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DFG-FORSCHUNGSPROJEKT: INNERSTADTISCHE SHOPPINGCENTER, TEIL 4

1-Euro-Shops statt Young Fashion

Die Ansiedlung eines Shopping-
centers in innerstddtischer Lage ldsst
nicht nur die Mieten und Immobi-
lienwerte in den traditionellen
Geschiftslagen in den meisten Fillen
deutlich sinken. Sie bewirkt zum Teil
auch deutliche Veranderungen im
Branchenmix der Hauptgeschiftsla-
gen, wie Gastautorin Monika Wal-
ther in Vorstudien zum DFG-For-
schungsprojekt festgestellt hat.

In aller Regel liegt der Anteil modischer
Sortimente wie Textilien und Schuhe, aber
auch der Sortimente des perénlichen
Bedarfs wie Biicher, Sport, Schmuck,
Geschenke etc. in Shoppingcentern relativ
hoch. Der besonders starke Konkurrenz-
druck in diesen Bereichen fiihrt in den
Innenstddten oft zu Geschiftsaufgaben, zeit-
weiligen Leerstinden und in der Folge dann
zu Neubesetzungen aus dem periodischen,
gastronomischen oder Dienstleistungsbe-
reich. Nicht selten sind als Folgenutzung
auch SB-Backstationen (periodischer
Bedarf), Handy-Shops (technischer Bedarf)
oder 1-Euro-Liden (gemischtes Sortiment)
anzutreffen.

Im Gegensatz zu den von stidtischer Sei-
te bzw. den stadtisch unterstiitzten Akteuren
wie Stadtmarketing oder Citymanagement
grundsitzlich eher begriifiten Mietriickgén-
gen werden diese Entwicklungen dann gar
nicht mehr so gern gesehen. Aber auch die
Innenstadt-Kunden erhoffen sich ja von
dem neuen Center-Schmuckstiick vor allem
eine attraktive Angebotserweiterung, nicht
aber unbedingt eine Verlagerung des Ein-
kaufsschwerpunktes.

Branchenmix in la-Lagen dndert
sich durch Center-Er6ffnung

Exemplarisch lassen sich die typischen
Verianderungstendenzen am Ladenbesatz
der la-Citylagen von Augsburg aufzeigen. Im
Rahmen einer von der Autorin betreuten
Diplomarbeit zu den Auswirkungen von
Shoppingcentern am Beispiel der bayeri-
schen Oberzentren Augsburg, Regensburg

Immobilien Zeitung;
Nr.25; 30.11.06; Seite 7

und Ingolstadt wurden unter anderem die
in Kemper’s City Scout veroffentlichten
Besatzlisten verschiedener Jahrginge ausge-
wertet. Hiernach ergaben sich fiir Augsburg
deutliche Verschiebungen in der Sortiments-
zusammensetzung der la-Lagen, die - iiber
die {ibliche Fluktuation und den Struktur-
wandel im Einzelhandel hinaus - in erster
Linie auf die im September 2001 erfolgte
Eroffnung der City-Galerie in Innenstadt-
randlage (28.000 m* VKE 100 Liden, 2.000
Parkplitze, Projektbeginn 1998) zurlickzu-
fahren sein diirften. Festzustellen ist, dass
der Anteil der citytypischen, die Attraktivitit
der Innenstadt mafigeblich bestimmenden
modischen und persénlichen Sortimentsbe-
reiche von ehemals mehr als zwei Dritteln
auf weniger als die Hilfte (nach Anzahl der
Ladenlokale) zuriickgegangen ist.

Shoppingcenter zieht Attraktivitat
und Umsadtze aus anderen Lagen

In der City-Galerie hingegen sind 63 der
insgesamt 100 Liden eben diesen Sorti-
mentsbereichen zuzuordnen. Das heifit,
dass die Konzentration anziehungsstarker
Leitbranchen an diesem neu geschaffenen
«Innenstadt-Erweiterungsstandort” mittler-
weile deutlich hoher ist als in den traditio-
nellen Hauptgeschiftslagen - erst recht,
wenn man beriicksichtigt, dass sie sich
Lunter einem Dach” in unmittelbarer raum-
licher Nihe zueinander befinden.

In Ubereinstimmung mit der bundeswei-
ten Entwicklung zeigten die Untersuchun-
gen der drei Stidte auflerdem, dass die Ein-
zelhandelsumsitze auf gesamtstiadtischer
Ebene - trotz massiver Verkaufsflichenaus-
weitungen im Zeitraum von 1995 bis 2005
— in Regensburg und Ingolstadt stagnierten.
In Augsburg gingen sie sogar um 6% zurtick.

Gleichzeitig sind die Umsitze des inner-
stidtischen Einzelhandels (ohne Shopping-
center) im Verhiltnis zum Basisjahr 1995 in
Augsburg um schitzungsweise rund 20%
und in Regensburg (Eréffnung der rund
24.000 m* VKF umfassenden Regensburg
Arcaden im April 2002) sogar um anni-
hernd 30% zuriickgegangen. Gegeniiber
dem Vorjahr der Center-Eroffnungen betrigt

das Minus jeweils fast 10%, wihrend der
Einzelhandel in der Ingolstidter Altstadt
trotz Konkurrenz durch den 1996 in Stadt-
randlage er6ffneten WestPark mit rund
28.000 m* VKF gegeniiber 1995 lediglich
5% an Umsatz verlor.

Ebenso unterschiedlich fielen die Miet-
preis- und Wertentwicklung aus. So weist
der Hauptgeschiftsbereich Ingolstadts fiir
die zuriickliegenden zehn Jahre konstante
Werte auf, die Einzelhandelslagen in Augs-
burg und Regensburg hingegen haben eine
stark negative Entwicklung genommen,
wobei ein zeitlicher Zusammenhang mit der
Eroffnung der Shoppingcenter durchaus
erkennbar ist. (ma)

In der kommenden Ausgabe stellt die Autorin
im letzten Teil ihrer Gastbeitragsreihe Ergeb-
nisse eines Vergleichs der Entwicklungen in
Karlsruhe und Mannheim vor und wird noch
einmal zentrale Ergebnisse ihrer Vorstudien
zusammenfassen.

LJAttraktive
Leitbranchen
sind in der
Augsburger
City-Galerie
schon héher
konzentriert als
in den gewach-
senen Lagen.”

:
g
g
z
s
B

Monika Walther

Die Autorin: Dipl.-Okonomin Monika Wal-
ther arbeitet als wissenschaftliche Mitarbeiterin
im Fachbereich Stadtplanung der Hafen-City
Universitdt Hamburg (HCU) - vormals Teil der
TUHH - an dem von Prof. Dr.-Ing. Thomas
Kriiger geleiteten DFG-Forschungsprojekt , Aus-
wirkungen innerstidtischer Shoppingcenter auf
die gewachsenen Strukturen der Zentren”. Die
hier vorgestellten Ergebnisse beruhen auf einer
Vorstudie. Vertiefte Analysen zu 15 bis 20 Fall-
beispielen werden erst im Laufe der zweijihri-
gen Projektlaufzeit durchgefiihrt.

Sortimentsstruktur in den la-Lagen von Augsburg:
Attraktive Sortimente wandern ab
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© Immobilien Zeitung; Quelle: Diplomarbeit Gerhard Wittke,
Auswirkungen Innerstadtischer Shopping Center, auf Basis der Angaben

von Kemper's City Scout
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