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Leitartikel

Fragen eines zeitunglesenden Biirgers
Von KLAUS MODICK

Wenn man mal fragen darf: Wer braucht sie eigentlich, die
volle Wucht eines Einkaufszentrums, in dem sich der Ein-
heitsbrei genormter Filialen breit machen wird? Biirger und
auswartige Besucher, die sich von Oldenburgs Innenstadt
gerade deshalb angezogen fiihlen, weil sie bislang frei von
derart gesichtsloser Gigantonomie war? Oder der Oldenburger
Einzelhandel, der schon jetzt verzweifelt ums Uberleben und
gegen die Verodung der City kimpft? Womaglich jener
mutige Buchhidndler, der mehrere Millionen in den Ausbau
seines Geschafts investieren wollte, angesichts der massiven
Bedrohung aber von dieser Investition vorerst Abstand
nimmt? Soll so ein Betonklotz etwa dazu dienen, dem
slumdhnlichen Leerstand im Boykengang abzuhelfen, der
seinerzeit iiber die Leiche Denkmalschutz trampelte und uns
als schone neue Passagenwelt angedient wurde? Oder soll
damit der hektischen bis verzweifelten Fluktuation im nur
einen Steinwurf entfernten Lambertihof ein Ende bereitet
werden? Wer, wenn schon nicht die Biirger, braucht also das
Einkaufszentrum? Investoren, die Kapital abzuschreiben
haben, bevor es beim Fiskus landet? Die Bauindustrie?

Und ist das Oldenburger SchloR, das den stddtebau-
lichen Vernichtungswahn der 50-er und 60-er Jahre halbwegs
iiberlebt hat, nicht ein iiberaus freundlich wirkendes
Gebdude, das es verdient hdtte, etwas freier zu stehen? Ist
der SchloBplatz nicht einer der architektonisch sensibelsten
Pldtze Oldenburgs? MuR dieser Platz, wenn er endlich von der
optischen Geschmacklosigkeit des Hallenbads befreit sein
wird, durch ein iiberfliissiges Einkaufszentrum unverziiglich
neu verschandelt werden? Kénnte man diesen Platz nicht
einfach einmal Platz sein lassen, Raum fiir die Offentlichkeit,
fiir die Biirger? Und wem gehort eigentlich eine Stadt? Den
Biirgern? Oder einem Biirgermeister, den kaum 30 Prozent
der wahlberechtigten Biirger gewdhlt haben, der sein Amt in
entsprechend biirgerferner Gutsherrenart zelebriert und ab-
weichende Meinungen als ,zu kurz gesprungen” abbiigelt?
Und wer verfiigt iiber stiadtisches Eigentum? Ein iiber die
Parteigrenzen hinweg solide verfilzter und verkliingelter
Stadtrat, der angeblich gegen die horrenden Mieten in der
City kimpft, zugleich jedoch die Miete fiir die AuRenbereiche
um 100 Prozent erh6ht und damit die Gastronomie in noch
groRere Existenznot treibt? Ware es nicht eine Geste mutiger
Demokratie und selbstbewuRten Biirgersinns, die Oldenburg-
er Biirger zu befragen, was auf ihrem SchloBplatz stehen soll
und was nicht? Oder fiirchtet man sich vor der Miindigkeit

der Biirger? Man wird ja noch fragen diirfen.

Ist das Center
gesund, stirbt
die City!

STOPPING CENTER

Oldenburg gegen ein
seelenloses Shopping-Center

STOPPING
CENTER

Wieviel Stadt mull sterben?

Biirgerinitiativen befiirchten Verédung der Innenstadt durch ECE

Hitten Sie gedacht, daf$ 15 000 Quadratmeter Nutzfldche (in der Grafik rot gekennzeichnet) so viel Platz beanspruchen? So viel neue
Geschdftsfliche entsteht im ECE. Das entspricht fast der gesamten Verkaufsfldche der Geschdfte an Gast-, Kurwick-, Motten- und
HaarenstrafSe. Die Zeichnung soll keine bestimmten Grundstiicke benennen, sondern nur die Fldche erlebbar machen. Ungefihr die-
selbe Fliche steht im Moment in der Innenstadt leer: 49 Ladengeschdfte mit insgesamt 12 500 Quadratmetern Verkaufsfldche sind

aktuell betroffen.

,Es ist doch nur klein, unser
Einkaufszentrum. Nur 15000
Quadratmeter.” Stadt und ECE-
Vertreter klingen wie Hundebe-
sitzer, die Passanten betont
ldssig ein ,Der will nur spielen”
zurufen, wenn sie die Kauf-
mannschaft  beschwichtigen
und ihnen die Vorteile der ECE-
Ansiedlung einimpfen wollen.
Zugegeben, fiir ECE-Verhaltnis-
se ist das Center wirklich klein.
Aber auch fiir Oldenburger Ver-
haltnisse? Zum Vergleich: Der
Leerstand in Oldenburg betragt
momentan rund 12500 Qua-
dratmeter. Ob sich dieser MiR3-
stand durch die Schaffung
einer vergleichbaren Fliche be-
heben (@Rt, darf bezweifelt
werden. 49 Ladengeschéfte
stehen derzeit leer, 75 weitere
Laden sollen im ECE dazukom-
men.

Wieviel sind denn nun 15000
Quadratmeter genau? Fiir In-
nenstadtbummler empfiehlt es
sich, folgender Route zu fol-
gen: Gast-, Haaren-, Motten-

und KurwickstraRe. Alle an die-
sen StralRen angesiedelten Ge-
schafte kommen zusammen auf
eine Verkaufsfliche in der
GroRe, die im ECE geplant ist.
AuBerdem steht das ECE nicht
allein, sondern direkt neben
Galeria Kaufhof. Zusammen
bieten die beiden Konsum-Ko-
losse rund 25000 Quadratme-
ter Verkaufsflache — im Moment
wiirde das ein Viertel der ge-
samten Innenstadtflachen aus-
machen.  Eine  Schieflage
Sondergleichen, die einem
groRen Teilen der Geschdfte die
Luft zum Leben abdriicken
wird.

.Nein”, sagen die ECE-Macher
und behaupten, sie wiirden fiir
die Frischluft sorgen, die den
japsenden Einzelhandel endlich
wieder durchatmen [&@Rt. Doch
das ist anzuzweifeln, wie auch
der Oldenburger Architekt Hel-
mut Winter, der sich in der Ver-
gangenheit  intensiv  mit
Einkaufszentren beschadftigt
hat, erklart: ,Ein solches Cen-

ter sollte die Verbindungswege
innerhalb des bestehenden
Stadtgefiiges aufgreifen, was
beim ECE nicht der Fall ist.”
Werden diese Strukturen aufge-
griffen, wiirden Passanten
tatsdchlich durch Passage und
FuRgdngerzone stromen.

Die Ausgdnge des ECE sind
indes so angelegt, dass Besu-
cher fast zwangsldaufig auf
leere Platze oder Behdrdenbau-

ten stoRen. Das macht wenig
Lust auf Innenstadt. Nur ein
einziger Ausgang konnte Besu-
cher in die Stadt ziehen, weil er
auf den Marktplatz fiihrt. Das
ECE ist also bewuRt so geplant,
dass Kunden sich nur in ihm
aufhalten sollen. ,Eine intro-
vertierte Angelegenheit” nennt
Architekt Winter das. Was deut-
lich zeigt, daR das ECE nicht
nur spielen will.
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Zauberwort
Zentralitat

Ein ECE sorgt fiir die Steigerung
der Zentralitat. Damit werben
die Investoren. Doch was be-
deutet das eigentlich? Die
Einzelhandelszentralitdit be-
schreibt das Verhaltnis der 6rt-
lichen Einzelhandelsumsatze
zu der am Ort vorhandenen
Nachfrage, dem sogenannten
Kaufkraftpotential. Ist der
Zentralitatsfaktor groRer als
100 Prozent, wird zusatzliche
Kaufkraft aus dem Umland
angezogen. In Oldenburg liegt
der Wert fiir die Zentralitats-
groRe bei 140 Prozent. Laut
einem Gutachten der ECE, er-
stellt von Dr. Rainer P. Lade-
mann, wird das ECE diesen Wert
noch einmal deutlich erhéhen -
interessanterweise gehdrt Dr.
Lademann zum Stiftungsrat der
Stiftung ,Lebendige Stadt”, die

Nur Suche

Architekt Helmut Winter

»Das ECE ist keine Stadtpla-
nung, sondern nur die Suche
nach Geld.” Der Oldenburger
Architekt Helmut Winter kann
der Ansiedlung des Einkaufs-
zentrums an Berliner und
SchloRplatz wenig abgewinnen
- wie viele seiner Kollegen
auch. Denn zur Aufwertung der
Innenstadt tragt der Konsum-
palast wenig bei.

Winter geht schon davon aus,
daR direkt nach der ECE-Eroff-
nung mehr Besucher nach Ol-
denburg kommen werden. ,Aus
Neugier”, weil er aus Erfah-
rung, schlieRlich hat er sich
intensiv mit dem Bau von Ein-
kaufszentren beschaftigt. Doch
dieser Effekt diirfte schnell
verpuffen. Winter vermisst
stattdessen eine Diskussion,
bei der wirklich Neues auf den
Tisch kommt, wodurch der
Stadtkern wirklich hatte gewin-
nen kdnnen.

Ein Stichwort ist dabei die
groRere Durchldssigkeit. So lie-
gen in der Innenstadt Hinter-

Irrglaube
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Das Center bringt Oldenburg
Investitionen in zweistelliger
Millionenhohe. 80 Millionen
Euro, wenn man den Investoren
glauben soll. Eine imposante
Ziffer. Aber profitiert wirklich
die Stadt und der hiesige Mit-
telstand? Wohl nur dann, wenn
das ECE in der Bauphase Olden-
burger Handwerksbetriebe be-
schdftigen wiirde. Aber die
Erfahrung in anderen Stddten
zeigt: Bisher hat die ECE nur
selten mit den Unternehmen
vor Ort zusammengearbeitet —
immer nur mit dem giingstig-
sten Anbieter. NutznieRer wer-
den also Bau-Magnaten von
aulerhalb sein. Versuche, dem
ECE eine Klausel in den Vertrag
zu diktieren, bervorzugt ortliche
Unternehmen zu beschdftigen,
sind bisher immer gescheitert.

ECE-Geschaftsfiihrer Alexander
Otto im Jahr 2000 gegriindet
hat. Gefdlligkeitsqutachten hin
oder her: Es ist nicht davon
auszugehen, daR der Einzel-
handel in der Innenstadt profi-
tiert, sondern lediglich das
Center. Wenn Filialgeschafte
wie Douglas, Nordsee oder H+M
ihre Geschafte ins ECE verle-
gen, wird der restlichen Innen-
stadt sogar ein erheblicher
Anteil an Kaufkraft verloren
gehen. Ubrigens: Wenn in Etz-
horn ein IKEA entstehen wiirde
oder Famila in Wechloy ver-
groRerte, stiege Oldenburgs
Zentralitatswert ebenfalls. Die-
ser Wert bezieht sich namlich
immer auf die gesamte Stadt
und nicht nur — wie das Wort
vorgaukelt — auf die Innen-
stadt.

nach Geld

grundstiicke und -hofe brach,
weil sie momentan nicht zu-
ganglich sind. Diese Kleinode
hatte man beispielsweise mit
der Anlage von Passagen er-
schlieBen konnen. Eine Losung
mit viel Atmosphdre, die das
Shoppen in der Innenstadt zum
Erlebnis macht. ,Ich verstehe
nicht, warum man sich nicht
erst mit der Stadtstruktur aus-
einandersetzt, bevor man sich
einem Investor in den Arm
wirft”, schiittelt Winter den
Kopf.

Auch fiir den Berliner Platz,
der mit dem alten Hallenbad
ein optischer Schandfleck ist,
konnte sich Winter weit bessere
Losungen als das ECE nebst
Parkhaus vorstellen. ,Hierfiir
sind ja auch schon viele Ideen
entwickelt worden. Mir gefallt
ein Ansatz sehr gut, der mehr
Griin in die Stadt ziehen will.”
Ein kleiner Park mit netten
Sitzgelegenheiten, einem wun-
derbaren Blick auf den Parade-
wall und das SchloB3, eine
kleine Ruheoase mitten im Ein-
kaufstrubel. Das wiirde Olden-
burg einen fast einzigartigen
Touch verleihen. Winter appel-
liert auch an Oberbiirgermei-
ster Dietmar Schiitz, iiber die
Innenstadtentwicklung  gut
nachzudenken. ,Denn das En-
gagement der Kaufmannschaft,
die das Hallenbad kaufen
mochte, zeigt, dass der Wille
zur Verdnderung da ist.” Viel-
leicht sollte man also die Kraf-
te vor Ort nutzen, bevor man
sich von einem Fremden alles
kaputt machen ldRt.
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Die Kommune ist ein ebenbiir-
tiger Verhandlungspartner fiir
die ECE. Allein die Verhandlun-
gen der vergangenen Jahre
haben gezeigt, dass die Kom-
mune nicht wirklich in der Lage
ist, sich gegen die oktroyierten
Vertragsbedingungen der ECE
zu wehren. Eine kurze Erinne-
rung: Ein Hotel soll in das Cen-
ter integriert werden - das
Hamburger Unternehmen bii-
gelt diese Idee ab. Dann stand
es zur Diskussion, daR die Lz0
an ihrem diber 100 Jahre alten,
traditionellen Standort verblei-
ben soll. ECE ist dagegen, also
zieht LZO um. Auch der Bau
einer Tiefgarage, was stddte-
baulich vertrdglicher als ein
Hochbau ware, schmeckt den
Investoren nicht. Nun wird also
doch ein Parkhaus gebaut.

Warum in die Ferne schweifen?
Sieh’, das Schlechte liegt so nah

Beispiel Vegesack: Wie das jiingst er6ffnete Haven Héovt der FufSgdngerzone schadet

Wenn man den Investoren
glaubt, blilht Oldenburgs In-
nenstadt bald auf. Wegen des
ECE kommen deutlich mehr
Kunden, um an der Hunte ein-
zukaufen. Die Shoppingmall am
SchloRplatz floriert und belebt
gleichzeitig die FuRgdngerzo-
ne, die, ganz trendy, (noch)
dahinsiecht. Frei nach dem
Motto: Konkurrenz belebt das
Geschift.

Doch Beispiele aus anderen
Stadten zeigen: Einkaufscen-
ter-Konkurrenz bremst das Ge-
schaft — wie ein Blick {iber die
Weser verdeutlicht. In Vegesack
erdffnete im vergangenen Jahr
das Einkaufszentrum Haven
Hoovt. Im Vorfeld wurde das
Projekt schwer kritisiert, doch
die Argumente der Investoren
waren offensichtlich (iberzeu-
gender als die der Zweifler. Die
Geldgeber versicherten glaub-
haft, daR sie der Vegesacker
Innenstadt um die Gerhard-
Rohlfs-StralRe niitzen - dort
wiirde der Einzelhandel auf-
bliihen, weil die Haven H&ovt-
Besucher natiirlich auch aus
dem Center hinausgehen wiir-
den.

Stimmt aber nicht. Bereits ein
Jahr nach der Eréffnung zeigt
sich, dalR die Befiirchtungen
der Nordbremer Kaufmann-
schaft bestdtigt wurden. Das
Haven HOOvt zieht zwar Besu-
cher an, nur die Vegesacker
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Oberbiirgermeister ~ Dietmar
Schiitz diskutiert ernsthaft mit
der breiten Front von Center-
Gegnern wie Kaufmannschaft,
engagierten Oldenburgern, die
ihre Stadt lebenswert erhalten
wollen, und Stadtplanern. Aber
Schiitz vertraut nur auf die Ex-
pertisen und Gutachten der
ECE. Doch nach vielen Ge-
sprachen gehen ihm die Argu-
mente pro ECE selber aus.
Rational scheint er verstanden
zu haben, dall ein ECE nur
Schaden bringt. Dal} er weiter
an seinen Pldnen festhilt, ist
nur auf pure Eitelkeit zuriickzu-
fiihren. Nach zwei Jahren Ver-
handlungen mit den Investoren
mochte er sein ECE-Baby end-
lich auf die Welt bringen. An-
scheinend zu jedem Preis. Auch
zum Schaden fiir die Stadt.

Die Besucher stromen ins Einkaufszentrum, die Innenstadt verliert dafiir an Bedeutung. Foto: Kono

FuRgdngerzone profitiert nicht
davon. Das belegt eine Unter-
suchung von Geographie-Stu-
denten der Universitdt Bremen.
Das alarmierende Ergebnis: Die
FuBgdngerzone verliert sogar
weiter an Bedeutung.

Dall das ECE alteingesessene
Geschafte verdrangt, zeigt bei-
spielsweise die Ansiedlung in
Wolfsburg. Das dortige Ein-
kaufszentrum ist mit 25000
Quadratmetern deutlich groRer

Leserbrief
Verhindert das ECE!

Wir fahren mit dem Auto zum
Einkaufen ins ,Famila-Center”
und haben den ,Tante Emma
Laden” in der Nachbarschaft
den Garaus gemacht. Entlang
der ,Achse des Wissens” (daR
Geiz geil ist) konzentrieren sich
inzwischen Discounter und Fast
Food-Anbieter. Natiirlich sind
wir den ,heimlichen Verfiih-
rern” ausgeliefert und klagen
beredt iiber Kapitalkonzentrati-
on, Massenproduktion, Globali-
sierung und Entfremdung.
Genauso schlendern wir
durch die Innenstadt und er-
hohen als potentielle Kaufer
die Mieten und Bodenwerte da,
wo wir massiert auftreten.
Kénnen die kleinen Ldden mit
besonderen Angeboten die ge-
rade durch ihre, Flaneure
anlockende, Besonderheit ge-
steigerten Mieten nicht mehr
zahlen, werden sie durch ano-
nyme Filialisten ersetzt bis die
letzte Attraktivitdt schaffende
Gelegenheit verschwunden ist
und es keinen Grund mehr gibt
zum Besuch der Stadt. Da blei-
ben nur noch wenige StraRR-
chen, deren Namen man
verschweigen sollte, damit sie
ihren Charakter behalten.
Gereicht es uns zur nationa-
len Ehre, wenn wir doppelt so
viel Verkaufsfldche je Einwoh-
ner haben wie die Hollander
und dreimal so viel wie die
Engldnder, oder ist das eher
Anlal zum Nachdenken? War es
unter den Bedingungen riick-
ldufiger Kaufbereitschaft sinn-
voll, in der BurgstraRe das
Flachenangebot fiir Laden
nochmals zu erweitern und
Wohnungen im ErdgeschoR zu
verbieten, obwohl der Leer-
stand in der Innenstadt nicht
nur von den Vermietern beklagt
wird? Und jetzt noch mal eben
15000 Quadratmeter Verkaufs-

als das geplante in Oldenburg.
Es hat tatsdchlich dazu gefiihrt,
daR wieder mehr Menschen als
in der Pri-ECE-Ara in Wolfsburg
einkaufen. Doch der traditio-
nelle Einzelhandel muss nach
der Center-Er6ffnung noch
stirker als zuvor ums Uberle-
ben kdmpfen, denn es haben
ganz klar Umsatzverlagerungen
in das Center stattgefunden.

Da auRerdem Wolfsburger
Handler ins ECE iibersiedelten,

ist die Zahl der Leerstdande in
der Innenstadt deutlich gestie-
gen. Ein Trend, der nicht dem
ECE allein zugeschrieben wer-
den kann, der durch das Center
allerdings extrem beschleunigt
wurde. An diesem Punkt greift
schlieRlich eine zentrale Er-
kenntnis der Stadtplanung:
Nichts treibt das Sterben einer
Innenstadt schneller und nach-
haltiger voran als wachsender
und dauerhafter Leerstand.

STOPPING

Shopping-Center sind
die Plattenbauten des
Einzelhandels.

STOPPING CENTER

CENTER

Oldenburg gegen ein
seelenloses Shopping-Center

flache zusatzlich durch das ge-
plante ECE, um noch mehr Kau-
fer aus dem  Umland
anzuziehen, die mit dem Auto
anreisen und die Einkaufsgele-
genheiten in ihrer Heimat zum
Sterben verurteilen?

Haben Sie den Oberbiirger-
meister oder die planende
Verwaltung schon einmal nach-
denklich {iber Stadt und Men-
schen in der Stadt, ihre Traume
und Lebensentwiirfe reden
horen, Perspektiven tastend
entwickeln, wie der alle Lebens-
bereiche durchdringenden 6ko-
nomischen Rationalitdt das
Allgemeinwohl entgegenge-
stellt und Konflikte in Beteili-
gungsformen friedlich
ausgetragen werden kdonnten?
Zu meinem Bedauern erinnere
ich mich nur an eine ,Knochen-
theorie” mit den Enden ECE und
CCO (als ob Oldenburg schon
tot und ein Skelett wdre), an
die ,Kaufmaschine” FulRgdn-
gerzone, in der das bauliche
Erbe biirgerlicher Gestaltungs-
freude und Arbeit einer kleinen
Residenz- und Garnisionsstadt
nicht ,erworben” wurde, um es
zu ,besitzen”, sondern im Erd-
geschol’ durch gnadenlose An-
passung an wechselnde Werbe-
und Ausstellungsmoden zu ver-
werten.

Aber das ist durch das ge-
plante ECE noch steigerungs-
fahig:

» Erinnerung und historisches

BewulRtsein sowie Schonheit
des SchloRBes und seiner Um-
gebung werden als ,Standort-
qualitat” fiir das ECE funktio-
nalisiert und damit entwertet
» eine Gemeinbedarfseinrich-
tung, die den Bediirfnissen der
Bewohner diente, wird von der
Stadt einem privaten Investor
libereignet
» um das ECE wird eine ,Bann-
meile” gelegt, innerhalb der
der Investor Vorschriften ma-
chen darf iiber konkurrierende
Standorte als sei er der neue
Fiirst
> die Verbindung offentlicher
Flachen wird innerhalb der Mall
zum privaten Bereich, in dem
das Hausrecht ausgeiibt werden
kann, um unliebsame Gestalten
auszugrenzen
» zweckfreie Kultur wird im In-
nenhof des ECE als geplantes
Event Instrument der Umsatz-
maximierung
» die Innenstadtgeschifte,
die in das ECE wechseln, hinter-
lassen neuen Leerstand

Wir brauchen wieder Res-
pekt vor der Stadt als Trdgerin
der Zivilisation und Garantin
von Menschenwiirde, und wenn
es nur dazu dienen sollte, die
JIrdger von Innovation” einer
JWissensgesellschaft” zu bin-
den, damit die Karawane der
Investoren ihnen nicht zu le-
benswerteren Orten nachfolgt.

Prof. Peter Rohé, Oldenburg
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