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Wirkung von Einkaufszentren
in der Innenstadt

Synoptische Aufbereitung vorliegender Studien

AUSQGngSICIge (- Kapitel 2, S. 12 ff.)"

Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland wurde viele Jahre durch grof3fléchige Neuansiedlungen
an nichtintegrierten Standorten charakterisiert, wodurch die Innenstadt einer scharfen Konkurrenzsitua-
tion ausgesetzt ist. Seit einiger Zeit zeigt sich eine ,Renaissance der Innenstadte”. Zwar gilt dies nicht

pauschal fir alle Stadtgréflen und Regionen in Deutschland - nach wie vor schwierig ist die Situation in

vielen Klein- und Mittelstédten sowie an Altindustriestandorten. Dennoch wurden mit dem Bedeutungsge-

winn des Erlebniseinkaufs, der éffentlich geférderten stadtebaulichen Aufwertung sowie baurechtlichen
Beschrénkungen auf der , griinen Wiese” innerstédtische Lagen fir Besucher und aus Sicht des Einzelhan-

dels wieder attraktiver.

Ein immanentes Strukturelement der Entwicklung pro Innenstadt ist der duBBerst dynamische Zuwachs von
Einkaufszentren (EKZ) in Stadt(teil)zentren - als Reaktion auf den Bedeutungsgewinn der Innenstadt,
gleichzeitig aber auch als wichtiger Motor dafir, der sowohl die Angebots- als auch die Nachfrageseite
berihrt. Von den 2008 nach Einzelhandelsinstitut (EHI) erfassten 416 Einkaufzentren befinden sich 140
in der Innenstadt, direkt im bzw. am Rand des Hauptgeschaftszentrums. Uber 100 der innerstadtischen
Einkaufszentren wurden nach 1990 eréffnet, 58 waren zum Jahr 2009 in Planung. Mehr als zwei Drittel
der deutschen Grof3stédte verfigen bereits iber mindestens ein innerstadtisches Einkaufszentrum. Zuneh-

mend erfolgen Ansiedlungen auch in Klein- und Mittelstédten bzw. Mittelzentren. Wéhrend zwischen

2003 und 2008 acht innerstadtische Einkaufszentren in Mittelzentren erdffnet haben, sind 27 weitere Ob-
jekte fir den Zeitraum 2009 bis 2014 geplant. Schlief3lich zeigt sich eine Tendenz zu Mehrfachansied-

lungen in Innenst&dten, die bereits iber mindestens ein innerstédtisches Einkaufszentrum verfigen. Die ak-

tuelle Datenbasis bis zum Jahr 2012 bestétigt diese Entwicklungsrichtung.

1 Alle Seitenangaben beziehen sich auf die Langfassung der Studie, die beim Deutschen Verband fir Wohnungs-

wesen, Stédtebau und Raumordnung e. V. erhéltlich ist.
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Trotz der allseits begriBten Starkung der Innenstédte als attraktive Einkaufs-, Dienstleistungs- und Erlebnis-
standorte 1&st die Ansiedlung von Einkaufszentren teils heftige Auseinandersetzungen dariiber aus, wel-
che Chancen und Risiken damit fir die Entwicklung der Innenstadt, deren funktionale Struktur und Erschei-
nungsbild verbunden sind. In den vergangenen Jahren wurden mehrere grundlegende Studien sowie
zahlreiche Einzelfallanalysen zu innerstédtischen Einkaufszentren und deren Auswirkungen durchgefihrt.
Mit unterschiedlichen thematischen Schwerpunkten und methodischen Ansétzen sowie aus verschiedenen
fachlichen Blickwinkeln untersuchen diese sowohl absatz- und immobilienwirtschaftliche als auch stédte-
baulichfunktionale und baulich-gestalterische Auswirkungen der Ansiedlungen. Dabei kommen sie je-
doch zu unterschiedlichen, h&ufig sogar divergierenden Ergebnissen, die teils nicht vergleichbar sind.
Dies tréigt zu einer weiteren Verunsicherung und Verhéartung von Positionen bei, wenn die grof3fléchigen
Vorhaben zwischen Politik, verschiedenen Fachbereichen der Verwaltung, Projektentwicklern, der lokalen

Geschaftswelt, der Bevélkerung sowie weiteren Akteuren erdrtert werden.

Ziele und Inhalte der Studie

Der Deutsche Verband fir Wohnungswesen, Stédtebau und Raumordnung e.V. hat im Rahmen seines
Deutschen Seminars fir Stédtebau und Wirtschaft (DSSW) eine synoptische Auswertung vorliegender
Studien zur Wirkung innerstadtischer Einkaufszentren durchgefihrt. Ziel war es, die kontroverse Diskussion
auf eine gemeinsame Grundlage zu stellen, diese zu versachlichen sowie Chancen und Risiken neuer
Einkaufszentren in der Innenstadt transparenter zu machen. Hierzu wurde(n)

B der aktuelle Forschungsstand aufbereitet,

m Ubereinstimmungen herausgearbeitet und in maBBgebliche Leitlinien fir die Praxis von Stadt und

Projektentwicklung gefasst,
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B Unterschiede und Gegensatze zwischen den Ergebnissen verdeutlicht und
B aus Diskrepanzen sowie bisher vernachlassigten Fragestellungen und methodischen Defiziten der

weitere Forschungsbedarf abgeleitet.

Die wissenschaftlich-fachliche Auswertung dieser Studie wurde von einem Durchfihrungskonsortium? be-
gleitet und in einem breit aufgestellten Beirat mit Vertretern der kommunalen Spitzenverbénde, mehrerer
Landesministerien, des Handelsverbandes Deutschland und aus Projektentwicklungsgesellschaften sowie

der Wissenschaft und Fachinstituten intensiv und auch kontrovers diskutiert.

Die Auswertung setzt sich vertieft mit absatzwirtschaftlichen und stédtebaulich-funktionalen Wirkungen aus-
einander, da diese in der wirtschaftwissenschaftlichen, stédtebaulichen und geografischen Forschung
iber einzelne Studien hinweg untersucht werden. Baulich-gestalterische Aspekte, die bislang mit eher spe-
zifischen Ausprégungen und relativ wenigen Fallbeispielen behandelt werden, konnten nur partiell be-
leuchtet werden. Nichtsdestotrotz spielen diese auch eine bedeutende Rolle fir die Integration von Ein-

kaufszentren in das Stadtgefige.

Mit der synoptischen Aufbereitung werden die vorliegenden wissenschaftlichen Ergebnisse zu
einem ,,Bild” zusammengefiigt, das Hinweise auf mégliche Auswirkungen bzw. zu beriicksich-
tigende Aspekte bei der Ansiedlung eines EKZ liefert. Dabei werden divergierende Resultate
gezielt nebeneinander gestellt, um zu verdeutlichen, dass verschiedene wissenschaftliche Per-
spektiven, Untersuchungsansétze und Interessenlagen beteiligter Akteuren zu unterschiedli-
chen Antworten fihren kénnen. Gerade mit dieser Situation gilt es, sich bei der konkreten An-

siedlungsplanung auseinanderzusetzen.

Einordnung von Auswirkungen in den Kontext des
allgemeinen Strukturwandels

Um die Wirkungen innerst&dtischer Einkaufszentren einzuordnen, muss man diese im Kontext der allge-
meinen Entwicklungen im Einzelhandel betrachten, die sich oft unabhéngig von der Ansiedlung eines Ein-
kaufszentrums vollziehen. Strukturelle Verénderungen in der Innenstadt finden marktimmanent statt und kén-
nen nicht uneingeschrénkt als reine Folgewirkungen eines Einkaufszentrums interpretiert werden. Von
einem hohen Wettbewerbsdruck gepragt, unterliegt der Einzelhandel einem sténdigen Wandel, der die
kontinuierliche Anpassung seiner Angebote und Formate erfordert. Da die Innenstadt ganz wesentlich vom
Einzelhandel bestimmt ist, beeinflusst dieser Wandel ihre funktionale Struktur und ihr Erscheinungsbild.
Dabei entstehen neue Angebotsformen, so z.B. Einkaufszentren, welche selbst sowohl immanenter Be-

standteil des Strukturwandels sind als auch durch diesen beeinflusst werden.

2 Konsortialpartner waren neben dem Auftraggeber (Deutscher Verband) und der Stadt + Handel GbR als Au-
toren Herr Prof. Dr. Lademann (Georg-August Universitét Géttingen/Dr. Lademann & Partner) und Frau Walther,
(HCU Hamburg/City Consult).
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Insgesamt ist die Einzelhandelsentwicklung der letzten Jahrzehnte in Deutschland von starker Fléchenex-
pansion bei einem gleichzeitigen Rickgang der Betriebe sowie stagnierenden Einzelhandelsumsétzen
gekennzeichnet. Die Tatsache, dass das Verkaufsflaéchenwachstum durch die Expansion grof3fléchiger
Bau- und Mdbelmarkte, zum Teil mit einem hohen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten sowie von Le-
bensmitteldiscountern hauptséchlich auf der ,grinen Wiese” erfolgt, setzt die Innenstadt zunehmend
unter Druck. Diese Problematik wird durch die Krise der Warenh&user zusétzlich verscharft. Auch die Zu-
nahme des Internethandels darf als wichtiger Einflussfaktor fir die Einzelhandelsentwicklung nicht ver-

nachlassigt werden.

Obwohl wenige aggregierte und belastbare Daten zur Entwicklung des Einzelhandels in deutschen Innen-
stédten vorliegen und hier weiterer Forschungsbedarf gesehen wird, lassen sich doch generelle Tenden-

zen ableiten:

m Fladchenexpansion: Experten gehen von einem jéhrlichen Wachstum der Einzelhandelsverkaufsfls-
chen in der Innenstadt zwischen 1992 und 2008 um durchschnittlich 1% aus. In den neuen Bundes-
l&ndern lag der Zuwachs nach der Wende durch Nachholeffekte zunéchst deutlich héher als in den

alten. In Stadten mit innerstadtischen Einkaufszentren dirfte der Verkaufsflachenzuwachs in der In-

m Tendenzieller Betriebsrickgang und hohe Fluktuation: In den gewachsenen Innenstadilagen
dirfte die Zahl der Einzelhandelsbetriebe analog zum bundesweiten Trend auch in Innenstédten ten-
denziell rickléufig sein. Dariber hinaus ist eine stéindige Betriebsdynamik zu betrachten. Nicht mehr
wettbewerbsféhige Konzepte bzw. Handler verlassen den Markt und neue Betriebe treten hinzu, so
dass eine Erneuerung des Einzelhandelsangebots stattfindet. Die ,marktimmanente” Fluktuationsrate

innerst&dtischer Ladenlokale wird auf ca. 10% geschétzt (- Seite 19 f.).

B Hohe Leersténde: Nach Einschétzung von Experten liegt die durchschnittliche Leerstandsquote in
der Innenstadt zwischen 10% und 15 %. Diese beriicksichtigt sowohl fluktuative, kurzfristige als auch
zunehmend langerfristige strukturelle Leerstdnde. Die Datenlage zur Entwicklung von Leerstandsquo-
ten in den Innenstadten ist jedoch vage, einzelfallibergreifende Untersuchungen liegen nur verein-
zelt vor (¥ Seite 25).

B Trend zur Filialisierung: In Top-Lagen liegt der Filialisierungsgrad mittlerweile bei iber 60 %. Kinf-
tig wird die Filialisierung vor allem in Mittelstéidten weiter voranschreiten. Auf der einen Seite kann der
Filialisierungsgrad in Verbindung mit der Mieterqualitét und dem Branchenmix als Indikator fir die
Wettbewerbsfahigkeit des Einkaufsstandorts gesehen werden. Auf der anderen Seite kann die Filio-
lisierung auch zu einer Uniformit&t der Stadte beitragen. Auch aus Kundensicht kann sowohl eine

gewisse Prasenz von Filialisten erwartet als auch eine damit einhergehende Uniformitét beklagt wer-

m Stagnierende Umsatze: Es ist auf Basis nominal riicklaufiger Umsétze innenstadttypischer Sorti-
mente in den deutschen Innenstddten insgesamt von gesunkenen Einzelhandelsumsatzen auszuge-
hen, welche auch einen relativen Bedeutungsverlust des innerst&dtischen Einzelhandels im Stand-

ortgefige der Kommunen markieren.
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Differenzierte Mietpreisentwicklung: Je nach Lage und StadtgréBe kdnnen sich die Mieten sehr
unterschiedlich entwickeln, wobei zwischen 2001 und 2010 grof3e Stadte ab 250.000 Einwohnern

Polarisierung der Einzelhandelslagen: Die Entwicklung der Nebenlagen koppelt sich zunehmend
ab von den gefragten und damit teuren 1A-Lagen. Als Grund gelten neben sinkenden Frequenzen
insbesondere kleine und nicht mehr zeitgeméafie Ladenlokale in Nebenlagen, was neben Mietpreis-
rickgdngen auch zu strukturellen Leerstdnden sowie untypischen Zwischen- und Mindernutzungen

fohrt (- Seite 24 1.).

Wesentliche Befunde der synoptischen Auswertung

Die synoptische Aufbereitung bezieht insgesamt 37 Studien ein, darunter:

acht Grundlagenstudien, die entweder aus einer gréfieren Anzahl Fallanalysen oder Datensets ein-
zelfallibergreifende Aussagen ableiten oder den bisherigen Fachdiskurs aufbereiten,

29 weitere Einzelfallanalysen, darunter wissenschaftliche Fachbeitrdge und akademische Projekt- und

Untersuchungsziele der Grundlagenstudien®

Beleuchtung der ,Méglichkeiten des Zusammenwachsens” von innenstadtnahen Einkaufs-

Popp 2002 zentren mit der Innenstadt zu einem Gesamtstandort
Difu 2008 Wirkungsanalyse grofBer innerstédtischer Einkaufszentren”
DSSW 2008 Benennung von ,Kriterien zur Integration von Einkaufszentren in innerstédtische Bestands-

Weidner et al. 2008

Mayer-Dukart 2010

Monheim 2010

Lademann 2011

Walther 2011

strukturen” und Entwicklung von Handlungsempfehlungen

+Analyse und Ermittlung von ibertragbaren Kriterien einer attraktiven und qualitétsvollen
Stadtentwicklung sowie der Anteil, den der Handel/Shopping Center daran haben”

Analyse der ,Bedeutung innerstadtischer Einkaufszentren fiir das stadtréumliche und funktionale
Gefiige in der Innenstadt”

Verdeutlichung der Problemzusammenhénge” von in die Innenstadt integrierten Einkaufszen-
tren in Bezug auf ,allgemeine Fragen der Nachhaltigkeit von Innenstédten aus der Perspektive
des Einzelhandels”

Absatz- und immobilienwirtschaftliche Wirkungsanalyse von innerstédtischen Einkaufszentren

Absatz- und immobilienwirtschaftliche Wirkungsanalyse von innerstadtischen Einkaufszentren

Quelle: Eigene Darstellung

3

Die Studie von Walther (2011) wurde bisher noch nicht veréffentlicht (Versffentlichung 2012 geplant).
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Die Studien entstammen verschiedenen Fachdisziplinen und unterscheiden sich in ihren Untersuchungszie-
len, Untersuchungsinhalten, Datengrundlagen sowie Analysemethoden. Dies macht einen studieniiber-
greifenden Vergleich sehr komplex. Die synoptische Auswertung im Rahmen der DSSW-Studie fasst des-
halb zundchst die Untersuchungsinhalte und Kernsaussagen der Grundlagenstudien zusammen und stellt

sie einander gegeniber. Dabei lassen sich zwei grundlegende Ansétze unterscheiden:

m auf Grundlage einer gewissen Anzahl von Fallanalysen werden durch die Mischung von exakten
Fakten und weichen Daten aus qualitativ geprégten Einschatzungen generelle Aussagen zu den Wir-

kungen von Einkaufszentren getroffen (z.B. difu 2008);

m fir einzelne, ausgewdhlte Indikatoren werden auf Basis einer groBen Fallzahl durch quantitativ-statis-

tische Analysen verallgemeinerte Aussagen zu Auswirkungen abgeleitet (z.B. Lademann 2011).

Da die Auswirkungen von Einkaufszentren auf die Innenstadtstrukturen aufgrund ihrer Vielschichtigkeit
nicht ,auf einen Schlag” ermittelt werden kénnen, verwenden die wissenschaftlichen Untersuchungen zur
Wirkungsmessung verschiedene Indikatoren. Die synoptische Auswertung widmet sich insgesamt
sieben Indikatoren, die quantifizierbare absatzwirtschaftliche und stédtebaulich-funktionale
Wirkungen abbilden und in den vorliegenden Studien am héufigsten miteinander vergleichbar
analysiert werden (-3 Seite 52 ff.).

Damit verbunden erfolgt eine detaillierte und kritische Auseinandersetzung mit den unterschiedlichen Un-
tersuchungsmethoden und Datengrundlagen, die bei den bestehenden methodischen Unsicherheiten und

Defiziten bei der Betrachtung und Einordnung der Ergebnisse beriicksichtigt werden.

Dabei konnten manche Indikatoren, die wichtige Anhaltspunkte fiir funktionale und strukturelle Verénderun-
gen in der Innenstadt liefern, nicht in die Auswertung einbezogen werden, da sie nur vereinzelt untersucht
werden oder sich die Definitionen bzw. methodischen Herangehensweisen zu stark voneinander unter-
scheiden. Dies gilt beispielsweise fiir Leerstéinde oder die Fluktuation innerstédtischer Einzelhandelsbetriebe
sowie generell fir Lagestrukturverdnderungen. Auch konnten keine systematischen Auswirkungsanalysen
zu einzelnen baulich-gestalterischen Aspekten durchgefihrt werden, da sich nur wenige Studien damit be-
fassen, wodurch eine Verallgemeinerung und Gegeniiberstellung nicht méglich war. Dies bedeutet jedoch
nicht, dass diese Aspekte keine gréBere Bedeutung haben. Im Gegenteil: Gerade die Auseinandersetzung
mit baulich-gestalterischen Merkmalen von Einkaufszentren erfordert bei Ansiedlungsprozessen im Hinblick

auf die Integration in das stédtebauliche Gefiige der Innenstadt eine besondere Sorgfalt.

Insgesamt zeigt die synoptische Auswertung, dass aufgrund komplexer Wirkungszusammen-
hénge sowie methodischer Defizite und Schwierigkeiten der wissenschaftlichen Auseinanderset-
zung eindeutige und vergleichbare Ergebnisse nicht einfach zu erzielen sind. Die vorliegenden
Untersuchungen basieren auf uneinheitlichen Datenquellen, deren Erhebungsmethoden teil-
weise voneinander abweichen. Zudem besteht bei allen Wirkungsindikatoren das Problem, tat-
sdchliche, von anderen Faktoren unbeeinflusste Wirkungszusammenhénge festzustellen.
Lademann (2011) pladiert deshalb dafiir, dass kontrafaktische Prognosen und Auswirkungsanalysen not-

wendig sind, mit denen eine Trendfortschreibung ohne EKZ-Ansiedlung einer Variante mit dem Vorhaben
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gegeniibergestellt werden, wobei beide Vorhersagen selbstversténdlich mit Unsicherheiten belastet sind.

Dies vorausgeschickt, lassen sich fir die sieben ndher betrachteten Indikatoren aus der synoptischen Aus-

1)

2)

3)

4)

5)

Verénderung der Betriebsanzahl uneindeutig: Die synoptische Auswertung liefert kein eindeuti-
ges Bild. Die Falle, in denen nach einer EKZ-Ansiedlung die Anzahl innerstadtischer Einzelhandels-
betriebe (exklusive EKZ) gesunken ist, iberwiegen nur leicht. Dennoch scheint die angemessene
Dimensionierung eine Rolle zu spielen. Nur bei EKZ-Ansiedlungen mit einer Verkaufsfléiche bzw. Be-
triebsanzahl, die weder sehr hoch noch sehr niedrig ist, l&sst sich eine Erhhung der Betriebsanzahl
feststellen. Die Verdnderung der Betriebsanzahl sagt jedoch nichts Gber die Branchenzusammenset-
zung und Qualitét aus. Zudem kann die SchlieBung modernisierungsbediirftiger Betriebe aus der
Sicht der Innenstadt auch als Chance fiir eine Erneverung gesehen werden. Der Verlagerung beste-

hender Betriebe in das Einkaufszentrum wird in den Studien bislang wenig Aufmerksamkeit geschenkt.

Tendenziell gesunkener Anteil an Betrieben mit modischem Bedarf: Die Ergebnisse der Fall-
analysen zeigen eine Tendenz zu einem gesunkenen Anteil der Betriebe mit modischem Bedarf in der
Ubrigen Innenstadt. Die Ergebnisse beziehen sich iberwiegend nur auf die 1A-Lagen. Dies kann je-
doch aus verschiedenen Blickwinkeln betrachtet werden: negativ als Ausdruck der Geféhrdung des
Bestandseinzelhandels, der schwerpunkimé&Big diese Sortimente anbietet; positiv aus Sicht des Innen-

stadtbesuchers, wenn durch das EKZ insgesamt Sortimente ausgeweitet und differenziert werden.

Verénderung der Einzelhandelsverkaufsfléche nicht belastbar: Zu diesem Indikator, der Hin-
weise auf vermehrte Leerstéinde oder Nutzungséinderungen geben kann, liegen bisher keine belast-
baren Ergebnisse vor. Insgesamt wurde kaum untersucht, welchen Einfluss eine EKZ-Ansiedlung auf
die Entwicklung der Verkaufsfléche in der Innenstadt hat. Dariiber hinaus verwenden die Untersu-
chungen uneinheitliche Datensétze und unterschiedliche Methoden. Die untersuchten EKZ mit gesun-

kener Verkaufsflache in der Innenstadt Gberwiegen nur leicht.

Passantenfrequenzen in der Innenstadt: Bei den vorliegenden Passantenfrequenzen, die als In-
dikator fir das Umsatzpotenzial eines Standorts herangezogen werden, zeigen die Fallanalysen
iberwiegend riicklgufige Entwicklungen und dies insbesondere fiisr EKZ auBBerhalb von 1A-Lagen.
Neben der Lage kdnnen auch die Betriebsanzahl im EKZ sowie die Ausgangslage der Innenstadt und
das ,Krafteverhdlinis” des EKZ zur Innenstadt einen Einfluss auf die Verdnderung der Passantenfre-
quenzen haben. Allerdings kann dieses Bild aufgrund der methodischen Unsicherheiten der vorliegen-
den Fallanalysen von Frequenzzéhlungen (iberwiegend Daten der groBen Maklerh&user) und
insbesondere der Tatsache, dass der weit iberwiegende Teil der Analysen lediglich auf einer Zeit-
punktbetrachtung beruht, nicht als abgesichert gelten. Zudem lassen sich die Ergebnisse von Passan-
tenzéhlungen an einzelnen Zahlstellen mit ihrer Abhéngigkeit von Positionierung und Anzahl nur stark

eingeschrénkt auf die gesamte Innenstadt und das gesamte Besucheraufkommen ibertragen.

Bemerkenswerte Koppelungsquoten zwischen EKZ und Innenstadt: In der Mehrzahl der un-
tersuchten EKZ liegen die Kopplungsquoten, also der Besucheraustausch, welche Hinweise auf die

stadtebaulich-funktionale Einbindung des EKZ in die Innenstadt geben, iber 45 % und zwar sowohl



vom EKZ in Richtung Innenstadt als auch umgekehrt. Die EKZ in der Innenstadt mit Kopplungsquoten
in Richtung Innenstadt von 45 % bis 68 % bilden dabei den Schwerpunkt. Auch hier haben gleicher-
mafen die Distanz zwischen Einkaufszentrum und Innenstadt sowie auch das ausgewogene ,Kréfte-
verhdltnis” zwischen EKZ und Innenstadt einen Einfluss. Zur Unterstitzung des Kopplungsstroms in
Richtung Innenstadt sind neben der Auspréigung des Einkaufszentrums im Verhélnis zur Innenstadt eine

geeignete Standortwahl und die Gestaltung von Wegeverbindungen wichtig.

6) Widerstreitende Ergebnisse zu Einzelhandelsmieten: Fir den Einfluss einer EKZ-Ansiedlung auf
die Mietentwicklung in der 1A-Lage liegen zum Teil widerstreitende Ergebnisse vor. Die analysierten
Studien greifen Gberwiegend auf Maklerdaten zuriick, also invalide Sekundérdaten. Bei den Fall-
analysen und Datensets iberwiegen zwar die Falle mit sinkenden Mieten nach Centerersffnung.
Auch l&sst sich ableiten, dass tendenziell die Verkaufsflachengréf3e und die Betriebsanzahl des EKZ
eine Rolle spielen kann: bei sehr groflen oder auch sehr kleinen EKZ lassen sich seltener steigende
Einzelhandelsmieten beobachten. Jedoch kommen einzelne Studien bei der Beurteilung und Einord-
nung der Ergebnisse zu gegensatzlichen Auffassungen, die auf unterschiedliche Methoden, Betrach-
tungszeitrdume und die in die Grundgesamtheit einbezogenen EKZ zuriickzufihren sind. Lademann
zieht in seiner Grundlagenstudie (2011) mit Hilfe einer Zeitreihenanalyse und einer 8konometrischen
Modellrechnung den Schluss, dass es iber einen léngeren Betrachtungszeitraum und bei sachlicher
und zeitlicher Abgrenzung der Center-Wirkungen von den Einflissen des allgemeinen Strukturwan-

dels zu einer giinstigeren Entwicklung kommt als dies ohne ein EKZ der Fall gewesen ware.

7) Erhéhung der Zentralitét: Weitgehend ibereinstimmend l&sst sich aus den Fallanalysen tenden-
ziell eine Erhdhung der Zentralitét (als Verhélinis zwischen Umsatz und Kaufkraft einer Kommune) er-
kennen. Jedoch weisen einige Grundlagenstudien darauf hin, dass die individuelle Ausgangslage
der Kommune und die ,richtige Dosierung” der EKZ-Dimension zu beriicksichtigen sind. Zudem geht
aus den Studien noch nicht ausreichend hervor, wie nachhaltig eine Zentralitétssteigerung wirkt. Zen-
tral fir die Stadtentwicklung ist in diesem Kontext auch, ob und in welchem Maf3e sich das Einzugs-

gebiet und die erzielbare Marktabsch&pfung durch Einkaufszentren dauerhaft steigern lassen.

Uber die genannten Indikatoren hinaus treffen die Grundlagenstudien weitere Aussagen zu wichtigen
Themenfeldern. Eine kontrovers diskutierte Kernfrage ist dabei das Verhdaltnis des EKZ zu seinem raumli-
chen Umfeld und insbesondere, inwieweit und unter welchen Gegebenheiten sich Konkurrenzsituationen
oder Komplementaritaten ergeben. Einigkeit herrscht dariiber, dass die réumliche Vernetzung des EKZ mit
seiner Umgebung und insgesamt dessen Integration in das innerstadtische Gefige wichtig ist. Ubereinstim-
mend stellen die Grundlagenstudien zudem heraus, dass es in Folge der EKZ-Ansiedlung zu einem wei-
teren Bedeutungsverlust von Nebenlagen kommen kann, wenngleich einzelne Lagen durch verbesserte
Laufbeziehungen profitieren mégen. Ebenfalls weitgehende Ubereinstimmung lasst sich in Bezug auf er-
wiinschte private und &ffentliche Folgeinvestitionen feststellen, die in der Innenstadt haufig durch eine

EKZ-Ansiedlung angestoBen werden.

Aus den sieben untersuchten Indikatoren lassen sich trotz der erwéhnten Unsicherheiten aus der
synoptischen Aufbereitung sowohl Tendenzen als auch grundsétzliche Hinweise zu méglichen
Wirkungszusammenhéngen ableiten. So spielen die Distanz zum Hauptgeschéftszentrum sowie
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die angemessene Dimensionierung eines EKZ - auch im Sinne eines ausgewogenen Kréftever-
héltnisses zwischen EKZ und Innenstadt - eine Rolle.

Inwieweit mit Blick auf die Innenstadtvertréglichkeit eines EKZ Anhaltswerte fir eine maximal
zu empfehlende GroBe eines EKZ - vor allem im Hinblick auf die Verkaufsflache - verwendet
werden kénnen, wird kontrovers diskutiert. Sofern hierzu verallgemeinerte ,GréBenordnun-
gen” benannt sind, sind diese bisher weder empirisch nachvollziehbar noch verallgemeiner-
bar. Vielmehr sei nachdriicklich empfohlen, bei jeder Handelsansiedlung und Handelsanalyse
stets die individuellen Rahmenbedingungen und die konkrete Situation vor Ort der jeweiligen
Stadte zu betrachten.

Weitergehende Forschung notwendig (- Kapitel 5, Seite 104 f)

Die Sicherung wissenschaftlicher Erkenntnisse zur Wirkung von Einkaufszentren steht in Bezug auf den
einzelfallibergreifenden Nachweis von Kausalitéten noch am Anfang, anders als teilweise in der Dis-
kussion in den Stadten oder auch in den Medien dargestellt. Das zeigen die ausgewerteten Studien. Fir
die ortsibergreifende, wissenschaftliche Wirkungsforschung besteht somit noch an vielen Stellen For-
schungsbedarf. Um bestehende Wissensliicken zu schliefBen, sind zum anderen zusétzliche, einzelfall-
ibergreifende Untersuchungen zu besonderen Themen und Fragestellungen notwendig, die aktuelle

Trends aufgreifen.

Dies betrifft die zunehmende Expansion von EKZ in Mittelzentren, die Er6ffnung mehrerer EKZ
in einer Innenstadt sowie die Revitalisierungen bzw. Erweiterungen oder Umbauten bestehen-
der innerstadtischer EKZ. Diese bereits heute feststellbaren und sich perspektivisch verstérken-
den Entwicklungen werden in der derzeitigen Forschung noch nicht aufgegriffen. Dies gilt be-
sonders fir die Revitalisierung dlterer Center. Diese wird mit der zunehmenden Anzahl innerstadtischer EKZ
weiter an Gewicht gewinnen und kann neben einer Neupositionierung auch die VergréBerung und Um-
gestaltung beinhalten. Es stellt sich somit die Frage, wie derartige Revitalisierungen sowohl nicht integrier-
ter als auch innerstadtischer Einkaufszentren auf die stadtebaulich-funktionale Entwicklung der Innenstadte
wirken. SchlieBlich missten auch Fragen nach den interkommunalen Auswirkungen einer zunehmenden
Verdichtung und Orientierung auf Mittelzentren starker in den Fokus der wissenschaftlichen Auseinander-

setzung riicken.

Parallel zur gezielten SchlieBung von Wissenslicken sind die methodischen Herangehensweisen und die
fir die Auswirkungsforschung notwendige Datenbasis zu verbessern. Insbesondere werden bundesweit
einheitliche Datengrundlagen benétigt, beispielsweise zum Einzelhandels- und Verkaufsfléchenbestand,
zu Leerstéinden sowie zu Umsatzwerten im réumlichen Kontext der Innenstddte. In Verbindung mit der
Schaffung einer verwertbaren Datenbasis kommt auch dem Aufbau von Zeitreihen eine hohe Bedeutung
zu, was nicht allein von bergeordneten Instanzen, sondern auch von Ansiedlungskommunen und EKZ-

Betrieben begleitet werden kann.
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Handlungsoptionen zum Umgang mit EKZ-Ansiedlungen

Auch wenn hinreichend gesicherte allgemeingiltige Erkenntnisse zur Wirkung innerstadtischer Ein-
kaufszentren nur eingeschrénkt vorliegen, bieten die Grundlagenstudien und untersuchten Fallbeispiele
einen Fundus an wertvollen Hinweisen und Kriterien fir die értliche Auseinandersetzung um eine EKZ-

Ansiedlung.

Gerade auch die nicht ausreichend gesicherte wissenschaftliche Erkenntnislage unterstreicht,
wie wichtig im jeweiligen Ansiedlungsfall eine differenzierte und fundierte Auseinandersetzung
mit vielféltigen Aspekten und Fragestellungen unter Beriicksichtigung der spezifischen értlichen
Situation ist. Denn wissenschaftliche Studien und deren Ergebnisse kénnen fir den konkreten An-
siedlungsfall nicht die Diskussion vor Ort iber Ziele und Leitbilder ersetzen, vor deren Hinter-
grund die Ansiedlung eines EKZ zu beurteilen ist.

Die DSSW-Studie liefert den Kommunen hierfiir wichtige handlungs- und praxisorientierte Anhaltspunkte.
Dies erfolgt jedoch nicht in Form normativer Handlungsempfehlungen, da diese angesichts der hetero-
genen Fallkonstellationen die Gefahr bergen, fir den spezifischen Einzelfall nicht zutreffend zu sein.
Vielmehr werden Handlungsoptionen aufgezeigt und ein Kriterienkatalog vorgestellt. Dieser umfasst
Themen- und MaBBnahmenfelder, Untersuchungstypen, Indikatoren sowie zu beriicksichtigende Aus-

gangslagen, die fir die Wirkungsanalyse als wichtig erachtet werden.

Uber alle Studien hinweg besteht weitgehende Einigkeit darin, dass die Positionierung und Weiterent-
wicklung der eigenen Stadt und ihres innerstadtischen Kerns im Standortwettbewerb aus wirtschaftlicher
Perspektive unverzichtbar ist. Welche Strategie zur Innenstadtentwicklung den érilichen Zielsetzungen

am besten entspricht, gilt es vor Ort intensiv abzuwégen.

Die zielgerichtete Gestaltung und Steuerung eines Ansiedlungsprozesses kann in drei Phasen unterglie-

dert werden, die sich auf Grundlage der folgenden Fragen unterscheiden lassen:

B Welche Ziele sind fir die Innenstadtentwicklung definierte
B Mit welcher langfristig tragféhigen Entwicklungsvariante lassen sich diese am besten erreichen?
B Wie werden die einzelnen Varianten im Hinblick auf méglichst groBe positive und méglichst geringe

negative Wirkungen auf die Innenstadt ausgestaltet?
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Drei Phasen der kommunalen Befassung mit der Ansiedlung eines innerstédtischen Einkaufzentrums

Kommunale Ausgangslage
m  Akteurskonstellation

== Klarung der Zielsetzung der m  Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und
S Wirkungsprognosen
1 e Innenstadtentwicklung:
£ Wofir ein Einkaufzentrum? Kommunale Zielsetzung
m  Nutzen verschiedener Ansiedlungsoptionen
m Zielkonflikte
Gestaltung des Ansiedlungsprozesses
m Beteiligungsprozesse
m  Kommunale Steverung
E Planung EKZ: Mit welcher m Bewertung der Ausgangslage
= .. . . ..
2 2 Auspragung in Funktion, Gréfe Indikatorenauswahl zur Ermittlung der
E und Gestaltung? ortsspezifischen Auswirkungen
v
£ m Funktionale Ausprégung des Einkaufszentrums
L
m Funktionale Ausprégung der Innenstadt
m Bauliche Auspriagung des Einkaufszentrums
m Bebauungsstrukturen der Innenstadt
Kommunale Steuerungsinstrumente
m  Kommunale Bauleitplanung (auf Basis eines
E = . ) . Einzelhandelskonzepts)
28  Begleitung in Bau und Betrieb: . Einze|honde|smoni1:ring
c : . . .
3 @ é Wie kann eine positive Koexistenz
L c .
= _—; von Innenstadt und Einkaufszentrum Kommunale und private Initiativen zur
= S erreicht werden? Innenstadtentwicklung
L

® Standortgemeinschaften
m  Stadt und Standortmarketing

Zentral sind sowohl die spezifische értliche Ausgangslage als auch die Zielsetzung der Stadtentwicklung.
Eine vorausschauende Stadtentwicklungsplanung und eine frihzeitige Klérung eigener kommunaler Po-
sitionen ist eine wesentliche Voraussetzung dafir, als Kommune im Fall einer EKZ-Ansiedlung aus méglichst
vielen Handlungsoptionen auswéhlen zu kénnen. Im Kern geht es um die Frage, wie die Innenstadtent-
wicklung erfolgen soll und welche MafBnahmen, Instrumente und Projekte dafiir geeignet sind. Eine fun-
dierte und nachvollziehbare Abwagung dieser Optionen kann die haufig emotional gefihrten Diskussio-
nen um die Ansiedlung von Einkaufszentren nicht nur versachlichen, sondern bietet auch frihzeitig

Planungssicherheit.

Dazu muss eine EKZ-Ansiedlung nicht zwangslaufig konkret zur Rede stehen. Es spricht vieles dafir, eine
kommunale Position zum kiinftigen Umgang mit einer eventuellen EKZ-Ansiedlung frishzeitig in die strate-
gische Stadtentwicklungsplanung einzubeziehen. Neben einem Einkaufszentrum sind fir die Weiterent-
wicklung der Innenstadt auch andere Einzelhandelsformate méglich, aber auch Funktionsalternativen und

-ergéinzungen, wie etwa Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- oder Kulturangebote. Insofern sollte die
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grundsatzliche Untersuchung méglicher Entwicklungsimpulse fir die Innenstadt verschiedene Nutzungs-
arten einbeziehen. Welche Investitionsalternative fir die Innenstadt den gréBtméglichen Nutzen erzielt,
kann dabei letzilich nur ortsspezifisch ermittelt und bewertet werden, was wiederum stark von den kom-

munalen Zielsetzungen abhangt.

Fur die konkrete Ansiedlungsplanung und deren Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchungen sind
sorgféltige und fundierte Vor-Ort-Analysen sowie demokratisch-transparente Verfahren notwendig. Wegen
der komplexen Wirkungszusammenhénge einer EKZ-Ansiedlung erscheinen Ex-Ante-Untersuchungen, die
sich bislang meist auf die Verkaufsflache und die damit verbundenen Umsatzvolumina beschréankten, un-
zureichend. Vielmehr sollte die Bewertung der Vertraglichkeit auf einer mehrdimensionalen Analyse be-
ruhen, die multivariable Indikatorensets verwendet und dabei vielféltige stadtentwicklungspolitische und
vor allem wirtschaftliche sowie stadtebaulich-funktionale und baulich-gestalterische Aspekte einbezieht.
Ein wichtiger Aspekt bei der vorangehenden Auseinandersetzung mit einer EKZ-Ansiedlung ist, deren
mégliche positive und negative Wirkungen in Entwicklungskonzepte einzubetten. AuBerdem ist es fir die
Abwégung von Chancen und Risiken verschiedener Entwicklungsvarianten sinnvoll, Zielkonflikte transpa-
rent zu machen und die daraus resultierenden Konsequenzen aufzuzeigen, um die politische Willensbil-

dung vorzubereiten und der Planungsaufgabe gerecht zu werden.

Sobald die Entscheidung fir die Ansiedlung eines EKZ getroffen ist und dessen wesentliche Parameter fest-
gelegt sind, besteht eine wichtige Aufgabe darin, eine méglichst positive Koexistenz von Einkaufszentrum
und den sonstigen Innenstadtlagen zu erreichen. Dies sollte jedoch nicht erst mit Abschluss der Bautétig-
keit des EKZ aufgerufen werden. Noch wahrend der konkreten Bauplanung und -ausfiihrung lassen sich
dafir stadtebauliche Steuerungsinstrumente wie die kommunale Bauleitplanung auf Basis eines Einzel-
handelskonzeptes nutzen. Dariiber hinaus spielen kommunale und private Initiativen zur Entwicklung und
Positionierung der Innenstadt eine Rolle. Diese erfolgen zum Beispiel mittlerweile durch Standortgemein-
schaften in unterschiedlicher Auspragung und kénnen eine Vielzahl an ,weichen” Mafinahmen sowie an

harten Investitionen mit gemeinsamem Nutzen vorantreiben.

Insgesamt unterstreicht die DSSW-Studie, dass den Kommunen ihre Innenstadtentwicklung ein
zentrales Anliegen ist. Mit den durch die Studie gewonnenen Erkenntnissen zur Wirkung von Ein-
kaufszentren und dem vorhandenen Instrumentarium der Stadtentwicklungsplanung steht kom-
munalen Akteuren und Entscheidungstrégern ein robustes Risstzeug zur Verfiigung, um einer-
seits Chancen und Risiken von Einkaufszentren verantwortungsvoll beurteilen zu kénnen und
andererseits innenstadtvertrégliche Lésungen zu erreichen. Dies bedeutet zugleich die Verpflich-
tung, die Stdrkung der Innenstadt in die eigene Hand zu nehmen und sich sorgfiiltig, fundiert
und differenziert mit einer Einkaufszentrenansiedlung auseinanderzusetzen.
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