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Leerstidnde
Ulrich Coenen

»Zu vermieten“ prangt seit mehr als eineinhalb
Jahren in groBen Lettern auf dem Schaufenster
eines Ladenlokals in der HauptstraBe in Biihl
(Baden). Trotz einer moderaten Miete von zehn
Euro sind 300 m? Verkaufsfldche und weitere
160 m2 Nebenfliache in Toplage nicht zu vermit-
teln. Der Eigentiimer ist ratlos.

Wenige Hauser weiter nordlich hat zu Beginn
des Jahres die einzige noch inhabergefiihrte
Buchhandlung aufgegeben. Dabei ist Biihl eine
wohlhabende Industriestadt. Bei 30.000 Ein-
wohner:innen gibt es mehr als 21.000 sozialver-
sicherungspflichtige Arbeitsplitze.

Selbst in guten Lagen wie der verkehrsberu-
higten HauptstraBe und der FuBgangerzone
SchwanenstraBe gibt es inzwischen Leersténde.
Waihrend die Situation dort noch ertraglich ist,
sieht es in den Randbereichen beinahe hoff-
nungslos aus. Die siidliche HauptstraBe in Biihl
ist ein Stiick weit abgehingt. Die Leerstande
betreffen gleich mehrere kleine und mittel-
groBe Ladenlokale und das denkmalgeschiitzte
Gasthaus ,,RindfuB® In der Nachbarschaft
befinden sich mit einer Spielhalle, einem 24-
Stunden-Automaten-Shop und einem Sonnen-
studio die liblichen Verdachtigen, die sich
breit machen, wenn in einer EinkaufsstraBBe
sonst nichts mehr geht. Dass sich ein Teil
der Immobilien in schlechtem Zustand befindet,
sorgt fiir einen ungepflegten Eindruck.

Bereits im Januar 2020 (also unmittelbar vor
Corona) hat Markus Neppl, Professor fiir
Stadtquartiersplanung am Karlsruher Institut
fiir Technologie (KIT), in einem Interview
mit dem Autor dieses Beitrags fiir die Badischen
Neuesten Nachrichten (BNN) unmissver-
standlich klar gemacht: ,,Die Infrastruktur, die
wir in den vergangenen Jahrzehnten aufgebaut
haben, ist generell nicht zu halten, auch in den
groBen Stéddten nicht. Wir haben Probleme
mit dem Einzelhandel. Das wird noch deutlich
massiver werden.*

In der Vergangenheit seien Innenstédte nur
liber Verkaufsflache definiert worden, sagte
Neppl. ,,Outlet-Center und Internethandel haben
schnell klargemacht, dass das nicht mehr funk-
tioniert. Wir kénnen keine Einrichtungen krampf-
haft erhalten, fiir die keine Nachfrage mehr
besteht, und miissen unsere Innenstéidte auf
andere Weise interessant machen. Dazu ge-
héren Kultur und 6ffentliches Zusammen-
leben. Private Initiativen, die mehr Gemeinschaft
entwickeln, sind eine Option.” Doch nicht nur
der Einzelhandel, sondern auch die Gastronomie
steckt in den Stadten Mittelbadens in der Krise.
Viele Restaurants und Gasthiuser habenin
den vergangenen Jahren aufgegeben oder ihre
Offnungszeiten reduziert. Mittags bleibt oft
die Kiiche kalt. Neppl hat dies im BNN-Interview
analysiert: ,,Diese Institutionen erleben im

Hinblick auf ihr Publikum einen Generations-
wechsel. Die Leute um die 50 besuchen vielfach
liberhaupt keine Kneipen mehr und nur selten
Restaurants. Studenten und Schiiler gehen in die
Burger- und Dénerladen. Die boomen iiberall.
Wir miissen dies jeder Generation zugestehen.
Der Wandel ist da. Wir konnen nicht Strukturen
deshalb erhalten, weil sie schon immer existiert
haben.”

Die Probleme haben sich seit der Corona-
Pandemie in den mittelbadischen Kommunen
deutlich verstarkt. ,,Die Bequemlichkeit der
Konsumenten, die online bestellen, hat zuge-
nommen®, urteilte der Inmobilienmakler
Norman Fischer im Juli 2025 im Interview mit
dem Autors fiir die BNN ,,Die Vermieter waren
bisher gewohnt, dass die Vermietung immer
gut funktioniert hat. Nach Corona hat man zu-
nachst gedacht, dass sich die Situation
wieder verbessert. Inzwischen wissen wir, dass
das nicht der Fall ist. Die Vermieter miissen
sich jetzt auf stagnierende oder gar riicklaufige
Mieten einstellen.”

In den besten Lagen machen sich jetzt Fahr-
schulen, Versicherungsbiiros und Finanzdienst-
leister breit. ,Wegen der Leerstéinde konnen
solche Firmen inzwischen in die Toplagen, wo
sie gesehen werden®, stellt Fischer fest. ,,Friiher
hatten solche Unternehmen die zentralen
Flachen gar nicht beziehen kénnen. Einerseits
waren die Mieten zu hoch, andererseits haben
die Eigentiimer nur an klassischen Einzelhandel
vermietet, weil es geniigend Interessenten gab.”

Auch die Qualitat im Einzelhandel leidet.
Nachdem die C&A-Filiale im Biihler Nordtor im
Januar 2024 geschlossen wurde, zog Woolworth
dort ein. Trotz des Grabbeltisch-Images war
Oberbiirgermeister Hubert Schnurr, ein gelern-
ter Architekt und Stadtplaner, erleichtert,
dass ein Leerstand in diesem groBen Kaufhaus
vermieden werden konnte.

Ein Investor errichtete das ,,Nordtor“ 2014
am nordlichen Eingang zur Biihler Innenstadt.
Das Geschiftshaus bietet 1.800 m? Miet-
flache fiir Handel iiber zwei Stockwerke sowie
900 m? fiir Biiros. Schon bei der Planung hatte
der Bauherr Schwierigkeiten, Mieter zu finden.
Ohne den Ankermieter C&A hitte das Projekt
nicht realisiert werden kénnen. Im Erdgeschoss
mietet zudem der Filialist Depot eine kleinere
Flache fiir Dekoartikel und Wohnaccessoires.

Der stiadtebauliche Wettbewerb von 2005,
den das Stuttgarter Biiro 4a Gessert+Randecker
Architekten gewann, sah bereits einen pragnan-
ten Eckturm vor, der den Eingang zur Innenstadt
markieren sollte. Das heutige ,,Nordtor* be-
wabhrt die Kubatur dieses Turms, weicht jedoch
in wesentlichen Details vom, anspruchsvolleren
SEPA-Konzept ab, das 2011 vorgestellt wurde:
Die Fassade ist weniger plastisch ausgefiihrt.

Woolworth ist eine expandierende Kette.
Ein Jahr nach der Er6ffnung in Biihl folgte
eine Filiale in der FuBgangerzone im benachbar-
ten Baden-Baden. In der mondénen Kurstadt
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Biihl ist eine wohlhabende Mittelstadt mit knapp 30.000 Einwohnern und mehr als
21.000 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen. Fotografie: Ulrich Coenen
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Markus Neppl ist Professor fiir Stadtquartiersplanung am KIT.
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Die c.' hrsberubhi der Haup in Buhlwurde.2010 nach l
vierjahriger Bauzeit abgeschlossen. Sie ist neben der FuBgéngerzone
die zentrale EinkaufsstraBe. Fotografie: Ulrich Coenen

war die Skepsis noch grdBer als in Biihl. ,Wir
leben in einer Zeit des gesellschaftlichen
Wandels auf verschiedenen Ebenen®, meint

der Architekt und Stadtplaner Matthias Stippich,
der am KIT iiber Einzelhandel promoviert

hat, 2023 im BNN-Interview mit dem Autor.

Stippich spricht von einer groBen Trans-
formation. ,,Das bedeutet aber nicht, dass es in
mittelgroBen Stadten wie Biihl, Achern oder
Rastatt keine Zukunft fiir den Einzelhandel gibt.
Er wird aber eine andere Form haben und eine
verdnderte Rolle spielen.”

Stippich blickt zuriick: ,,Die Innenstadt war
inihrer Geschichte immer pluralistisch. Im Zen-
trum haben Menschen gewohnt, gearbeitet,
produziert, gefeiert und auch gehandelt.

Ab den 1960er Jahren bis in die 2000er Jahre
hat der Handel immer mehr dominiert und
die anderen Nutzungen wurden verdrangt.
Das hat zu unverhéltnisméaBig hohen Mieten
und Bodenpreisen im Zentrum gefiihrt.“

Das neue Innenstadtversprechen wird nach
Meinung von Stippich durch weniger Konsum
und mehr Gemeinschaft geprégt sein.

»Es bedeutet aber auch, dass die Innenstadt
ihr Geld anders verdienen muss und die bishe-
rigen Mieten und Immobilienpreise nicht
aufrechterhalten werden konnen®, sagt er.

Pop-up-Stores sieht Stippich kritisch.

»Kulturelle Nutzungen kdnnen sinnvoll sein,
denn sie bringen Frequenz in die Innenstadt und
Frequenz entscheidet”, meint er. ,,Ein weite-
rer wichtiger Aspekt ist, dass die Menschen
sich digitalisierungsbedingt ihren Arbeitsplatz
zunehmend selbst wihlen. Da ist es wichtig,
zentrale Orte zu schaffen, wo Leute auch arbei-
ten kénnen.”

Gemeinniitzige Initiativen jedoch haben
es schwer: Die genossenschaftliche DORV-Idee,
2004 im Jiilicher Stadtteil Barmen (NRW)
mit dem Ziel gestartet, Dienstleistung und
eine ortsnahe Rundumversorgung zu sichern,
ist weitgehend gescheitert. Nachdem in
Barmen mit seinen 1.400 Einwohnern Lebens-
mittelgeschéfte, Metzger, Backer und 2001
auch die Sparkassenfiliale schlossen, griinde-
te die DORV-Genossenschaft einen Tante-
Emma-Laden mit vielféltigen Dienstleistungen.
Politisch und medial sorgte das Konzept fiir
Aufmerksamkeit und fand bundesweit Nach-
ahmer. Im Biihler Stadtteil Eisental eroffnete
2013 ein DORV-Laden, der Prototyp in Barmen
musste jedoch 2022 wegen der Corona-
Pandemie und des Mindestlohns aufgeben.
Viele andere DORV-Lé&den sind ebenfalls
gescheitert und auch Eisental kimpft ums
Uberleben. Genossenschaftliche Projekte sind
auf Kundenfrequenz angewiesen. ,,Sie stim-
men mit den FiiBen ab, ob der DORV-Laden lauft
oder nicht“, mahnte Jiilichs Stadtrat und
DORV-Initiator Heinz Frey 2012 bei der Grund-
steinlegung in Eisental. Uber die Zukunft von
Innenstadten und Dérfern entscheiden vor allem
die Menschen.



