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Im Mittelpunkt
der Stadt: die
Rathaus-Galerie
der ECE in
Leverkusen.
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Innerstéadtische Einkaufszentren wirken sich stets positiv auf den bestehenden
Handel aus —und das gilt umso mehr, je groBer das Center und je zentrentypischer
das Sortiment ist. Diese These stellt eine neue Studie auf.

EINKAUFSZENTREN

Center beleben Citys

Seit Einkaufszentren bevorzugt in Innenstiddten ange-
siedelt werden, hilt die Kontroverse iiber ihre Integrati-
onsfihigkeit in gewachsene Citylagen an. ,Innerstéidti-
sche Shoppingcenter haben die Erosion der Innenstadte
abgeschwicht®, ist dagegen Rainer Lademann iiber-
zeugt. Er kritisiert die bislang vorherrschende Diskus-
sion als ,ideologisch verengt®.

Lademann ist Honorarprofessor an der Universitit
Gottingen und Geschiftsfithrer der Beratungsgesell-

Shoppingcenter-Standorte

I

Wurden zwischen 1991 und 1995 noch vier von zehn Einkaufszentren auf
der Griinen Wiese gebaut, waren es zuletzt nur noch 6,3 Prozent.
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schaft Dr. Lademann & Partner. Vor Kurzem hat er die
Auswirkungen innerstadtischer Einkaufszentren in ei-
ner grof angelegten Studie analysiert. Das Ergebnis:
Die untersuchten Center fithrten innerhalb eines Zehn-
jahreszeitraumes zu einem Anstieg der Mieten in den
la-Lagen um durchschnittlich 7 Prozent. In den 1b-La-
gen bremse eine Ansiedlung den Abwirtstrend der Miet-
preisentwicklung immerhin deutlich um 9 Prozent.

Miete als Umsatzindikator
Lademanns Untersuchung beruht auf der Annahme,
dass die Mietentwicklung die Einzelhandelsumsitze wi-
derspiegelt. Neu ist der methodische Ansatz: ,Bisherige
Studien zu Umfeldauswirkungen bei Centeransiedlun-
gen greifen auf einen einfachen Vorher-Nachher-Ver-
gleich zuriick und vernachldssigen damit den ohnehin
stattfindenden Strukturwandel im Einzelhandel®, so der
Berater. Als Beispiel nennt er die wachsende Dezentrali-
sierung und den Betriebsformenwandel, die allen voran
durch den Onlinehandel beférdert wiirden.

Lademanns Untersuchung schlief2t die Frage mit ein,
wie sich der Einzelhandel ohne eine Centeransiedlung

weiterentwickelt hitte (,Nullvariante®). Der Studie liegt >



> eine Datenbasis zugrunde, die 97 von 106 Neueroffnun-

gen von Innenstadtcentern zwischen 1990 und 2008 mit
Einwohner-, Kaufkraft- und Mietdaten verkniipft und so
Aussagen iiber die Mietentwicklung sowohl mit als auch
ohne Centeransiedlung erlauben soll. Auf diese Weise
versucht die Studie die Auswirkungen eines in-
nerstadtischen Shoppingcenters von anderen

.~ Einflussfaktoren zu isolieren.

»Debatte versachlichen”

Der Verlauf der Durchschnittsmieten zeigt, dass

“diese bereits 15 Jahre vor einer Centeransiedlung
deutlich zu sinken begannen, um nach Er6ffnung in
den folgenden 15 Jahren wieder zu steigen. Lademann
sieht dies als Indiz dafiir, dass neue Center iiberwiegend
in Stadten mit nachlassender Sogkraft eréffnet wurden,
sie also nicht Ausloser, sondern vielmehr Folge des Miet-
verfalls waren.

Die jahrliche Fluktuation unter den Innenstadtldden
von durchschnittlich 14 Prozent sei meist unverdndert
geblieben. ,Auch tiefe Umsatzeinschnitte beim Be-
standshandel in der Anfangsphase nach einer Centeran-
siedlung diirfen nicht iiber die positive Langzeitwirkung
hinwegtauschen®, sagt Lademann.

Rainer Lademann

durchgefiihrte Befragung unter Industrie- und Handels-
kammern bestitigt, die in ihrem jeweiligen Kammerbe-
zirk die Innenstadtentwicklung nach einer Centeran-
siedlung beurteilten. Ergebnis: Die Center erhhten in
den meisten Fillen Sogkraft und Umsatz der Innenstadt
insgesamt — auch weil sie haufig tiberféllige Modernisie-
rungsinvestitionen bei den angestammten Héndlern
und Immobilieneigentiimern anstieRen.

la-Lagen als Gewinner
Die la-Lagen profitierten am stirksten von den Zentra-
litatsgewinnen durch die Centeransiedlung. Streulagen

Der Berater, dessen Unternehmen auch als Gutachter
bei Ansiedlungsvorhaben tétig ist, hofft mit seiner Un-
tersuchung die Debatte um Centeransiedlungen zu ver-
sachlichen. Zu oft wiirde den Projektentwicklern einsei-
tig die Schuld an Problemen des Innenstadthandels ge-
geben.

Dass die Mehrzahl der City-Center gut integriert
sind, sieht Lademann durch eine parallel zur Studie

und teilweise auch 1b-Lagen verloren hingegen durch
veranderte Passantenstrome. Positiv wirkten sich laut
Lademann-Studie Innenstadtcenter vor allem dort aus,
wo die bestehenden Handler mit umfangreichen Anpas-
sungen bei Marketing und Investitionen reagierten.

Eine verbliiffende Erkenntnis der Studie: Bei Ein-
kaufszentren mit einem hohen Anteil innenstadtrele-
vanter Sortimente waren besonders starke Erhéhungen
von Umsatz und Mieten in der City zu beobachten. Fiir
Lademann jedoch keine Uberraschung: ,Mehr Wett-
bewerb bringt mehr Umsatz®, so der Berater. Diese Ver-
bundwirkung verstiinden die Verantwortlichen in ei-
nem Genehmigungsprozess oft nicht, wenn sie zu mog-
lichst wenig Sortimentsiiberschneidungen zwischen
Center und Innenstadthandel rieten.

Feste Grenzwerte bei Branchenmix
und Verkaufsflache halt Lademann fiir
kontraproduktiv. Seine These: je gro-
Rer das Center, desto groféer die Anzie-
hungskraft und damit der Gewinn fiir
die Innenstadt. Kleine Center unter
15.000 Quadratmetern konnten weder
schwéchelnden 1a- noch 1b-Lagen po-
sitive Impulse geben.

Eine Einschrdnkung macht Lade-
mann dann aber doch: ,Die Ergebnisse der Studie sind
nicht endlos iibertragbar auf weitere Projekte. Je gréfRer
die Dichte an Einkaufszentren, umso geringer sind die
positiven Effekte, schrinkt er ein.

Ein Center kann
der Innenstadt
gute Perspektiven
bescheren, meint
Rainer Lademann.

STUDIE

Die komplette Studie ,Innerstédtische
Shoppingcenter —eine absatzwirt-
schaftliche Wirkungsanalyse" ist als
Buch bei Gottinger Handelswirt-
schaftliche Schriften erschienen,

273 Seiten, Gottingen, 2011,

ISBN 978-3925327-93-3.
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