Positfionspapier
Innerstadtische Einkaufszentren

Praambel

Deutschlands Innenstadte treffen seit fast zwei Jahrzehnten auf ein verstarktes Ansied-
lungsinteresse der Entwickler von Einkaufscentern. Die Autoren dieses Positionspapiers
pladieren fiir die vertragliche — also hinsichtlich ihrer GréBe und raumlichen Integration
standortbezogene — Ansiedlung von Einkaufscentern in Innenstddten. Damit verbunden
ist ein Primat fiir die gewachsene, unverwechselbare Innenstadt europdischen Stils. Ins-
besondere unter Berlicksichtigung 6konomischer und demografischer Veranderungen ist
es notwendiger denn je, dass die stddtebaulichen und damit auch volkswirtschaftlichen
Konsequenzen einer Ansiedlung sorgfaltiger und genauer als bisher geprift werden. L6-
sungen, die fiir gewachsene Innenstddte zu grundlegenden Strukturverdnderungen fih-
ren, sind nicht mehr zu realisieren. Die Autoren plddieren fiir eine faire und ergebnisof-
fene Auseinandersetzung bei der Ansiedlung solcher Center sowie fir die Einhaltung von
Qualitatskriterien bei den erforderlichen Vertraglichkeitsgutachten — nicht zuletzt wiirde
dies auch die zu Zunahme an langwierigen Rechtsstreitigkeiten einddmmen.

Das Papier wendet sich sowohl an Entscheider und Verwaltung in den Stadten, an Pro-
jektentwickler und Centerbetreiber, als auch an die Vertreter von Verbdnden und Verei-
nen, die sich mit der Ansiedlung von Einkaufscentern befassen. Die Autoren des Positi-
onspapiers wollen zu einem offenen Diskurs anregen und nehmen Resonanzen gerne
auf.

Ausgangssituation

Der Einzelhandel in den Innenstiadten ist in den letzten Jahren zunehmend Gefahrdun-
gen ausgesetzt. Flachenwachstum und interkommunale Konkurrenz, Verkehrsengpasse
und die damit verbundenen Nachfolgeprobleme bei den Betreibern der Geschfte sind
nur einige Griinde, die vielerorts zu einer Verscharfung der wirtschaftlichen Situation ge-
fihrt haben. In jedem Jahr schlieBen vor allem in Innenstddten und Stadtteilzentren
30 000 Geschafte, nur 15 000 kommen neu hinzu.

In dieser Situation wird die Ansiedlung von Einkaufszentren in Innenstddten als eine ge-
eignete Gegenstrategie angesehen. Investitionen und neue attraktive Einzelhandelsange-
bote werden dabei nicht an den Stadtrand gebracht sondern unmittelbar in die gewach-
senen zentralen Einkaufsbereiche. Inzwischen sind deutschlandweit 140 Center in In-
nenstddten entstanden, die meisten in den vergangenen 15 Jahren. Weitere 90 befinden
sich gegenwartig im Planungsstadium. Die Center sind seit Beginn der 90er Jahre fiir
Entwickler und Betreiber in der Regel zu einem echten Erfolgsmodell der Immobilien-
und Einzelhandelsentwicklung geworden. Die meisten der neu errichteten Center haben
sich von der negativen Umsatzentwicklung im Einzelhandel abkoppeln kénnen und sor-
gen so fiir gute Renditen. Sie arbeiten in der Regel wesentlich professioneller als die Ein-
zelbetreiber, die es zudem meist nicht schaffen einen schlagkréftigen Standortverbund
aufzubauen. Fir die Ansiedlungskommunen besteht deshalb die Chance, die Anzie-
hungskraft und damit die Kaufkraftbindung im Einzelhandel zu erhéhen und den ortli-
chen Kunden ein besseres Angebot zu bieten. Dies nitzt auch den bestehenden Ein-
kaufslagen.
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Allerdings — dies wurde gerade in den vergangenen Jahren deutlich — treten diese positi-
ven Wirkungen nicht immer, nicht in allen Standortlagen und schon gar nicht von selbst
ein. Vielen Innenstddten und Stadtteilzentren ist durch das massive und zu vorbehaltlos
hingenommene Vordringen zu grofer, stereotyp angelegter und suboptimal verorteter
Einkaufscenter nachhaltig geschadet worden:

In Abhdngigkeit von

= der Verkaufsflaichengrolie der Einrichtung,

= dem Mikrostandort im zentralen Stadtraum,

= dem Grad der baulichen Introvertiertheit des Centers und
= dem Branchenmix

konnen innerstadtische Einkaufszentren die 6konomischen Entwicklungsperspektiven
des bestehenden Geschéftszentrums der Ansiedlungsgemeinde so nachhaltig negativ be-
einflussen, dass die gewachsenen innerstadtischen Geschaftsbereiche kaum eine Chance
mehr haben sich im Wettbewerb zu behaupten. Dies gilt auch, wenn die Zentralitdt und
damit die regionalwirtschaftliche Bedeutung der Gesamtstadt gesteigert wurde. Sichtbar
werden dann vor allem

= ein Verlust an Handelsidentitat,

= eine Verlagerung bzw. Verlust der bisherigen Haupteinkaufslagen,

= eine Verschiebung von Kaufkraftstromen zu Ungunsten des Bestands und nicht zuletzt
= Leerstinde und Trading Down-Effekte.

Uberraschend ist dabei, dass regelmiBig vor dem Bau des Centers die Stadtvertréglich-
keit der Einrichtung durch Gutachten bescheinigt worden ist. Ein genauerer Blick in die
Gutachten zeigt jedoch, dass die getroffenen Annahmen haufig wenig abgewogen wor-
den sind und der betriebswirtschaftliche Nutzen in den Mittelpunkt der Betrachtung ge-
riickt ist: Neben der Problematik wirtschaftlicher Abhangigkeiten (Stichwort: Gefallig-
keitsgutachten) sind in solchen Gutachten auch handwerkliche Mingel, teilweise sogar
offensichtliche und moglicherweise bewusste Fehleinschdtzungen festzustellen, die die
Wirkungen der Center verharmlosen. Alle Prognosegrofien sind dabei auf Wachstum
eingestellt. Hierzu zdhlen in erster Linie fehlerhafte und/oder nicht gekennzeichnete
Ausgangsgrofien, unrealistische Einzugsgebiete und Abschdpfungsquoten, zu optimisti-
sche und zeitlich zu kurz gegriffene Annahmen Uber die Bevolkerungsentwicklung, zu
niedrig angesetzte Flachenproduktivitdten und nicht zuletzt unzuldngliche Einschatzun-
gen der funktionsraumlichen Integrationsfihigkeit der Center.

Weiterhin zeigt sich, dass sich die stereotype Anwendung, des aus der interkommunalen
Abstimmung ibernommenen Zehn-Prozent-Wertes (als ,hinnehmbare Umsatzumvertei-
lungsgrenze”) als nicht aussagekraftig erwiesen hat. Die Praxis machte deutlich, dass
diese starre Grenze ungeeignet ist, die Vertrdglichkeit bzw. die Unvertraglichkeit von
Umsatzumverteilungen, die durch eine neue Einrichtung ausgelst werden, zu bestim-
men. Der Wert gibt lediglich die Schwelle an, ab der auf jeden Fall mit nicht vertragli-
chen Auswirkungen zu rechnen ist, was aber nicht bedeutet, dass eine geringere Umver-
teilungsquote per se vertraglich ist. Notwendig sind vielmehr standort- und branchenbe-
zogene Uberlegungen.

Ein weiterer Kritikpunkt ist zu nennen: In den Gutachten wird stets eine Einzelfallbe-
trachtung durchgefiihrt. Diese verstellt den Blick auf die tatsachlichen Auswirkungen
von Center-Entwicklungen (inklusive deren Erweiterungen) in einer Region. Die gleiche
Kaufkraft wird standig neu verteilt, so dass ein ruindser Flichenwettbewerb zwischen
den Gemeinden in Gang gesetzt wird. Im Umfeld sich kontinuierlich erweiternder
Grofansiedlungen wird aus der gleichen Innenstadt immer wieder Kaufkraft abgezogen
ohne im Einzelfall kritische Werte zu erreichen, in der Gesamtbetrachtung summieren
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diese sich aber auf nicht mehr verkraftbare Umsatzverluste des dortigen Einzelhandels.
Letztlich zeigt diese Einschitzung, dass innerstadtische Einkaufscenter einen wichtigen
Impuls fiir die Stddte setzen kénnen, es aber auch zu fatalen Nebenwirkungen fiir die
Stadte kommen kann. Beziiglich der Vertraglichkeitsuntersuchungen ist besonders prob-
lematisch, dass es an aussagefdahigen Ex-post-Analysen mangelt.

Rahmenbedingungen

Dieses Vordringen von Centern fiihrt zu einer starken Zunahme der Verkaufsfliche in
den Innenstadten und lauft unter eher schwierigen gesellschaftlichen und 6konomischen
Rahmenbedingungen ab. Letztlich ist zu erwarten, dass der Einzelhandel in Deutschland
auch kiinftig keine splrbaren Impulse von der Nachfrageseite aus erfahren wird.

Hierflr ist einerseits die gesamtwirtschaftliche Entwicklung verantwortlich, denn sie fiihrt
in Verbindung mit einer Verschiebung der Konsumausgaben zu Ungunsten des Einzel-
handels zu einer riicklaufigen Nachfrage. So sank seit 1995 der Anteil der Einzelhan-
delsausgaben an den Konsumausgaben der Haushalte um 5,9 Prozent auf 31,1 Prozent
in 2003. Andererseits spielt die in der &ffentlichen Diskussion mancherorts verdrangte
demografische Entwicklung eine zentrale Rolle. Infolge eines stetigen Geburtendefizits
und riicklaufiger Wanderungsgewinne ist bereits heute ein Riickgang der Einwohnerzah-
len zu beobachten, der sich in den nédchsten Jahren mit groBer Sicherheit weiter ver-
starkt. Das Statistische Bundesamt geht in seiner zehnten koordinierten Bevolkerungs-
vorausberechnung von einem Riickgang bis 2010 (im Vergleich zu 2001) um 0,3 Pro-
zent und bis 2020 um 2,0 Prozent aus (Variante 7: hohe Lebenserwartung, niedriger
Wanderungssaldo). Dies bedeutet den Verlust von 1,7 Millionen Menschen bzw. ein
heutiges einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rund 8,7 Mrd. Euro. Allerdings
ist dabei zu beachten, dass die Entwicklungen regional sehr unterschiedlich verlaufen.
So stehen Wachstumsregionen wie Miinchen, Stuttgart und das Rhein-Main-Gebiet
Schrumpfungsregionen wie beispielsweise das Ruhrgebiet, weite Teile Ostdeutschlands
und das Saarland mit einer folglich noch drastischeren Entwicklung gegentiber.

Folge dieser Entwicklung ist bereits heute die stagnierende und real riicklaufige Umsatz-
entwicklung, der jedoch ein nach wie vor fast ungebremstes Verkaufsflichenwachstum
gegenliber steht. Lag die gesamtdeutsche Verkaufsfliche 1993 noch bei rund 90,5 Milli-
onen m2, so stieg sie bis 2003 um 20,4 Prozent auf rund 109 Millionen m2 an. Auch in
den nichsten Jahren ist mit einem Plus von rund 1 Million m2 pro Jahr zu rechnen. Fla-
chenproduktivititen, die teilweise bis unter die Rentabilititsgrenze sinken waren und
sind die Folge.

Daraus folgt, dass die dargestellten Rahmenbedingungen und die gegebene aufierordent-
liche hohe Verkaufsflichenausstattung in Deutschland vor allem kiinftige Ansiedlungs-
spielrdume — gleichbleibende Vorstellungen vom Erhalt der Innenstadte vorausgesetzt —
deutlich schmdlern werden.

Konsequenzen

Bei Neuansiedlungen innerstadtischer Einkaufscenter muss kiinftig viel starker als bisher
berticksichtigt werden, in welcher Weise und Intensitdt die Innenstddte betroffen sein
werden. Um das einordnen bzw. priifen zu kénnen sind folgende Punkte zu beachten:

= Aufstellung realistischer Perspektiven
= Aufstellung von Qualitétskriterien fir Vertraglichkeitsgutachten
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= Fixieren von Vorstellungen der kiinftigen (Innen)Stadtentwicklung
= Formulieren von Kriterien zur Integration von Centern in die Stadt

Realistische Zukunftsperspektiven nicht ausblenden

Entgegen der dargestellten Zukunftsperspektiven basieren alle in Zusammenhang mit der
Ansiedlung von innerstidtischen Einkaufscentern angestellten Uberlegungen auf 6ko-
nomischem Wachstum. Dies ist jedoch bereits seit geraumer Zeit fraglich geworden. Die
vielen leer stehenden Ladenlokale machen deutlich, dass auch im Einzelhandel der U-
bergang von rein wachstumsorientierten, starker hin zu anpassungsorientierten Strate-
gien dringend notwendig ist. Eine solche Strategie setzt wiederum eine zu definierende
Vorstellung von (Innen)Stadt und von (Innen)Stadtstrukturen, voraus. Sie muss auch zu
dem Ergebnis kommen diirfen, dass eine Centeransiedlung nicht sinnvoll ist. Rahmen-
setzende Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzepte, insbesondere auch unter
Beriicksichtigung des regionalen Kontextes, spielen hierbei eine maligebliche Rolle, wo-
bei das Prinzip Innen vor AufRen noch klarer als bisher formuliert und umgesetzt werden
muss.

Vertraglichkeitsgutachten

Von besonderer Bedeutung fiir die Beurteilung der Integrationsfahigkeit eines geplanten
Centers sind solide Entscheidungsgrundlagen. Diese miissen in jedem Fall durch sorgfal-
tig ausgearbeitete Vertraglichkeitsgutachten bereit gestellt werden. Aufgrund der bisheri-
gen Erfahrungen sind dabei folgende Mindeststandards einzuhalten:

Die fiir die Prognose relevanten Eingangsgroflen, wie vor allem Bevoélkerungs- und Wirt-
schaftsentwicklung, Einzugsbereiche und Abschépfungsquoten und Flachenproduktivita-
ten sind realistisch und in angemessenen Spannweiten anzusetzen.

= Die Prognoseergebnisse liefern dann eine tatsachliche Spannweite, wobei allerdings
die Worst-case-Betrachtung mafigebend ist.

= Die absehbaren 6konomischen und rdaumlichen Konsequenzen der Centeransied-
lung sind, vor allem im Hinblick auf die Immobilienwertentwicklung, moglichst ge-
nau darzustellen.

= Die geplante GroBe des Vorhabens ist eindeutig auszuweisen. Wegen sich stets
wiederholender Auslegungsdifferenzen sollte statt der Verkaufsfliche die vermietete
Flache angegeben und als Berechnungsgrundlage heran gezogen werden.

= Esist eine ehrliche und eindeutige Interpretation der Ergebnisse vorzunehmen.

Rahmenplan fiir die Innenstadt aufstellen

Die Ansiedlung innerstadtischer Einkaufscenter verdndert in jedem Fall die raumliche
Struktur und die 6konomische Basis der Geschdftszentren von Stddten. Es miissen daher
vor einer Ansiedlung — auf der Basis des oben dargestellten Vertraglichkeitsgutachtens —
die absehbaren stadtraumlichen Auswirkungen und Perspektiven untersucht und in ei-
nem stddtebaulichen Rahmenplan fixiert werden, die mit einer Centeransiedlung ver-
bunden sind. Mit einem solchen Plan wird von stadtischer Seite formuliert, welche in-
nerstadtische Entwicklung gewiinscht ist und letztlich wird damit auch Investitionssi-
cherheit geschaffen. Bei diesen Planungen muss die Stabilisierung eines lebendigen und
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okonomisch tragfdhigen Zentrums, vorrangig zu den Zielen nach einer ziigigen und
wirtschaftlich interessanten Grundstiicksverwertung und einer betriebswirtschaftlich op-
timalen Betriebsgrofle des neuen Centers stehen.

Integration férdern

Wird die Ansiedlung eines Einkaufscenters grundsdtzlich empfohlen, miissen klare An-
forderungen an dessen stadtebauliche und funktionsraumliche Integration in den inner-
stadtischen Organismus eingehalten werden. Es geht im Kern um drei Anforderungen,
die alle erfiillt sein missen:

= Bei einem Centerprojekt muss vor allem die fiir eine Stadt vertrdgliche Gréfe und
nicht nur das Sollmafs der Centerentwickler und -betreiber als Malistab herangezo-
gen werden. Zur Fixierung dieser Grenze sind neutrale Gutachten zu fertigen.

= Es ist eine optimale funktionsraumliche Integration der Einkaufscenter herzustellen.
Die Center miissen zentral in der Innenstadt liegen und sie diirfen die Einzelhan-
delsschwerpunkte in der Innenstadt nicht in eine Schieflage bringen. Randlagen
sind zu vermeiden.

= Die von vielen groRRen Betreibern errichteten, funktional stereotypen und nach In-
nen gekehrten Einkaufscenter sind in Innenstadten nicht langer hinnehmbar. Das
hier praktizierte ,bauliche Nichteingehen” auf die Stadt verhindert die Integration.
Zuldssig sind daher nur individuelle, sich ihrer Umgebung baulich 6ffnende Lésun-
gen.

Resimee

Es wird dringend empfohlen, die vielerorts notwendige und wiinschenswerte Ansiedlung
eines Centers sorgfdltiger als bisher zu priifen. Im Hinblick auf eine sachgerechte Abwa-
gung bei Ansiedlungsvorhaben von Einkaufszentren in der Innenstadt sind zusammenge-
fasst flinf Punkte mafgeblich:

1. Viele Innenstidte bendtigen eine handelsseitige und stadtebauliche ,Auffrischung”.
Hierzu kénnen innerstadtische Einkaufscenter einen wichtigen Beitrag leisten.

2. Durch die neue Einrichtung diirfen jedoch gewachsene, lebensfihige Geschafts-
zentren nicht nachhaltig geschwdcht werden. Gleichzeitig ist aber der bestehende
Einzelhandel in die Pflicht zu nehmen, sich den dndernden Kundenwiinschen an-
zupassen und sich insbesondere qualitativ weiterzuentwickeln.

3. Das bedeutet, dass bei einer Ansiedlung die kiinftig zu erwartenden wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen starker in die Betrachtung einzubeziehen sind.

4. Der Vertraglichkeitsbegriff ist genauer zu fassen. Dies erfordert Antworten auf die
Fragen: Was macht die jeweilige Innenstadt aus und was soll geschiitzt werden?
Dabei geht es insbesondere um das Verstandnis von zukunftsfahigen Innenstadten.

5. Es sind klare Qualitatsmalstdbe fiir Vertraglichkeitsgutachten zu formulieren. Hier
spielen vor allem der korrekte Umgang mit den absehbaren Rahmenbedingungen,
den aufgestellten Fldchenangaben und anderen Prognoseeckpunkten eine zentrale
Rolle.
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In letzter Konsequenz stellt sich die Frage nach der Zukunft der historisch gewachsenen
mitteleuropdischen Innenstadt: Stellt ihre Erhaltung per se einen Wert dar oder wird eine
durch innerstidtische Einkaufscenter ausgeloste massive Umstrukturierung mit allen be-
schriebenen Folgen toleriert? Hier ist eine Antwort vor allem der politischen Entscheider
in den Rathdusern gefragt.

Gleichzeitig ist festzuhalten, dass der Erfolg vieler in die Innenstadt integrierter Einkaufs-
zentren zeigt, dass der Standort durchaus eine Zukunft hat, wenn er professionell auftritt
und sich konsequent an den Bediirfnissen seiner Nutzer ausrichtet. Dazu gehdren ein
optimierter Mix von Branchen, BetriebsgrofSen und Betriebsformen, eine strikte Service-
orientierung, eine kontinuierliche Imagepflege — ,Jammern” macht nicht attraktiv! — so-
wie eine gute Vernetzung mit der ,Local Community”, also der Verwaltung, Politik, Me-
dien, Vereine, Meinungsfiihrer usw. Der Standort Innenstadt kann sich nicht auf seiner
traditionellen Wertschdtzung ausruhen, er kann auch nicht langer den Zuféllen der kurz-
fristigen Nutzenmaximierung einzelner Grundstlicks- bzw. Hauseigentiimer tiberlassen
bleiben. Der Standort Innenstadt muss gemeinschaftlich und koordiniert seine Starken
weiter entwickeln und seine Schwiachen abbauen. Einkaufszentren konnen dabei helfen,
wenn sie integrationsfdahig und -willig sind und Innenstidte eine addquate Professionali-
sierung aufweisen.

Autoren des Positionspapiers:

= Eva Harm, Karstadt Immobilien AG&Co KG, Essen

= Dr. Arnd Jenne, Karstadt Immobilien AG&Co KG, Essen/Dr. Arnd Jenne Beratung fiir
Unternehmen — Immobilienbesitzer — Kommunen, Essen

= Rolf Junker, Junker und Kruse. Stadtforschung/Planung, Dortmund
= Thomas Koerver, Concepta Projektentwicklung GmbH, Disseldorf
= Dr. Gerd Kiithn, Deutsches Institut fiir Urbanistik (Difu), Berlin

= Prof. Dr. Rolf Monheim, Universitit Bayreuth

= Astrid Schulte, Niederrheinische Industrie- und Handelskammer Duisburg-Wesel-
Kleve zu Duisburg

Kontakt:

Dr. Gerd Kiihn Rolf Junker

Deutsches Institut fur Urbanistik (Difu) Junker und Kruse. Stadtforschung/
E-Mail: kuehn@difu.de Planung, Dortmund

Telefon: 030/39001-255 E-Mail: junker@junker-kruse.de

Telefon: 0231/557858-0
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