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IM ZENTRUM DER STADT

Wirkungen und Nebenwirkungen innerstéadtischer Shoppingcenter Der offensichtliche 6konomische
Erfolg von Shoppingcentern im Innenstadtbereich wirft Fragen nach den hiermit verbundenen Folgen fiir
die Stadt auf. Im folgenden Bericht wird erldutert, inwiefern bestehende rdumlich-funktionale und stadte-
bauliche Qualitaten von den neuen grossflachigen Einkaufsméglichkeiten beeinflusst werden, wie sich
die Bodenpreise verandern und welche Konsequenzen dies fiir die gewachsenen Geschéftslagen hat.

55



54

archithese 5.2008

Text: Monika Walther

Shoppingcenter liegen nach wie vor im Trend. Sowohl die

Entwickler als auch die international agierenden Investoren
sehen nicht nur in Ost- und Siidosteuropa, sondern auch in
Deutschland, Osterreich und der Schweiz — trotz der insge-
samt vergleichsweise hohen Verkaufsflachenausstattung
— noch beachtliches Potenzial fiir moderne Centerkonzepte.
Selbstverstéandlich sollen diese in stddtebaulich integrierten
Innenstadtlagen entstehen und hier zu einer Starkung und
Belebung der Zentren beitragen — so verlangen es jedenfalls
die in Deutschland giiltigen Leitlinien der nationalen Stadt-
entwicklung ebenso wie die Planungsvorgaben der kom-
munalen Genehmigungsinstanzen. Doch wie sieht es in der
Praxis aus? Ist das urspriinglich als «Zentralitdtsmaschine
fiir die Zwischenstadt» konzipierte Shoppingcenter wirklich
geeignet, dem hoch zentralen Ort Innenstadt noch mehr An-
ziehungskraft zu verleihen? Denn in erster Linie stehen nicht
etwa die tatsdchlich krénkelnden oder gar schrumpfenden
Stadte im Fokus der Developer, sondern vor allem die Er-
folg versprechenden, umsatzstarken Standorte. Dort liber-
steigt die Mieternachfrage das begrenzte, oftmals kleinteilig
strukturierte Flachenangebot in den Hauptgeschéftslagen
deutlich, die Mieten sind entsprechend hoch und die Vermie-
tungsaussichten gut. Welche Wirkungen entfaltet dann aber
ein Shoppingcenter im innerstadtischen Gefiige, in rdumlich-
funktionaler, stadtebaulicher, handelsbetrieblicher und im-
mobiliendkonomischer Hinsicht? Wann und unter welchen
Voraussetzungen liberwiegen die positiven oder negativen
Effekte? Und aus wessen Perspektive eigentlich: aus Sicht
des Bilirgermeisters und der Kommunalpolitiker, die ihre
Entscheidungen im Nachhinein immer als Erfolg verkaufen
(miissen)? Aus Sicht des Grundeigentiimers, der sich um eine
angemessene Nachvermietung seines Ladenlokals sorgen
muss und noch dafiir gescholten wird, dass er nicht in einen

neuen Fassadenanstrich investieren will (oder kann)? Oder
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aber aus Sicht des Konsumenten, der sich zwar iiber den
neuen Elektrofachmarkt und geniigend Parkpldtze im Center
freut, sich jedoch dariiber drgert, dass die Auswahl vor allem
an Textilgeschaften in der Fussgdngerzone nach und nach
immer dirftiger wird, er also quasi gezwungen ist, im Cen-
ter einzukaufen? Fragen, denen wir seit September 2006 im
Rahmen eines von der Deutschen Forschungsgemeinschaft
geforderten Forschungsprojektes nachgehen — und auf die
unsere noch bis August 2009 laufende Studie bereits erste

Antworten liefert.

Einkaufszentren in Deutschland und der Schweiz

Sowohl Deutschland wie auch die Schweiz hatten allein in
den letzten zehn Jahren betrdchtlichen Zuwachs an Shop-
pingcenter-Flache zu verzeichnen. In Deutschland existieren
derzeit etwa 580 Einkaufszentren (ab 8000 Quadratmetern
Mietflache) mit einer Gesamtflache von circa 14 Millionen
Quadratmetern, davon allein 300 mit einer Verkaufsflache
von mindestens 10000 Quadratmetern und mehr als 26 La-
deneinheiten. In der Schweiz teilen sich rund 100 Center (ab
7000 Quadratmetern Verkaufsflache) eine Gesamtverkaufs-
flache von etwa 1,5 Millionen Quadratmetern. Mit durch-
schnittlich 24 000 Quadratmetern Geschaftsflache und sech-
zig Ladenlokalen sind Einkaufszentren in Deutschland zwar
deutlich grosser als Schweizer Center, die im Mittel lediglich
vierzig Shops auf 15000 Quadratmetern Verkaufsflache be-
herbergen. Dafiir aber ist die Shoppingcenter-Dichte in der
Schweiz mit gut 13 Centern pro einer Million Einwohner fast
doppelt so hoch wie in Deutschland, wo diese statistisch ge-
sehen nur zwischen sieben Einkaufszentren wahlen kénnen.
Doch es gibt noch weitere grundlegende Unterschiede: In
der Schweiz liegt die Entwicklung von Einkaufszentren — wie
auch der Detailhandel insgesamt — zum iiberwiegenden Teil
in den Handen der sogenannten Grossverteiler wie Migros,
Manor oder Coop. Entsprechend stark sind auch die Nut-



zungsstrukturen der Center von den konzerneigenen Ver-
triebslinien, Warenh&usern und Fachmaérkten gepragt. In
Deutschland hingegen sind vor allem unabhangige Entwick-
lungsgesellschaften aktiv, die mit dem eigentlichen Handels-
geschéft in der Regel nichts zu tun haben, fiir die das Center
also keinen unternehmensinternen Absatzkanal darstelit.
Eindeutiger Marktfiihrer in diesem Segment ist die ECE Ein-
kaufs-Center-Entwicklungsgesellschaft mit Sitz in Hamburg,
die allein in Deutschland iiber 88 Einkaufszentren im Ma-
nagement, in Bau oder Planung verfiigt, dariiber hinaus aber
mittlerweile auch in vielen anderen européischen Landern
von Litauen iiber Polen, Osterreich, Tschechien bis in die
Tilirkei vertreten ist. Die ECE und andere Developer betrach-
ten das Shoppingcenter in erster Linie als Immobilie, die es
gewinnbringend zu vermieten und zu managen gilt. Fiir die
Konzeption der Center bedeutet dies, dass eine Optimierung
der Flachenkonfiguration und die Maximierung der Mietein-
nahmen im Vordergrund steht — was sich dann im Idealfall
eben auch in einer deutlich grosseren Zahl vermietbarer La-
deneinheiten widerspiegelt. Damit aber steht das Shopping-
center in Deutschland — vermutlich in noch wesentlich stéar-
kerem Umfang als in der Schweiz — in direkter Konkurrenz zu
den Vermietern traditioneller Geschéftsflachen auf dem Im-
mobilienmarkt, buhlt also mit massgeschneiderten Flachen
um die Gunst derselben attraktiven Mieter, insbesondere
der expansionswilligen und mietzahlungskraftigen interna-
tionalen Filialisten. Weitere Unterschiede sind hinsichtlich

der Standortwahl beziehungsweise des zugrunde liegenden
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Planungsrechts auszumachen. So werden in Deutschland
geit Mitte der Neunzigerjahre fast ausschliesslich Projekte
in der Innenstadt oder in Stadtteilzentren entwickelt, da
nur diese Standorte noch genehmigungsfahig sind. In der
Schweiz hingegen liegt nicht nur ein Grossteil der bestehen-
den Einkaufszentren auf der «Griinen Wiese» oder am Stadt-
rand, sondern es werden auch heute noch viele Center in
verkehrsorientierten Lagen ausserhalb der Hauptgeschéfts-
bereiche realisiert — zum Beispiel die 2007 eréffnete Ziircher
Sihlcity in zwar zentrumsnaher, nicht aber innenstadtinteg-
rierter Lage oder das als Briicke tiber die Autobahn nach Bern
erbaute und soeben erdffnete Freizeit- und Einkaufszentrum
Westside. Auch einer Realisierung des nicht minder spekta-
kuléren Erlebniscenters EbiSquare vor den Toren Luzerns,
dessen Fertigstellung fiir 2011 geplant ist, steht nach dem im
Juli erfolgten Einstieg des franzésischen Investors La Société
Geneérale Immobiliére und dem zugesicherten Neubau eines
eigenen Autobahnzubringers nun wohl nichts mehr im Wege.
In der Schweiz herrscht also tatsédchlich noch viel starker
die alte Standortkonkurrenz Zentrum gegen Peripherie vor.
Diese wird zwar auch in Deutschland immer wieder gern als
Begriindung fiir die angeblich notwendige Ansiedlung von
Shoppingcentern in Innenstadtlagen zur Starkung der Stadt-
zentren ins Feld gefiihrt — de facto wurde sie hierzulande
allerdings langst von einem nicht minder heftigen Kampf zwi-
schen innerstddtischen Shoppingcentern und traditionellen
Geschéaftslagen abgeldst, wie die im Folgenden kurz skizzier-
ten ersten Ergebnisse zu den Auswirkungen dieser Center
auf die gewachsenen Strukturen der Zentren zeigen.

Umsatzentwicklungen und Immobilienmarkteffekte

So konnte die von stédtischer Seite erhoffte Zentralitats-
steigerung in kaum einer der siebzig kreisfreien westdeut-
schen Stadte, deren Kennziffern-Entwicklungen im Rahmen

einer Zeitreihenanalyse untersucht wurden, nachgewiesen

werden. Auch waren in den meisten Fallen keine grisse-
ren Umsatzsteigerungen nach erfolgter Inbetriebnahme von
Shoppingcentern in Innenstadtlage feststellbar, geschweige
denn, dass diese wesentlich iiber die im Center selbst ge-
bundenen Umsé&tze hinausgehen wiirden. Bemerkenswert
ist allerdings, dass sich die Ansiedlungen in erster Linie auf
Stadte mit ohnehin bereits liberdurchschnittlich hohem Ein-
zelhandelsumsatz pro Einwohner konzentriert haben. Daraus
lasst sich schliessen, dass es den Center-Entwicklern ganz
offensichtlich leichter fallt, einen Teil des zuvor schon in der
Stadt gebundenen Umsatzpotenzials, auch in Form hoher
Kaufkraftzufliisse aus dem Umland, auf die neuen Innen-
stadtmagneten umzulenken, als tatséchlich neue Kaufkraft-
strome zu generieren. Wohl aber sind teilweise sehr deut-
liche Mietpreisriickgdnge und Immobilienwertverluste zu
verzeichnen. Lediglich in wirklichen Einkaufsmetropolen wie
Miinchen, Hamburg, Diisseldorf, Kéln oder Stuttgart ist ein
solcher Zusammenhang nicht zu beobachten. Im Gegenteil,
der Nachfragedruck der international agierenden Filialunter-
nehmen und insbesondere der stark expandierenden verti-
kalen Ketten hat hier die Mieten und Verkaufspreise in den
letzten Jahren auch oder gerade nach Eréffnung innerstéadti-
scher Shoppingcenter noch weiter steigen lassen. Allerdings
ist zu berilicksichtigen, dass es sich bei den hier realisierten
Centern wie dem Sevens an der Diisseldorfer Konigsallee,
den Stuttgarter Konigsbau Passagen mit angeschlossenem
Mobel-Design-Center stilwerk oder der 2006 eroffneten Eu-
ropa Passage in Hamburg eher um grossere Passagen mit
themenspezifischer Ausrichtung und wichtiger Scharnier-
funktion handelt, die in Relation zum gesamten innerstadti-
schen Angebot nur einen vergleichsweise kleinen Teilbereich
darstellen, und nicht etwa um in sich geschlossene, notfalls
auch vollig autark funktionsfahige Einkaufszentren.

Ganz anders die Situation in kleineren Stadten, die mittler-

weile stark in den Fokus der Projektentwickler geriickt sind:
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Wéhrend die Mieten in Stéddten, in denen zwischen 1997

und 2006 ein Shoppingcenter in Innenstadtlage angesiedelt
wurde, urspriinglich deutlich héher lagen als in den tibrigen
Stddten, hat sich das Verhélinis in den letzten Jahren ge-
nau umgekehrt. Insgesamt sind die Spitzenmieten in Stadten
mit Innenstadtcentern trotz leichter Erholung im Jahr 2007
gegentiber 1996 im Mittel um 11 Prozent gesunken, in Ein-
zelfdllen — zum Beispiel in Karlsruhe mit einem Minus von
23 Prozent im Zuge der 2005 erfolgten Eréfinung des Ettlinger
Tors am siidlichen Rand der Innenstadt — auch noch deutlich
starker. Da das Mietniveau gleichzeitig die Umsatzchancen
einer Einkaufslage widerspiegelt, ist von entsprechend ho-
hen Umsatzumverteilungen infolge der Center-Ansiedlungen
auszugehen. Insbesondere aber hat sich der Abstand der
Immobilienwerte fiir innerstadtische Geschéftshéuser in
den jeweiligen Stddten seit der Jahrtausendwende drama-
tisch vergréssert. In den um ein Center ergédnzten Innen-
stddten haben die Handelsimmobilien fast 20 Prozent ihrer
durchschnittlichen Verkehrswerte vor Ansiedlung der neuen
Magneten eingebiisst — im Fall Karlsruhe sogar um mehr als
30 Prozent.
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Verédnderungen der Angebotsstrukturen

Die Ansiedlung eines Shoppingcenters verandert jedoch
nicht nur das Mietpreisgeflige, sondern vor allem auch die
Angebotsstruktur der Hauptgeschéftslagen. In aller Regel
liegt der Anteil modischer Sortimente wie Textilien und
Schuhe, aber auch der Sortimente des persénlichen Bedarfs
wie Bilicher, Uhren, Schmuck, Sport- oder Geschenkartikel in
innerstadtischen Shoppingcentern relativ hoch. Zudem wer-
den diese Sortimente in den Centern von leistungsstarken
Handelsunternehmen in rdumlich konzentrierter Form an-
geboten, eben unter einem Dach. Daher ist der Konkurrenz-
druck in diesen Bereichen besonders stark. Dies fiihrt in den
traditionellen Einkaufslagen nicht selten zu Geschaftsaufga-
ben, zeitweiligen Leerstanden und in der Folge dann oftmals
zu Neubesetzungen mit Food- und Gastronomiebetrieben,
Discountern, Drogeriemérkten, Friseuren, Banken, Handy-
Shops oder Ein-Euro-Laden — wie das Beispiel Bayreuth nach
Eréffnung des unzureichend integrierten Rotmain-Centers
1997 am Ende der Fussgéangerzone zeigt. Mittelfristig gehen
mit solchen Nutzungsanderungen meist auch entsprechende
Verlagerungen der Passanten- und Kundenstrome in Rich-
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tung Center einher — inshesondere dann, wenn das Center
nicht unmittelbar in die stédtebaulichen und funktionalen
Strukturen eingebunden ist, sondern eher am Rande des in-
nerstadtischen Geschaftsbereiches liegt. Naturgemaéss fal-
len diese Effekte umso stérker aus, je kleiner die Stadt ist.
Entscheidend ist jedoch vor allem, wie sich das Verhéltnis
von geplanter Ladenanzahl im Shoppingcenter zu Anzahl,
Qualitat und raumlicher Verteilung der Ladenlokale in den
la-Lagen darstellt. Selbst bei einem quantitativ noch aus-
geglichenen Verhaltnis kann das sensible innerstadtische
Gleichgewicht schon gefahrlich ins Wanken geraten, denn in
punkto Management und Fldchenorganisation ist das Shop-
pingcenter den traditionellen Geschéftslagen zweifelsohne
weit liberlegen. Bleibt eine inhaltliche und funktionale An-
passung des Centers an die gegebenen Strukturen jedoch
aus, so kann auch keine noch so grossartige Architektur oder
stddtebaulich gelungene Fassadengestaltung den Verlust an
Vielfalt und innerstadtischer Angebotskompetenz je wieder

ausgleichen.

Autorin: Monika Walther ist Diplom-Okonomin und als wissen-
schaftliche Mitarbeiterin im Department Stadtplanung der
HafenCity Universitdt Hamburg tatig. Seit September 2006
arbeitet sie an dem Forschungsprojekt «Auswirkungen inner-
stadtischer Shopping Center auf die gewachsenen Strukturen
der Zentrens, das iiber eine Laufzeit von drei Jahren von der
Deutschen Forschungsgemeinschaft DFG gefordert wird.

59





