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Die Integration innerstadtischer
Shopping Center

Eine Erfolgsgeschichte

Je mehr Shopping Center politisch korrekt fast
ausschliefllich an integrierten Standorten, ins-
besondere in Innenstadtlagen, entstehen, desto
stirker und systematischer artikulieren sich
kritische Stimmen, die vor autarken, unzurei-
chend mit dem iibrigen City-Einzelhandel ver-
netzten und daher vorwiegend verdringungs-
wirksamen Shoppingmalls warnen. Innerstid-
tische Shopping Center sollten nach Auffassung
der Mahner daher wenn tiberhaupt nur restrik-
tiv genehmigt werden. Vor allem die GréfSe und
die Stellplatzausstattung miissten begrenzt wer-
den. Eine aktuelle Untersuchung des Autors mit
Studentinnen und Studenten der Universitiit
Gottingen zeigt indes, dass solche Empfeh-
lungen intuitiv plausibel sein mégen, aber keine
ausreichende wissenschaftliche Basis besitzen.

NUTZEN EINER THERAPIE OHNE
DIAGNOSE?

Wahrend vor einigen Jahren noch vereinzelt
nur lokale Biirgerinitiativen gegen Shopping
Center organisiert wurden, melden sich eini-
ge Kritiker seit 2006 bundesweit zu Wort.
Nachdem zunéchst innerstadtische Shopping-
Center-Ansiedlungen mittels befremdlichem
ideologischem Getdse als »Angriff auf die
City« angeprangert wurden, liegt mit der DI-
FU-Publikation »Wirkungsanalyse groRer in-
nerstadtischer Einkaufscenter« seit Ende 2008
eine Studie vor, die mit wissenschaftlichem
Anspruch eine restriktive Genehmigungspra-
xis gegenilber innerstddtischen Shopping
Centern empfiehlt. Der zur Erststudie teils
identische Autorenkreis macht die negativen
Wirkungen innerstadtischer Shopping Center
in erster Llinie an einer mangelnden stidte-
baulichen Integration fest. Dadurch fiithrten
die Center ein Eigenleben und bewirkten
Standortumwertungen bis hin zu Verédungs-
tendenzen von Teilen der Innenstadt.

Die DIFU-Studie versucht am Beispiel von 12
Stadten, Erfolgs- und Misserfolgsfaktoren fir
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die Integration innerstédtischer Shopping
Center abzuleiten. Danach soll die GréRe sol-
cher Vorhaben auf 15.000 gm Verkaufsflache
{bei Stadten bis 200.000 Einwohner) oder 15
% der Innenstadtflache begrenzt werden. So-
dann solle sich die Stellplatzanzahl an der
durchschnittlichen Stellplatzausstattung der
gesamten Innenstadt orientieren und diirfe
zugleich nicht das grofte Stellplatzangebot
der City sein. SchlieRlich musse ein Center zur
perfekten Integration wenigstens vier Ver-
kaufsebenen aufweisen und solle nur Sorti-
mente anbieten, die noch nicht in einer City
vertreten sind.

Bei genauer Betrachtung zeigt sich indes, dass
die eingéngig formulierten Empfehlungen
pragmatisch sein mégen, aber nicht liber den
Charakter von unwissenschaftlichen Ad-hoc-
Ratschlagen hinauskommen. So ist bereits zu
bezweifeln, ob die herangezogenen Beispiel-
stadte geeignet sind, um Auswirkungen in-
nerstddtischer Shopping Center reprasentativ
abzubilden. Es ist auffallig, dass die Mehrzahl
der 12 Beispielstadte mehrere sich gegensei-
tig bedingende und ggf. verstarkende Beson-
derheiten aufweisen, die die Auswirkungen
von innerstddtischen Shopping Centern ver-
starken oder abschwéchen konnen, wie etwa
eine Grenzlage (z.B. Schwedt), den Einfluss
des Transformationsprozesses (Erfurt) oder
anhaltende Bevolkerungs- und Kaufkraftver-
luste (z.B. Wilhelmshaven). Es drangt sich der
Eindruck auf, dass die Auswahl der Stidte
nicht zufallig erfolgte, sondern sich nach der
Verfligbarkeit von Informationen vor allem
Uber Auswirkungen von Shopping Centern
richtete. Darliber hinaus fehlt es an einer sys-
tematischen Kausalanalyse zwischen Center-
merkmalen, wie z.B. Verkaufsflache, Sorti-
mentsmix, Stellplatzausstattung und Geschos-
sigkeit einerseits und den vermuteten Auswir-
kungen auf Umsdtze, PFilialisierungsgrad,
Leerstande und Mieten der Ubrigen Einzel-
handellagen andererseits.

DIE GOTTINGER SHOPPING-CENTER-STUDIE

Vor diesem Hintergrund hat der Verfasser mit
Studenten der Universitdt Gottingen 2009 ein
Projekt begonnen, in dem die Auswirkungen
von Shopping-Center-Ansiedlungen umfassend
analysiert werden. Das Projekt basiert auf ei-
ner Centerdatenbank sowie einer centerspezi-
fischen Befragung von Industrie- und Handels-
kammern. Die Géttinger Studie vermeidet da-
bei einen nur exemplarischen Ansatz, indem
sie samtliche Shopping Center mit innenstadt-
lage in Deutschland in die Untersuchung ein-
bezieht.

Beteiligte Shopping-[enterl

b

“TeleAtlas

Neben dem Aufbau einer umfassenden center-
bezogenen Datenbank mit Objekt- sowie Mi-
kro- und Makrostandortdaten wurden zusatz-
lich sémtliche Industrie- und Handelskammern
{IHKn) in Deutschland mittels eines standardi-
sierten Fragebogens um eine Einschatzung zu
den Auswirkungen einzelner innerstadtischer
Center gebeten. Hieran beteiligten sich 23
Kammern mit insgesamt 35 innerstadtischen
Shopping Centern. Die oben stehende Karte



zeigt, dass sich die Kammern einiger Bundes-
lander gar nicht beteiligten, gleichwohl grofe
Teile Deutschlands durch die IHK-Befragung
abgedeckt werden.

EINSCHATZUNGEN DER INDUSTRIE- UND
HANDELSKAMMERN ZU UMSATZ- UND
STANDORTFRAGEN

Fast 78 % der an der Befragung beteiligten
JHKn kommen zu der Einschatzung, dass die
Lagequalitat der Innenstadte insgesamt nach
Ansiedlung eines innerstadtischen Shopping
Centers geringfligig oder stark aufgewertet
wurde. Eine starke Abwertung wird nur von ei-
ner einzigen Kammer konstatiert. Bei funf Ci-
tys blieb die Lagequalitdt unverandert.

Entsprechend verschoben sich nach Einschét-
zung der IHKn in der Innenstadt die Umsatze.
Wahrend in gut 40 % der Falle die Umsatze im
Ubrigen Innenstadteinzelhandel trotz Center-
ansiedlung unverdndert blieben, erhdhten sie
sich in Uber 40 % der Stadte bis zu 10 % in gut
8 % der Stadte um Uber 10 %. In rd. 8 % der In-
nenstddte reduzierte sich der Umsatz des be-
stehenden Einzelhandels um bis zu 10 %.

Die Leerstandsquote in der Innenstadt auRer-
halb des Centers veranderte sich in iber 80 %
der Stadte nicht, in knapp 12 % der Stadte er-
hohte sie sich, bei 6 % sank sie.

Allein diese wenigen Hinweise zeigen, dass
sich im Regelfall die wirtschaftliche Situation
des innerstadtischen Einzelhandels bis auf
Streulagen durch den Markteintritt eines in-
nerstadtischen Shopping Centers nicht ver-
schlechtert, sondern Uberwiegend verbessert
hat oder aber unverandert blieb.

RAUMOKONOMISCHE UND STADTEBAU-
LICHE EFFEKTE DURCH ANSIEDLUNG
INNERSTADTISCHER SHOPPING CENTER

Bei praktisch allen neu angesiedelten Innen-
stadtcentern konstatieren die IHKn eine erh&h-
te Besucherfrequenz, steigende Zentralitdt so-
wie eine Verbreiterung des vorhandenen An-
gebots.

Daruber hinaus traten regelmaRig auch neue
Anbieter als Filialisten in den Markt ein, vor-
handene Sortimente wurden ausdifferenziert
und die Stellplatzsituation verbessert. AuRer-
dem gehort ein Modernisierungsschub durch
Formatinnovationen oder Folgeinvestitionen
offenbar zu den verbreiteten Begleiterschei-
nungen von innerstadtischen Centeransiedlun-
gen.

Negative Begleiterscheinungen sind dagegen
weitaus seltener und treten nach IHK-Sicht nur
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Auswirkungen von Innenstadtcentern

negative Wirkungen

trifft voll und ftrifft teils zu %

bei einer Minderheit der Stddte in Erschei-
nung. Darunter stellen die Umverteilung der
Passantenfrequenzen, eine groBere Austausch-
barkeit mit Nachbarstddten und die Verlage-
rung bestehender Laden in das neue Center
die am hdufigsten genannten Auswirkungen
dar. Bedenkt man aber, dass zugleich fiir die
Innenstadt insgesamt ein Umsatzanstieg so-
wie Zentralitdtszuwachse konstatiert werden,
wird deutlich, dass die Hauptnegativfolgen
ohne nachhaltig negative Wirkung fir die In-
nenstddte geblieben sein missen.

Bemerkenswert ist zudem, dass die behaupte-
te schlechte Vernetzung alterer Shopping Cen-
ter, eine zu starke Verlangerung der FuBgan-
gerzonen oder Uberdurchschnittlich gesunke-
ne Mieten keine regelmaRigen Begleiterschei-
nungen von Centeransiedlungen in Innenstad-
ten sind. Wahrend der Filialisierungsgrad
durch Shopping Center nach Auffassung der
IHKn steigt, mussen sich Stadte bei Ansiedlung
eines innerstddtischen Shopping Centers prak-
tisch keine Sorgen um die Arbeitspldtze im
Handel machen.

FAZIT: DIAGNOSE VOR THERAPIE

Wenngleich der umfangreiche Datensatz noch
vor der Auswertung steht, zeigt bereits die
IHK-Befragung, dass die Innenstadtcenter ins-
g'esamt betrachtet weit iiberwiegend lberaus
positive Wirkungen auf die Innenstadte hat-
ten. Die oft als Regelvermutung formulierten
Negativfolgen stellen dagegen Ausnahmen
dar. Man kann offenbar darauf vertrauen, dass
es durch das Engagement aller Akteure Uber
den 6konomischen Erfolg eines Centers hinaus
praktisch regelméRig gelingt, auch dem Stad-
tebau Rechnung zu tragen und den Innenstad-
ten insgesamt Impulse zu verleihen. Am An-
fang eines Ansiedlungsbegehrens muss daher

eine unvoreingenommene Diagnose Uber
Tragfdhigkeit, Standorteignung und Integrati-
onsmoglichkeiten stehen, um den Stadten mit
ihren differenzierten raumdkonomischen so-
wie soziokulturellen Zusammenhangen Rech-
nung zu tragen. Pauschale Empfehlungen auf
der Grundlage nicht gesicherter Wirkungszu-
sammenhange schaden am Ende nur denen,
die man eigentlich schiitzen will, den Innen-
stadten.

Ein Beitrag von
Prof. Dr. Rainer P.
Lademann,

Dr. Lademann ¢
Partner GmbH
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