im
Bereich der MarktstraBe ist eine geringe
Haufung von Gastronomie vorhanden,
die jedoch keine erhebliche Stérung der
Wohnqualitat auslésen dirfte. Die gestal-
terische Analyse zeigt eine Gberwiegend
gute Gestaltqualitat bei den Gebauden
und beim StraBenraum. Auch die rick-
wartigen Grundstiicksbereiche, die jedoch
nur eine geringe GroéBe im Vergleich zu
anderen Karrees im Untersuchungsgebiet
aufweisen, entsprechen der befriedigen-
den bis guten Wohnqualitat. In diesem
Bereich ist demnach der Bedarf an wohn-
umfeldverbessernden MaBnahmen nicht
akut.

® durch HauptverkehrsstraBen belastetes
Wohnumfeld: Die entlang des Einbahn-
straBen-Ringsystems gelegenen Karrees
sind durch den hier gebindelten StraBen-
verkehr entsprechend in der Wohnqualitat
schwacher einzustufen. Durch den Linien-
busverkehr ergeben sich weitere Bela-
stungen, insbesondere auch durch die
Standzeiten-Problematik in den betroffe-
nen Abschnitten der SchlossstraBe,
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MarktstraBe, Engerser StraBle, die kiinftig
verringert werden soll.

Die Immissionsbelastung wird durch die
Auspragung der StraBenzlige gewisser-
maBen noch optisch unterstitzt.

Als Beispiel ist die KirchstraBe mit ihrem
relativ engen Raumprofil mit zweispuriger
Verkehrsfiihrung zu nennen. Durch tlw.
fehlende Randbebauung wird zudem
einer der sanierten Blockinnenbereiche
(Karree 112) durch Immissionen in seiner
Wohnqualitat beeintrachtigt.

Da die KirchstraBe vom baulichen Zu-
stand her derzeit keine Erneuerungsmaf-
nahmen erfordert, bei denen dann auch
geschwindigkeitsmindernde Umgestaltun-
gen berlicksichtigt werden kdénnten,
sollten geschwindigkeitsmindernde
MaBnahmen, wie z.B. die Reduzierung
der KirchstraBe auf eine Fahrspur, ins
Auge gefasst werden. Auch wenn die
Wirksamkeit einer solchen MaBBnahme
umstritten sein mag, verdeutlicht sie

doch das Riicksichthahmegebot auf die
innerstadtische Wohnnutzung und veran-
lasst einsichtige Verkehrsteilnehmer zu
einer maBvollen Bedienung des Gaspe-
dals.

Ahnliches gilt fiir die SchlossstraBe und
die HermannstraBe, wahrend bei der
MarktstraBe aufgrund der vorzusehenden
ErneuerungsmaBnahmen auch baulich-
gestalterisch bereits auf eine geschwin-
digkeitsbeeinflussende Ausfiihrung
geachtet werden sollte.

durch SanierungsmaBnahmen (Sanie-
rungsgebiet bis 2008) umgestaltete
Blockinnenbereiche:

gemalB den damaligen Sanierungszielen
sind insbesondere in den Karrees 101,
102, 107 und 112 bodenordnende MaB-
nahmen durchgefiihrt und zur Verbes-
serung der privaten Stellplatz-Situation
weite Bereiche als Stellplatz-Anlagen um-
gestaltet worden. Aufgrund des schmalen
Zuschnitts der Karrees 101/ 102 (zwi-
schen HermannstraBe und Luisenplatz)
verblieben somit wenig Spielraume

flir erganzende freiflachengestaltende
Umfeldverbesserungen. In den groBfla-
chigeren Karrees konnte dagegen eine
héhere Umfeldqualitat erzielt werden,
wie dies etwa im Karree 112 zum Aus-
druck kommt. Demgegeniber fallt (bspw.
im Karree 107) auf, dass erganzend zu
diesen SanierungsmafBnahmen viele pri-
vaten Eigentimer offenbar keinen Anlass
sahen, ihre rickwartigen Gebdudefas-
saden instandzusetzen, um somit den
Gesamteindruck weiter zu verbessern.
Hier ware also im Zuge klinftiger Moder-
nisierungsférderung auch die rtickwartige
Fassadenmodernisierung (die Uber die
Instandhaltung hinausgeht) anzustreben.
Dagegen erscheint der erneute Eintritt

in weitere bodenordnende MaBnahmen
derzeit nicht angemessen, da die hierzu
erneute Mitwirkungsnotwendigkeit bei
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Bestandsaufnahme und Analyse

den Eigentliimern wenig ausgepragt sein
dirfte.

defizitare Freiraumgestaltung:

auBerhalb des fritheren Sanierungsgebie-
tes befindet ein groBflachiges Karree
zwischen der PfarrstraBe/ Hermannstra-
Be/ MarktstraBe/ Langendorfer Stral3e
(Karree 103, auch ,Sparkassen-Karree"),
das insbesondere in seinem westlichen
Teil einen sehr ungestalteten und brach-
flachenhaften Charakter aufweist. Wah-
rend die Ostliche Halfte durch die groBfla-
chige Parkplatzanlage der Sparkasse und
einer Anlage von Mietstellplatzen (Zwi-
schennutzung Bauliicke MarktstraB3e)
dominiert wird, weist die westliche Haélfte
zwar ebenfalls iberwiegend eine Nutzung
als rlickwartige Grundstickszufahrt und
Stellplatz-/ Garagennutzung auf, jedoch
bestehen hier keine nennenswerte Ansat-
ze fur eine positiv gestaltete Wohnum-
feldsituation.

Hinzu kommen auch hier vernachldssigte
Gebaudertickfronten und Nebengebaude.
Fur diesen Teil wird daher die Beauftra-
gung einer umfassende Freiraumplanung
unter besonderer Berlicksichtung der
Verbesserungsmaglichkeit des Wohnum-

feldes empfohlen. Dabei sollte ein Pla-
nungsblro unter Einbeziehung der anlie-
genden Eigentimer (insbesondere auch
Baullicke MarktstraBe) ein zustimmungs-
fahiges, die Eigentimer motivierendes
Gesamtkonzept vorlegen, das in einem
Bebauungsplan (oder mit stadtebaulichen
Vertragen) geregelt werden sollte.

Das westlich anschlieBende Karree 108
(zwischen Langendorfer StraBe und En-
gerser StraBe) weist demgegeniber eine
wesentlich geordnetere Struktur auf. Im
westlichen Abschnitt (zur Engerser StraBe
hin) weisen die rickwartigen Grundstuck-
steile weitgehend keine gestalterischen
Mangel auf, ein kleiner baumbestande-
ner ,Biergarten™ verbreitet einen posi-
tiven Eindruck. Im d&stlichen Teilbereich
des Karrees besteht eine groBflachigere
Uberbauung mit riickwértigen Geb&uden.
Ob diese noch genutzt sind oder mogli-
cherweise zur Schaffung von zusatzlichen
Freiflachen beseitigt werden kdnnten, ist
durch die Befragungsaktion nicht bekannt
geworden.

Die am Nordrand des Untersuchungs-
gebietes zur LuisenstraBe hin liegenden
offenen Karrees weisen Uberwiegend

eine Pragung durch Nicht-Wohnnutzung
auf (6ffentliche Parkplatze, gewerbliche
Anlagen), die eine gesonderte Freiraum-
planung nicht vordringlich erscheinen
lassen. Fir den Einmindungsbereich
Elfriede-Seppi-StraBe/ LuisenstraBe wird
eine Umgestaltung durch Begriinung des
offentlichen StraBenraumes empfohlen (s.
Kap. Gestaltanalyse), um den Gesamtein-
druck an dieser Stadteingangs-Situation
zZu verbessern.
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Zielsetzung im Rahmen des Férderprogramms
ist daher die wohnwertsteigernde Verbesserung
des unmittelbaren Wohnumfeldes. Besonders
im westlichen Teil des ,Sparkassen™-Karrees ist
eine grundstlckslbergreifende Freiflachenge-
staltung vordringlich. In den , gelben™ Bereichen
ist bei sich ergebenden Einzelfdllen eine weitere
Férderung von kleinflachigen Beseitigungen
baulicher Anlagen und Freiflachengestaltungen
zweckmaBig.

haufig anzutreffende Wohnsituation in der Innenstadt (hier SchlossstraBe):

Verkehrsfunktion dominiert, recht geringe Wohnumfeldqualitdat auch im
Blockinnenbereich
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