£
r,
'

= gﬁ o
? -= * r.‘\l
e -: ] 3
i we §_
* ¥ » .‘t‘
»

Zum Umgang mit grof3en
innerstadtischen Einkaufscentern
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VORWORT 7/ HARRY K. VOIGTSBERGER

Die Innenstadte sind als Wirtschafts- und Handels-
zentren von gesamtstadtischer Bedeutung. Die funk-
tionale und stadtebauliche Starkung der Innenstadte
und Stadtteilzentren ist ein zentrales Handlungsfeld
der Stadtentwicklung und Stadtebauférderung des
Landes Nordrhein-Westfalen. Viele Stadte suchen
aktuell nach Zielperspektiven, Konzepten und Instru-
menten, um Funktionsverluste auszugleichen und
Innenstadte oder Stadtteilzentren mit neuem Leben
zu fullen.

Mit Uberlegungen zur Ansiedlung groBer innerstadti-
scher Einkaufscenter wird vielerorts versucht, einen
positiven Impuls fur die Entwicklung der Zentren zu
setzen, Zentralitat zu gewinnen und Kaufkraftabflisse
zu stoppen. Nicht immer geht diese Rechnung auf.
Eine stadtvertragliche Entwicklung innerstadtischer
Einkaufscenter ist an einige Voraussetzungen gebun-
den: Konzeptionelle Einbindung, stéddtebauliche Riick-
sichtnahme, Grofe, Lage, Bauform, Branchenmix und
nicht zuletzt die Beteiligung der Innenstadtakteure
und der Bevélkerung entscheiden dartiber, ob eine
derartige Ansiedlung tatsachlich zum Erfolg fur Innen-
stadt oder Quartier wird.

Zu Beginn des Jahres 2010 gab es bundesweit 428
Shoppingcenter, die groBer als 10 000 gm waren.
Uber 40 weitere Center sind geplant — fast alle in
innerstadtischen Lagen. Nach neuesten Erhebungen
des Forschungsinstituts des deutschen Einzelhandels,
EHI Retail Institute, K&In, entféllt von diesen Neupla-
nungen jede Dritte auf Nordrhein-Westfalen.

Aufbauend auf den Erkenntnissen der im Jahr 2008
vom Deutschen Institut far Urbanistik, Berlin, heraus-
gegebenen ,Wirkungsanalyse grof3er innerstadtischer
Einkaufscenter” soll die vorliegende Arbeitshilfe den
Planenden und Kommunalpolitikern in den Stadten
Hinweise und Anregungen geben, wenn es um die
Ansiedlung eines grof3en innerstadtischen Einkaufs-
centers und seine Stadtvertraglichkeit geht.

Die Arbeitshilfe weist in knapper und Ubersichtlicher
Form auf die wesentlichen Merkpunkte und ,,Knack-
punkte* einer Center-Ansiedlung hin. GroRe, Lage,
Angebots-Mix, stadtebauliche Einfligung und archi-
tektonische Gestalt werden entsprechend ihrer Be-
deutung fur eine Entscheidung besprochen und ge-
wichtet. Mein Wunsch ist es, dass die Arbeitshilfe zu
einer sachgerechten Einordnung derartiger Projekte
beitragt, Handlungs- und Steuerungsféhigkeit in den
Stadten verbessert und dann zu guten, die Zentren
starkenden Ergebnissen flihrt.

— ,n/...f//qﬁ

Harry K. Voigtsberger
Minister fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

VORWORT # ULRICH PASSLICK

Das Netzwerk Innenstadt NRW hat sich zum Ziel
gesetzt, eine effektive Plattform fur den Erfahrungs-
austausch der nordrhein-westfélischen Kommunen

untereinander aufzubauen und dauerhaft zu veran-
kern. Dartiber hinaus stehen die Qualifizierung von
Innenstadtakteuren sowie die Unterstitzung bei der
Entwicklung und Umsetzung lokaler und regionaler
Vorhaben in den Stadten und Gemeinden von NRW
im Fokus der gemeinsamen Arbeit.

Innerstadtische Einkaufscenter sind dabei ein Thema,
das zahlreiche Akteure und Mitglieder des Netzwerks
beschéftigt, die sich mit der planerischen Entwicklung
und Gestaltung von Innenstadten befassen. Zahlreiche
nordrhein-westfalische Stadte, die ihren Haupteinkaufs-
bereich in der Innenstadt stabilisieren oder aufwerten
wollen, setzen auf die Ansiedlung eines solchen inner-
stadtischen Einkaufscenters. Statt sich aber zunachst
der Frage des grundsatzlichen stadtentwicklungspoli-
tischen Sinns einer solchen Centeransiedlung zu wid-
men, geht es vielerorts oft einzig darum, wie ein Cen-
ter stadtebaulich integriert werden kann.

Dabei ist unbestritten: Innerstadtische Einkaufscenter
verdndern durch ihre GréBe, ihre bauliche Struktur
und ihre 6konomische Macht das bestehende Gefltige
von Innenstéadten. Es gilt also zunachst einmal abzu-
wégen, welche Form und Intensitat der Einschnitt ei-
ner Centeransiedlung in die bestehenden Strukturen
haben darf, damit er fur eine geplante stadtische Ent-
wicklung noch forderlich ist. Zu dieser Frage gibt es
mittlerweile hinreichend gesicherte Erkenntnisse — die

in Verwaltung und Politik aber auch mit den Innen-
stadtakteuren vor Ort zu diskutieren, weiterzuent-
wickeln und umzusetzen sind.

Allerdings ist in diesem Zusammenhang zu konsta-
tieren, dass Entscheidungstrager — gerade in Mittel-
stadten — mit den Projektentwicklern nicht immer
auf Augenhdhe kommunizieren und agieren kénnen.
Verfligen letztere namlich iber umfangreiche Erfah-
rungen hinsichtlich Planung und Betrieb von Centern,
kann davon bei den Handelnden der planenden und
genehmigenden Verwaltung in der Regel nicht die Rede
sein. Anders ausgedruckt: Aufgrund ihres Erfahrungs-
schatzes besitzen Projektentwickler oft einen Kompe-
tenzvorsprung, der — vor allem in der Startphase der
Entwicklung — zu einer deutlich giinstigeren Verhand-
lungsposition fiihren kann. Um dem zu begegnen,
miussen in den Stadten u. a. frihzeitig konsensfahige
Ziele fixiert und formuliert werden — beispielsweise im
Rahmen eines Integrierten Handlungskonzeptes flr
die Innenstadt, dem im Idealfall kommunale Einzel-
handels- und Zentrenkonzepte vorgeschaltet sind.

Die vorliegende Arbeitshilfe gibt schnell und anschau-
lich lesbare Empfehlungen und versucht, das auBerst
komplexe Handlungsspektrum fir stadtische Ent-
scheidungstrager besser handhabbar zu machen. Ent-
scheiden Sie sich gemeinsam fur die Ansiedlung eines
Centers in lhrer Innenstadst, sollten Sie vorher sicher-
gestellt haben, dass moglichst viele Empfehlungen die-
ser Arbeitshilfe beachtet worden sind. Geht es nam-
lich darum, das Investitionsklima der City in Ganze zu
verbessern, gilt es stets, das gesamte innerstadtische
Umfeld im Blick zu behalten und nicht allein auf den
Standort eines geplanten Centers zu fokussieren.

In diesem Sinne wiinschen wir allen Leserinnen und
Lesern, dass die Arbeitshilfe Sie dahingehend unter-
stitzen mag, eine selbstbewusste und fur lhre Innen-
stadt angemessene Lésung zu finden.

M. Vi

Ulrich PaBlick,
Stadtbaurat der Stadt Bocholt,
Vorsitzender des Netzwerk Innenstadt NRW
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1.1 // ANLASS UND
AUFGABENSTELLUNG

Zum Themenfeld ,innerstadtische Einkaufscenter*
gibt es nach wie vor einen hohen Informationsbedarf:
Obwohl bereits in den vergangenen 15 Jahren in vielen
Stadten Deutschlands und insbesondere in Nordrhein-
Westfalen Center dieses Typs entstanden sind, ist ein
Ende dieser Entwicklung noch lange nicht in Sicht. Auf
der einen Seite halt der Druck von Investoren- und Ent-
wicklerseite auf die Stadte unvermindert an, auf der
anderen Seite sehen viele Stadte in der Ansiedlung
eines innerstadtischen Einkaufscenters die Chance,
ihren Haupteinkaufsbereich in der Innenstadt zu stabi-
lisieren oder aufzuwerten. Zudem bieten die in die Kri-
se geratenen Warenhauser neue Ansiedlungsoptionen.
Fur die meisten Stadte geht es in aller Regel dabei we-
niger um die Frage des stadtentwicklungspolitischen

EINIGE ECKDATEN ZUR CENTERENTWICKLUNG

Die Situation bei den Einkaufszentren insgesamt lasst sich kurz
so beschreiben: Anfang 2010 gab es in Deutschland 428 grof3-
flachige Einkaufscenter mit einer Gesamtmietflache von un-
gefahr 13,5 Mio. gm. Daruber hinaus ist bekannt, dass in den
nachsten vier Jahren tiber 40 Center hinzukommen werden. In
Nordrhein-Westfalen bestehen zu Beginn des Jahres 2010 68
Center mit rund 1,7 Mio. gm Mietflache. Der Umsatz der Center
liegt inzwischen bei knapp 10 Prozent bezogen auf den Gesamt-
umsatz des Einzelhandels.

Diese Verkaufsflachenzuwéchse sind vor dem Hintergrund der
allgemein unglinstigen 6konomischen Rahmenbedingungen zu
sehen: Die Umsatze im Einzelhandel stagnieren und die Kauf-
kraft, insbesondere als Folge der negativen Bevolkerungs- und
Wirtschaftsentwicklung, sinkt. Zudem ist die aktuelle Verkaufs-
flachenausstattung in Deutschland als Folge einer rasanten Auf-
wartsentwicklung bei verschiedenen Betriebsformen in der jin-
geren Vergangenheit bereits sehr hoch.

Die GroBe der in jungster Zeit fertig gestellten innerstadtischen
Einkaufszentren (gemessen an den Mietflachen) bewegt sich
auf einer betrachtlichen Bandbreite. Mit knapp 12 000 gm Miet-
flache, liegt z. B. das Reschop Carré in Hattingen an der unte-
ren Grenze. Das Forum Duisburg hingegen ist mit 50 000 gm
Gesamtmietflache eines der groBeren neueren Center.

Seit Mitte der 1990er Jahre wird zudem verstarkt der Standort
Innenstadt gesucht, weil, wie schon angesprochen, die Geneh-
migungsvorbehalte bei ,,Griine Wiese-Standorten* gréBer sind
und weil zudem auch ein innerstédtischer Centertypus geschaffen
wird, der die ,nattrliche Frequenz" der Innenstadt gerne nutzt.
Inzwischen gibt es rund 200 Shopping-Center in den Innenstad-

Sinns einer Centerentwicklung, also um das ,,0b",

als vielmehr um das ,Wie", also auf welche Weise ein
Center stadtebaulich integriert werden kann. Zentra-
ler Punkt in diesem Zusammenhang ist, inwieweit das
ursprunglich fur die peripheren Rdume der ,,Zwischen-
stadte” ersonnene Konzept auch in den Innenstadten
zu einer tragfahigen Losung gefiihrt werden kann.
Insbesondere sehr groBRe, monostrukturierte und
standardisierte Konzepte sorgen in den Stadten ftr
viel Konfliktstoff.

Zur zentralen Frage, wie sich solche Center auf die
Stadte auswirken, gibt es inzwischen eine Reihe hinrei-
chend gesicherter Erkenntnisse, die in Verwaltung und
Politik jedoch oft noch nicht vollstandig bekannt sind.
Zudem werden die in der Regel auftretenden Zielkon-
flikte zwischen privaten und 6ffentlichen Interessen oft
nicht ausreichend thematisiert. Mit dieser Arbeit sollen
deshalb den Rathausern schnell und anschaulich les-
bare Empfehlungen zum Umgang mit dem schwierigen
und hochsensiblen Thema ,,innerstédtische Einkaufs-
center” an die Hand gegeben werden.

ten und Stadtteilzentren. Die Mieterstrukturen in den Anlagen
unterscheiden sich — gliedert man nach Einzelhandel, Gastrono-
mie und Dienstleistungen — kaum voneinander. Der Einzelhandel
ist mit einem Mietflachenanteil von generell tber 80 Prozent,
zum Teil sogar tber 90 Prozent, der die Center dominierende
Nutzer. Die Wettbewerbsvorteile groRer Center liegen auf der
Hand: Durch ihre GréBe und durch ihre Moglichkeiten, tber ein
einheitliches Management Miethéhen, Branchenmix und Marke-
ting ausgerichtet an einem gemeinsamen Unternehmensziel zu
steuern, sind sie vielen Einzelkonkurrenten Gberlegen.

Diese Entwicklung spielt sich vor einem quantitativ gesattigten
Markt ab: Deutschland nimmt mit cirka 1,4 gm Verkaufsflache
pro Einwohner einen Spitzenplatz in Europa ein; in vielen Regio-
nen stagnieren oder sinken Bevodlkerungszahl und Kaufkraft.

QUELLEN:
EHI Retail Institute GmbH [Hrsg.]: Shopping-Center-Report
2009, Kéln 2008, S. 36;

Metro AG Diisseldorf [Hrsg.]: Metro-Handelslexikon
2009/2010, Dusseldorf 2009; S. 45

o.V.: Reschop Carré in Hattingen. Kaufkraftabfluss gestoppt.
In: stores + shops special, Shopping Center 2009, 5/2009;
S.24-25;S.25

Pitroff, Rainer: Trend zur Innenstadt hélt an. In: stores + shops
special, Shopping Center 2009, 5/2009, S.6-13; S. 10

Weise, Tamara: Shoppingcenter in Deutschland. In: boersen-
blatt.net vom 29.7.2010



1.2 // ARBEITSANSATZ

Die im Folgenden vorgestellten Arbeitshilfen fur die
kommunale Verwaltung und Politik im Umgang mit
Center-Ansiedlungen beruhen im Wesentlichen auf der
2008 vorgelegten ,Wirkungsanalyse zur Ansiedlung
grofBer Einkaufscenter?”. In dieser Arbeit sind zwolf
Ansiedlungsfalle2und deren Wirkungen auf die Innen-
stadte genau untersucht und die (Zwischen-)Ergebnis-
se mit den diversen Auftraggebern in zwei Workshops
intensiv diskutiert worden. Weiter flieBen in die Ar-
beitshilfe die Ergebnisse der 1999 erschienenen Studie
»Innerstadtische Einkaufscenter”. Anforderungen und
Integration 3 sowie die Erfahrungen der Autoren aus
der Begleitung von mehr als 30 Ansiedlungsfallen in
den vergangenen zehn Jahren ein. Selbstverstéandlich
wurden auch die relevanten aktuellen Veréffentlichun-
gen bertcksichtigt (siehe Anhang).4

Die im Rahmen der als Vorher-Nachher-Betrachtung
konzipierten Wirkungsanalyse durchgeftihrten Unter-
suchungen verdeutlichen, dass die Integration von Ein-
kaufscentern nur dann gelingen kann, wenn die maf3-
geblichen Parameter richtig eingestellt sind. Nach den
Analysen sind dies die Folgenden:

» Verfahrensaspekte bei der Ansiedlung des Centers
» GroBe des Centers

» Lage des Centers

» Architektur und stadtebauliche Gestalt des Centers
» Nutzungen im Center

» Stellplatze im Center

Diese Einordnung setzt voraus, dass die verkehrlichen
Aspekte und die Umweltbelange bei der Ansiedlung ge-
|6st sind. In dieser Studie wird das Thema Architektur
und stadtebauliche Gestalt ausfuhrlicher behandelt,
weil es die Struktur der Innenstadt besonders nach-
haltig beeinflusst und weil es bei den Diskussionen der
vergangenen Jahre nur unzureichend behandelt wurde.

Rolf Junker, Gerd Kahn, Christing Nifz
Holger Pump-Uhimann

Wirkungsanalyse
groBer innerstadtischer
nkaufscenter

Edition Difu
Stadt
Forschung
Praxis

Wirkungsanalyse grofer

innerstddtischer Einkaufscenter

Fur jeden dieser Themenblocke werden die wichtigs-

ten Eckpunkte und spezifischen Anforderungen nach

folgender Struktur herausgearbeitet:

» Aktuelle Diskussionslinien / Bedeutung des Punktes.

» Vorliegende Befunde laut Wirkungsanalyse und wei-
terer Quellen (teilweise ergéanzt durch Best Practice
Beispiele)

» Empfehlungen

Diese Arbeitshilfe hat, genauso wie die bereits vorlie-
gende Wirkungsanalyse, sowohl einen beschreibenden
als auch einen wertenden Charakter. Die immensen
Unterschiede in der Beurteilung von Einkaufscentern
sind vor allem das Ergebnis unterschiedlicher Werte-
vorstellungen der Betrachter. Wenn das Wertesystem
der jeweiligen Autoren unbekannt bleibt, entstehen
schnell Missverstandnisse. Es ist deshalb von Bedeu-
tung, die Perspektive zu kennen, aus der heraus der
Themenkomplex ,Einkaufscenter und Stadt” behan-
delt wird: Die Arbeitshilfe setzt eindeutig auf das Pri-
mat der gewachsenen europaischen Stadt, in den sich
der noch relativ junge Betriebstypus Einkaufscenter
einzuordnen, zu integrieren hat. Um diesen Aspekt

zu prazisieren, wird das zugrunde gelegte Stadtver-
standnis in Kapitel 1.3 noch einmal kurz erldutert. Un-
abhangig davon ist naturlich festzuhalten, dass die
Interessen zwischen Centerentwickler und Ansied-
lungskommune nur partiell deckungsgleich sind bzw.
sein kénnen. Der gerne von Entwicklerseite ins Spiel
gebrachten These, dass Centerbetreiber und Stadt die
gleichen Interessen verfolgen, namlich die Starkung
von Stadt, Innenstadt und Hauptgeschaftsbereich,
meist verkirzt auf die Zauberformel ,.Erhéhung der
Zentralitat" gebracht, muss bereits an dieser Stelle
deutlich widersprochen werden. Die Wirklichkeit stellt
sich leider komplizierter dar.

1.3 //EINIGE ANMERKUN-
GEN ZUM VERSTANDNIS
VON STADT

In der Diskussion um die Wirkungsweisen innerstad-
tischer Einkaufscenter kommt es immer wieder zu
erheblichen Meinungsunterschieden. Diese beruhen
nicht nur auf Zielkonflikten (Rendite orientierte 6kono-
mische Interessen auf Seiten der Investoren und Kom-
plexe, zum Teil widerspruchliche Interessen auf Seiten
der Kommunen), sondern sind auch auf ein offensicht-

lich unterschiedliches Verstandnis von dem, was eine
Stadt ausmacht, zurtickzufthren. Die planerische Sicht-
weise schwankt dabei zwischen drei Polen. Fur die ei-
nen ist eine Center-Ansiedlung eine ausschlieBlich
okonomische Frage, flir andere dagegen primar eine
baulich-rdumliche Entscheidung. Fur Dritte wiederum
geht es dabei um die Steuerung der Gesamtentwick-
lung einer Stadt, die neben der wirtschaftlichen auch
die gesellschaftliche, die kulturelle und die 6konomische
Entwicklung beinhaltet. Eine derartige, integrierte Stadt-
entwicklung, der sich auch die Autoren verpflichtet fuh-
len, verlangt eine interdisziplindre Herangehensweise.

Nach dieser Sichtweise berthrt eine Center-Ansied-
lung auch die Frage, was , Stadt" heute sein kann und
vor allem zukunftig sein soll. Aus Sicht der Autoren ist
sie in erster Linie Lebensraum fur eine sozial stark dif-
ferenzierte Einwohnerschaft. Im glnstigsten Fall be-
sitzt eine Stadt eine Identitat, die ihren Burgerinnen
und Buirgern ein Heimatgeftihl verschafft. Eine Stadt
bietet Raum fur unterschiedlichste Nutzungen wie
Wohnen, Arbeiten, Handel, Kultur, Freizeit und Verkehr.
Hiermit verbunden ist ein klassisches Versténdnis von
Offentlichkeit und vom 6ffentlichen Raum. Offentlich-
keit entsteht nur dort, wo erst mit Hilfe eines distan-
zierten und férmlichen Verhaltens Kommunikation und
Arrangement zwischen Menschen zustande kommen
kann. Die Polaritat von Offentlichkeit und Privatheit ist
das wohl wichtigste Merkmal einer Stadt tiberhaupt.
,Urbanitat" bezeichnet deshalb eine stadtische Lebens-
form, die am besten mit den Eigenschaften Distanz,
Toleranz und Weltoffenheit charakterisiert werden
kann und sich vor allem da entfaltet, wo dieses span-
nungsreiche Verhaltnis zwischen der privaten und 6f-
fentlichen Sphére ausgepréagt ist.

Gerade hierfir muss der stadtische (6ffentliche) Raum
durch Offenheit, Verschiedenartigkeit und Uberra-
schungen eine geeignete Buhne bilden. Die Stadt eu-
ropaischen Zuschnitts erfand fuir das Bedtirfnis nach
offentlichem Lebensraum Parks, Grtinanlagen, Stadt-
straBen und Stadtplatze. Anderungen der menschli-
chen Lebens-, Wohn- und Arbeitsweise sowie der Kom-
munikations- und Verkehrsformen haben im Laufe der
Zeit die Nutzung des stadtischen Raumes stark beein-
flusst. Insbesondere in den letzten Jahrzehnten haben
sich innerstadtische Strukturen verandert. Dabei ist es
zum Teil auch zu gréBeren Umwertungen 6ffentlicher
Raume gekommen. So verwandelten sich vor allem
Innenstadtbereiche zunehmend in Konsumareale und
verkehrsberuhigte Flaniermeilen. Dennoch bleiben

die oben genannten Grundprinzipien der stadtischen
Sphére grundsatzlich noch erkennbar. Noch sind In-

nenstadte das Aushangeschild fur die Gesamtstadt.
Sie sorgen fur Identifikation und Identitat nach Innen
und far das Image nach AuBen. Die hier anzutreffen-
de Vielféltigkeit von Nutzungen und die damit verbun-
dene baulich-raumliche Dichte sorgen dafur, dass Bir-
ger und Besucher der Stadt sich von der Innenstadt
angezogen fuhlen und sie intensiv nutzen. Die seit lan-
gem praktizierte und seit einigen Jahren nochmals ver-
starkte Planungspolitik fur eine integrierte Stadtent-
wicklung soll diese Prozesse unterstitzen. Inwieweit
das gelingt, hdngt auch davon ab, wie sich die neu-

en Einkaufscenter in die dargestellten Leitbilder und
Strukturen fur die Innenstadt einfligen.

Die im Folgenden getroffenen Einordnungen und Be-
wertungen der Einkaufscenter, als einer stark auf die
Stadtentwicklung einwirkenden Betriebsform des Ein-
zelhandels, fuihlen sich einem gleichermafen traditio-
nellen wie langlebigen Versténdnis von Stadt verpflich-
tet. Sie orientieren sich deshalb an den hier knapp
umrissenen bewahrten und zukunftsfahigen Grund-
satzen urbaner Lebensraume?.

1 Junker, Rolf; Kithn, Gerd; Nitz, Christina; Pump-Uhlmann,
Holger: Wirkungsanalyse groBer innerstadtischer Einkaufs-
center. Berlin 2008 (Edition Difu, Stadt Forschung Praxis,
Band 7).

2 Eshandelt sich um Einkaufscenteransiedlungen in den
Stadten Bocholt, Duren, Erfurt, Hagen, Kempten, Osna-
briick, Regensburg, Schwedt / Oder, Schwerin, Siegen,
Wetzlar und Wilhelmshaven.

3 Junker, Rolf; Ktihn, Gerd; Ministerium fur Arbeit, Sozia-
les und Stadtentwicklung, Kultur und Sport des Landes
Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Innerstadtische Einkaufs-
zentren. Anforderungen und Integration. Dusseldorf 1999

4 AuBerungen in Zeitschriften, die hinsichtlich ihrer empiri-
schen Grundlagen nicht Gberprtfbar sind, konnten keine
Berucksichtigung finden.

5 Ausfihrlich hierzu: Netzwerk Innenstadt NRW (Hrsg.):
Kurs Innenstadt NRW. Positionen, Anspriiche und Forde-

rungen aus dem Netzwerk Innenstadt NRW. Munster 2010.



Einkaufsgalerie Anger 1in Erfurt

2 // Ansiedlung von
Einkaufscentern

Politische und planerische Steuerung

Bei der Planung und Entwicklung innerstadtischer
Einkaufscenter handelt es sich um GroBprojekte, an
denen eine ganze Reihe von Akteuren beteiligt ist. Von
zentraler Bedeutung fiir die Ansiedlungsprozesse sind
zunachst zwei Akteursgruppen, namlich die politischen
Spitzen und Mandatstréger sowie die fur solche Pro-
jekte zustandigen Fachverwaltungen der Stadte auf
der offentlichen Seite, denen private Handlungstrager,
die Projektentwickler, Betreiber und Finanzinvestoren,
als Partner auf der anderen Seite gegentberstehen.
Divergierende Zielkonstellationen und Handlungsmoti-
ve liegen dabei gewissermaf3en in der Natur der Sache.
Bei den Diskussionen in den Stadten bringen sich ne-
ben diesen Akteursgruppen mehr und mehr auch das
Grundeigentum, der Einzelhandel, in der Innenstadt
ansassige Unternehmer sowie die Bewohner der In-
nenstadt und nicht zuletzt die Burgerschaft ein.

2.1 //ENTWICKLUNGEN
UND BEFUNDE

» Offentliche und private Akteure -
ungleiche Ausgangspositionen
Generell ist zu beobachten: Die Projektentwickler
kénnen aus einer fachlich starken Position heraus
agieren. Sie verfugen Uber umfangreiche, vieljahrige
Erfahrungen hinsichtlich Planung und Betrieb von
Einkaufscentern an unterschiedlichen Standorten
und in unterschiedlichsten Stadten — Centerprojek-
te sind ihr Tagesgeschéft. Den Stadten fehlen solche
Erfahrungen; sind doch Centerprojekte zumindest
fur die Handlungstrager in den Mittelstadten singu-
lare GroBereignisse, die im Berufs- bzw. Politikerle-
ben haufig Einmaligkeitscharakter besitzen. Zumin-
dest in der Startphase eines Centerprojektes sind
Nachteile fur die Stadte bei der Verfahrenssteuerung
wie auch bei inhaltlichen Fragen deshalb kaum zu
vermeiden. Dies gilt insbesondere dann, wenn sich
die maBgeblichen Entscheidungstrager sehr frith im
Verfahren und oft vor dem Vorliegen aller notwendi-
gen Informationen pro Center positionieren.

Der Handlungsrahmen in den Stadten ist vorgepragt
durch ein komplexes Zielsystem, das nicht nur eine
Reihe von Zielkonflikten beinhaltet, sondern mit dem
die beteiligten Stellen in Politik und Verwaltung auch
noch unterschiedliche Ziele verfolgen (z. B. Starkung
der Wirtschaftskraft versus Sicherung bestehender

stadtebaulicher Strukturen oder Grundstticksver-
kaufserlose versus Denkmalschutz). Um eine siche-
re Verhandlungsposition zu haben, missen in den
Stadten konsensfahige Ziele fixiert und diese ausrei-
chend klar und frihzeitig formuliert werden.

Demgegeniber verfolgen die Projektentwickler klare,
eindeutige Absichten: Zentrale Unternehmensziele
sind — auch wenn bezuglich der Entwicklungs- und
Betriebsphasen unterschiedliche Unternehmens-
strategien angewandt werden — die Vermarktung
einer modernen Betriebsform und die Maximierung
des Gewinns. lhr umfangreicher Erfahrungsschatz
verschafft den Privaten einen deutlichen Kompe-
tenzvorsprung gegeniiber den Prozessbeteiligten

in den Rathausern.

Letztlich fuhren diese nur begrenzt veranderba-
ren Handlungsvoraussetzungen dazu, dass sich die
privaten Akteure zumindest in der strategisch ent-
scheidenden Startphase der Projektentwicklung

in der Regel in einer deutlich gtinstigeren Verhand-
lungsposition befinden als die kommunale Seite.
Dies ist zumal dann der Fall, wenn es ihnen gelingt,
die unterschiedlichen Ziele und die nicht selten aus-
einanderstrebenden Vorstellungen zwischen den
Ratsfraktionen und zwischen den einzelnen Berei-
chen der Verwaltung hinsichtlich der ,richtigen*
Stadtentwicklung fur sich nutzbar zu machen.

Vertraglichkeitsuntersuchungen

Bei den Diskussionen um Center-Ansiedlungen spie-
len mehr und mehr Vertréaglichkeitsgutachten eine
zentrale Rolle. In den Gutachten soll vor einer Ent-
scheidung Uber eine Ansiedlung geklart werden, mit
welchen Folgen fur den Einzelhandel in der Region,
in der Stadt und in der Innenstadt zu rechnen ist.

In den in der Wirkungsanalyse untersuchten zwolf
Ansiedlungsfallen® sind sieben Ansiedlungen durch
Vertraglichkeitsgutachten begleitet worden, davon
sind drei im Auftrag des Entwicklers erstellt worden.
In funf Stadten, Bocholt (fur die ,Neutor-Arkaden*),
Erfurt, Osnabriick, Regensburg und Wilhelmshaven,
sind keine Gutachten in Auftrag gegeben worden.

In den Gutachten wird in allen Féllen eine Vertrag-
lichkeit fur die Stadt attestiert. Heute sind Vertrag-
lichkeitsgutachten die Regel; allerdings ist zu beo-
bachten, dass den Centerentwicklern haufig eine
grof3e Mitsprache bei der Auswahl des Gutachters
eingeraumt wird, wohl auch deshalb, weil diese Gut-
achten oft von ihnen finanziert werden.
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Auf Augenhéhe verhandeln

Eine unabdingbare Voraussetzung fur eine erfolgrei-
che Steuerung des gesamten Ansiedlungsprozesses
durch die Stadte ist, moglichst rasch anféngliche
Informations- und Kenntnisdefizite abzubauen, um
»auf Augenhdhe" mit Projektentwicklern zu gelangen.
Um dies zu forcieren, wird ein intensiver fachlicher
Austausch in, aber vor allem auch zwischen Kommu-
nen unbedingt empfohlen. Von den Centerbetreibern
haufig angebotene Besichtigungsfahrten zu bereits
realisierten Centern sind naturlich als Werbeveran-
staltung zu werten. Stadtpolitik und Verwaltung soll-
ten friihzeitig zusammenarbeiten; die Offentlichkeit
sollte frihzeitig informiert werden. Um ein sachge-
rechtes Verfahren zu erméglichen und Wissensliicken
auszugleichen, ist den Stadten des Weiteren zu raten,
den Prozess durch wirtschaftlich unabhangige externe
Berater begleiten zu lassen.

Konsistentes Zielsystem aufbauen

Hinsichtlich der hochkomplexen Zielsysteme der
Stéadte sind im Planungsstadium von den Kommu-
nen Festlegungen zum anzustrebenden Zielkorridor
ausreichend breit zu diskutieren und dann klar zu fi-
xieren: Dies beinhaltet zum einen Aussagen dartber,
wie das Center hinsichtlich seines Verkaufsflachen-
umfanges und seines Standortes in die Innenstadt
einzubetten ist, zum anderen Vorgaben dazu, wie

es baulich und funktional zu integrieren ist (Form,
GroRe und Gestalt der Anlage). Ziele, die bei Center-
Ansiedlungen haufig eine Rolle spielen, wie beispiels-
weise die Beseitigung einer Brache oder die Steige-
rung der Zentralitét, stellen dabei nur eine Zielfacet-
te der komplexen Innenstadtentwicklung dar. Offen
zu legen ist zudem, welche Gegenleistungen vom
Centerentwickler fur die Schaffung von Baurecht er-
bracht werden. Hier muss in jedem Fall eine objekt-
bezogene Abwagung moglich bleiben. Die Praxis
zeigt, dass Stadte, die auf deutlich formulierte ei-
gene Zielsetzungen verzichten, gegentiber den Ent-
wicklern schlecht aufgestellt sind.

Informelle Planungsinstrumente einsetzen

Um isolierte Zielaussagen zu vermeiden, mussen
die formulierten Ziele in einen Rahmen- oder Mas-
terplan fir die Innenstadt eingebettet werden. Die-
se im Zeitablauf veranderbaren, flexiblen Entwick-

v

lungskonzepte zeigen den Rahmen fur langfristiges
kommunales Handeln auf und legen einen Entwick-
lungskorridor fur kunftige Nutzungen fest, auch im
Handelsbereich. Solchen Masterplanen mussen kom-
munale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte voran-
geschaltet sein. Sie zeigen die Grundlagen flir eine
empirisch abgesicherte Beurteilung aktueller und
kunftiger Einzelhandelsentwicklungen, insbeson-
dere groBer Einkaufscenter, auf. Enthalten sie doch
unter anderem Aussagen zum Branchenmix und zu
,richtigen" BetriebsgréRen, zu den Standortanfor-
derungen aus Sicht der Geschaftsbetreiber sowie zu
einzelnen Handelsprojekten respektive zu einzelnen
Standorten mit Blick auf die jeweiligen absatzwirt-
schaftlichen, stadtfunktionalen und stédtebaulichen
Auswirkungen. Da eine Center-Ansiedlung kein vollig
Uberraschendes Planungsereignis mehr ist, sollten
diese Planungen moglichst im Vorfeld einer Ansied-
lung erstellt sein.

Vertraglichkeitsgutachten sind Pflicht

Bei jeder Projektentwicklung sind Einzelhandels-
vertraglichkeitsgutachten zu verlangen. Die Forde-
rungen, die an solche Gutachten gestellt werden,
beziehen sich auf die Neutralitat und fachliche Kom-
petenz des Gutachters, auf eine sachlich treffende
und transparente Bearbeitung und nicht zuletzt auf
klare Zielstellungen fur das Vertraglichkeitsgutach-
ten. Zweckdienlich ist eine Vergabe einschlieBlich der
Ubernahme der Kosten durch die Kommune. Von ei-
nem vom Projektentwickler selbst beauftragten und
bezahlten Gutachten ist dringend abzuraten — so ist
kein Fall bekannt, in dem dann den entwicklerseitig
angestrebten Dimensionierungen der Verkaufsfla-
chen die Stadtvertraglichkeit abgesprochen wurde.
Gegen die Variante, Stadt beauftragt, Entwickler
bezahlt das Gutachten, ist dann nichts einzuwenden,
wenn die Stadt das Verfahren ,,in der Hand behalt”.

Qualitat im Verfahren gewahrleisten

Die Ansiedlung eines Einkaufscenters sollte mog-
lichst von der Kommune initiiert werden; damit
steuert sie das Verfahren und kann die Entwickler/
Investoren nach ihren Vorstellungen auswahlen. Der
Zuschlag fur eine Centerentwicklung an ein Unter-
nehmen darf wegen der Starke der Intervention und
der damit verbundenen Bedeutung fur die Stadt nur
im Rahmen eines formalisierten, nachvollziehbaren
Auswahlverfahrens geschehen und zwar unabhangig
davon, ob stadtische Grundstucke fur die Projekt-
entwicklung verauBert werden mussen. Erforderlich
sind deshalb zwingend die Ansprache mehrerer

Projektentwickler beziehungsweise Investoren und
die Einleitung eines fairen und transparenten Verfah-
rens. Dadurch wird der Wettbewerb untereinander
und damit auch die Qualitat des Projektes erhoht.

Besonders wichtig ist in dem Zusammenhang eine
far alle Beteiligten nachvollziehbare Wertung der
eingereichten Projektplanungen. Basierend auf

dem jeweiligen Einzelhandels-/Zentrenkonzept sind
Bewertungskriterien aufzustellen. In die Bewertung
durfen nicht nur absatzwirtschaftliche Kriterien ein-
bezogen werden, sondern auch raumlich-funktionale
und stadtebauliche Kriterien.

Kommt ein Projektentwickler oder Investor auf eine
Kommune zu, sollte sie — falls sie an der Ansiedlung
eines Einkaufscenters interessiert ist — zunéchst
einmal das Unternehmen einer gruindlichen Prifung
unterziehen. Dabei geht es neben anderen um die
Erfahrungen, welche das Unternehmen mit Planung,
Errichtung und Betrieb eines Centers besitzt sowie
um die Leistungen, die der Private bei der Projektpla-
nung und dem Centerbau erbringt. Unabhangig davon
ist es in der Regel sinnvoll, von der Moglichkeit Ge-
brauch zu machen, weitere Entwickler hinzuzuziehen.

Wegen der Bedeutung eines Centerprojektes fur die
gesamte stadtische Entwicklung sind nicht nur alle
Innenstadtakteure, sondern insbesondere auch die
Burgerschaft in den Planungsprozess einzubinden.
Dies muss unabhéngig von den sowieso gesetzlich
vorgeschriebenen Beteiligungen im Zuge des Verfah-
rens der Bauleitplanung erfolgen. Um fir die betrof-
fenen Blrger akzeptable Losungen zu erzielen, wird
in diesem Zusammenhang empfohlen, ein trans-
parentes Planungs- und Entscheidungsverfahren
durchzufiihren. Dies ist schon deshalb erforderlich,
weil in vielen Fallen seitens der Einwohnerschaft be-
trachtliche Vorbehalte und Widerstande gegen den
Bau und Betrieb von Einkaufscentern artikuliert und
eingebracht werden. Die Burger sind deshalb durch
geeignete Verfahren zu beteiligen und in den Ent-
wicklungsprozess einzubinden. Das jeweils ,richtige*
Vorgehen wird von Fall zu Fall zu entscheiden sein —
es reicht von informellen Veranstaltungen, auf denen
Uber aktuell anstehende und kiinftige Entwicklungs-
schritte informiert wird, bis hin zu einer direkten
Beteiligung der Burgerschaft am Planungsprozess,
beispielsweise in Form von Planungswerkstéatten
und/oder der Einbindung in Gutachterverfahren.

» Das Instrumentarium des Stadtebaurechts

einsetzen

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass die Kommu-
nen alle Méglichkeiten ausschopfen sollten, die ihnen
das Stadtebaurecht zur Steuerung von Ansiedlungs-
prozessen an die Hand gibt. Dabei spielt das Instru-
mentarium der Bauleitplanung im Zusammenhang
mit der Aufstellung von Bebauungsplanen nach wie
vor eine zentrale Rolle. Kénnen die Stadte doch bei-
spielsweise mit einschrankenden Festsetzungen in
einem Bebauungsplan den Verkaufsflachenumfang
eines geplanten Einkaufscenters begrenzen. Dane-
ben kommt dem Abschluss stadtebaulicher Vertrage
zwischen Kommunen und Projektentwicklern/Inves-
toren eine wichtige Bedeutung zu. In solchen Vertra-
gen konnen detaillierte Nutzungsabsprachen und
weitere Vereinbarungen getroffen werden — etwa
zum Branchenmix, zu Sortimenten und zur zeitlichen
Projektfertigstellung bis hin zu Kostentibernahmen
fur Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen durch die
privaten Akteure.

Anregungen fiir die Steuerung von Ansiedlungen kon-

nen z. B. aus den Vorhaben in Bremen, Delmenhorst,
Hanau, Leverkusen, Offenburg oder Rheine, die zum

Teil noch nicht abgeschlossen sind, gewonnen werden.

6 In Bocholt sind zwei Center entstanden.

Modellbild des Forums Duisburg
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Kamp-Promenade in Osnabriick

Die GrofRe eines Einkaufscenters steht in unmittelba-
rem Zusammenhang zu dem zu erwartenden Umsatz
der Einrichtung und damit - bei eher rucklaufigen Be-
volkerungszahlen und weitgehend geséttigten Mark-
ten — der Kaufkraftumverteilung. Sie erlaubt zudem
Hinweise auf den Grad der Autarkie der Einrichtung’.

Als MaBgréBen zur Einordnung sind vor allem

» die absolute Verkaufsflache sowie

» die relative Verkaufsflachenerweiterung bezogen
auf den bisher in der Innenstadt vorhandenen
Einzelhandelsbestand

maBgebend. Die GroB3e des Centers korrespondiert zu-
dem unmittelbar mit der Lange der neu geschaffenen
Laufwege. Je gréBer die neue Einrichtung, desto mehr
Wege entstehen neu. Dieser Zuwachs ist insofern von
Bedeutung, als Kunden und Besucher nur begrenzte
Wegelangen zurticklegen®. Als BezugsgroBRen werden
zu diesem Punkt neben der absoluten Lange der Malls
auch der relative Ldngenzuwachs der FuBgangerzone
und der la-Lage herangezogen.

3.1//BEFUNDE

» Verkaufsflachenentwicklung
In den in der Wirkungsanalyse untersuchten Stadten
wurden sehr unterschiedliche GroRen von Centern
gebaut: Die Spannweite reicht von 10.800 gm (fast an
der definitorischen Untergrenze eines Einkaufscen-
ters gelegen) in Osnabriick bis zu 31.500 gm neuer
Verkaufsflache in zwei, fast gleichzeitig fertig ge-
stellten Objekten in Bocholt. Damit wird das tbliche
GroBenspektrum beim innerstadtischen Centerbau
abgebildet. Die Ansiedlungspraxis macht deutlich,
dass die Entwickler tiblicherweise eher an gréBeren
Einheiten interessiert sind, da sie wirtschaftlicher zu
betreiben sind, fir mehr Autarkie sorgen und damit
die Sicherheit der Investition verbessern. Offentlich
proklamiert wird von ihnen in diesem Zusammen-
hang, dass durch groBe Center die Anziehungskraft
der Innenstadt gestarkt werde und sich damit die
Zentralitat der Stadt erhohe.

Wichtiger Indikator fur die Wirkungsintensitat des
neuen Einkaufscenters ist das relative, durch das
Center ausgel6ste Verkaufsflachenwachstum in der
Innenstadt®. Wichtige Hinweise fur das Ausmal der
Veranderungen gibt auch hier die Wirkungsanalyse:

In zwei Stadten hat die Er6ffnung des Einkaufscen-
ters moderate innerstadtische Flachenzuwéchse
zwischen zehn und zwolf Prozent verursacht. In funf
Stadten hat das Einkaufscenter zu einem starken
Wachstum gefuihrt; die ermittelten Werte bewegen
sich in einer GréRenordnung zwischen 17 und 27 Pro-
zent. In den Ubrigen funf untersuchten Stadten mit
einem innerstadtischen Einkaufscenter ist ein starker
bis massiver Flachenanstieg eingetreten. Die Werte
bewegen sich dort zwischen 32 und 130 Prozent.

» Entwicklung der Wegelédngen
Durch ein neues Center vergroBRern sich naturlich
zwingend die in der Innenstadt vorhandenen Wege-
langen. Es gilt: Je groBer das Flachenangebot in
einem Center, desto langer sind in der Regel auch die
dort angebotenen Wege: Im Rahmen der Wirkungs-
analyse waren die langsten neuen Laufwege in den

groBen Centern in Schwerin und Bocholt mit 750 bzw.

600 Metern festzustellen. Der kirzeste befindet sich
in Osnabrick mit nur 200 Metern. In Verbindung mit
der bereits vor der Ansiedlung des Centers relativ
groBen Ausdehnung der FuBRgéangerzone in der Stadt
ergibt sich hier nur ein Langenwachstum von vier
Prozent. In weiteren drei Stadten hat die Lange der
FuBgéngerzone um weniger als 20 Prozent zugenom-
men. Mit Duiren, Wilhelmshaven und Kempten befin-
den sich drei Stadte in einem Wachstumsbereich von
20 bis 40 Prozent. Die tbrigen funf Stadte haben ihre
FuBgéngerzone um Uber 40 Prozent ausgedehnt.

Mit diesen Werten werden Entwicklungen aufgezeigt,
die fur aktuelle Center-Ansiedlungen typisch sind.

Darstellung des Flachenzuwachses und der

Fuf3gdngerzonenlinge in den untersuchten Stddten

Flachenzuwachs | Langenzuwachs der

FuBgangerzone

Diren 24,8 % 23 %
Erfurt 16,7 % 15 %
Hagen 11,7 % 16 %
Osnabriick 10,4 % 4 %
Bocholt 60,7 % 52 %
Kempten 25,0 % 32 %
Schwerin 61,6 % 58 %
Siegen 333 % 44 %
Wetzlar 31,6 % 42 %
Wilhelmshaven 272 % 30 %
Regensburg 24,5 % 16 %
Schwedt 130,3 % 50 %

15
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3.2 // WIRKUNGEN

Die Auswirkungen der Verkaufsflachenausweitung
kénnen zahlenmaBig festgemacht werden an der
Zentralitatsentwicklung, an Veranderungen in der 1a-
Lage®® und an Verschiebungen in den Lagestrukturen.

» Entwicklung der Einzelhandelszentralitat
Durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums steigt
die Zentralitat der Stadt, zumindest in den ersten
Jahren nach der Ansiedlung, in drei von vier Féllen.
Nach den vorliegenden Ergebnissen deutet einiges
darauf hin, dass bei moderaten Angebotserweiterun-
gen und bei Stadten, in denen der Zentralitatswert
ohnehin schon hoch ist, die Wirkungen von Einkaufs-
centern auf die Zentralitat eher begrenzt sind. Und
umgekehrt: eine starke Ausweitung des Flachenan-
gebotes fuhrt in der Regel zu Zentralitatsgewinnen.

» Entwicklung der la-Lage
Durch den Bau von kleineren Centern (maximal
14.000 gm) konnten die 1a-Lagen auBerhalb des
Centers ausgeweitet werden; bei den gréBeren Cen-
tern, verkurzten sich dagegen die la-Lagen, zum Teil
sogar deutlich. Schwerin und Wetzlar verloren ihre
alte la-Lage komplett. Nur in den ausgesprochen
starken innerstadtischen Standorten Kempten und
Regensburg konnten sich die la-Lagen, trotz eines
hohen Verkaufsflachenwachstums, behaupten.
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» Innerstadtische Lagestrukturen
Die Untersuchung zeigt, dass es bei Centern mit
mehr als 15.000 gm Verkaufsflache und/oder wo es
zu Flachenzuwéachsen von Gber 15 Prozent der inner-
stadtisch vorhandenen gekommen ist, regelmaBig —
zum Teil auch deutliche — Veranderungen in den Lage-
strukturen des Hauptgeschaftsbereichs auftretent:.
Damit gehen Ublicherweise auch Umsatzverluste fur
den ansassigen Einzelhandel und Wertverluste fur
den vorhandenen Immobilienmarkt einher. Der umge-
kehrte Fall, dass also eine starke Ausweitung des Fla-
chenangebots das bestehende Hauptgeschéftszent-
rum stitzen bzw. stérken wirde, ist in den von uns
untersuchten Stadten nicht aufgetreten.

Siegen 1997 und 2007
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» Entwicklung der Mieten
Beziglich der Mietentwicklung in den la-Lagen und
der GroBe des Centers konnten keine einheitlichen
Wirkungsbeziehungen nachgewiesen werden. Offen-
sichtlich spielt hier auch die Mikrolage des Centers
eine wichtige Rolle. In der Mehrzahl der Fallstudien-
stadte mit einem innerstéadtischen Einkaufscenter
sind jedoch die durchschnittlichen Mieten bei Ein-
zelhandelsflachen im Vorher-Nachher-Vergleich, nicht
nur in den 1b-Lagen, sondern auch in den la-Lagen
gesunken. Ausnahmen bilden neben Kempten die
Stadte Duren, Erfurt und Osnabrtick. Hier sind die
Einzelhandelsmieten in den la-Lagen gestiegen bzw.

stabil geblieben.

3.3/ EMPFEHLUNGEN

» Moderate Erweiterungen zur Sicherung tragfahiger
innerstadtischer Einzelhandelsstrukturen
Wenn gréBere Umwalzungen in der Struktur des
bestehenden Geschéftsbereichs vermieden werden
sollen, sind die Flachenerweiterungen durch ein Ein-
kaufscenter in einem moderaten Rahmen zu halten.
Das bedeutet konkret, dass bei einer durchschnittlich
ausgestatteten Innenstadt eine Verkaufsflachener-
weiterung von 15 Prozent bezogen auf die vorhandene
innerstadtische Verkaufsflache nicht tberschritten
werden sollte. Gleichzeitig sollten bei Stadten bis
200.000 Einwohner die innerstadtischen Verkaufs-
flachen im Regelfall um nicht mehr als 15.000 gm
ausgeweitet werden. Dadurch wird einer Autarkie des

Einkaufscenters vorgebeugt.

Die Flachenerweiterung kann héher ausfallen, wenn in
einer Innenstadt Unterausstattungen bzw. eklatante
Angebotsliicken zu beseitigen sind oder auch wenn
die GroBenstruktur der innerstadtischen Laden nicht
mehr modernen Anspriichen gentigt. Gleiches gilt fur
den Fall einer dringend erforderlichen Starkung der
kurzfristigen Bedarfsstufe. Ein Uberschreiten der als
»RegelgroBRe” zu verstehenden Flachenerweiterung
um 15 Prozent setzt jedoch eine besonders intensive
und kritische Prtifung sowie die Durchftihrung von
Vertraglichkeitsberechnungen durch unabhéngige
Gutachter voraus (siehe Kapitel 1). Diese mussen nicht
nur die branchenbezogenen Umsatzumverteilungen
in den verschiedenen betroffenen Branchen ins Auge
nehmen, sondern auch die zu erwartenden Wirkungen
in den unterschiedlichen Lagen der Innenstadt sowie
die in der Gesamtstadt und in der Region bewerten.

» Angebotserganzung statt Angebotsduplizierung
beim Branchenmix
Der Branchenmix eines Einkaufscenters soll mit
dem Projektentwickler so abgestimmt werden, dass
das Angebot in groBBen Teilen eine Erganzung zum
bereits vorhandenen Angebot des innerstadtischen
Einzelhandels darstellt. Idealerweise schlieBt das
Center Angebotsllicken bei den bereits ansassi-
gen Einzelhandelseinrichtungen. ,,Kopiert" indes
das Center den vorhandenen Branchenmix in der
Innenstadt, mindet die Angebotsduplizierung in eine
Uberflussige Konkurrenzsituation, bei der der Haupt-
geschaftsbereich wegen der Managementvorteile
des Centers in aller Regel ,,.zweiter Sieger” bleibt.

7 Ein Center mit einer GréRe von 15.000 bis 20.000 gm kann
dem Kunden ein nahezu komplettes innerstadtisches Wa-
renangebot anbieten. Das fuihrt dazu, dass die Kunden das
Center nicht mehr unbedingt verlassen missen, um einen
Ublichen Einkauf zu tatigen.

8 Soist z. B. analysiert worden, dass Kunden in Mittelstadten
mit einem normalen innerstadtischen Attraktivitatsniveau
nur etwa ca. 1.000 Meter fuBlaufig zurticklegen (Popp, Mo-
nika: Innenstadtnahe Einkaufszentren. Besucherverhalten
zwischen neuen und traditionellen Einzelhandelsstandorten.

Passau 2002, S. 120 (Geographische Handelsforschung 6)).

9 Aktuelle Forschungen weisen darauf hin, dass neben der
absoluten GroBe vor allem auch die Anzahl der Geschéfte
ein wichtiges Indiz fur Veranderungen ist. Angesichts

ahnlicher innerer GroRenstrukturen der Center werden

sich dadurch die Aussagen in der Tendenz aber nicht ver-

andern. (o. V.: Walther/difu contra Lademann: Innerstadti-
sche Center. Wie vertraglich sind sie wirklich. In: Immobi-

lien Zeitung Nr. 11 vom 18.3.2010).

10 Das Kriterium Entwicklung der la-Lage setzt sich zusam-
men aus Veranderungen des Filialisierungsgrades, der Leit-
branchenanteile, der Passantenfrequenzen und der Mieten.

11 Diesen Trend bestatigt auch eine Studie zu aktuellen Ent-
wicklungen in Hameln: Hiernach hat sich die FuBgangerfre-
quenz in den unterschiedlichen Lagen der Innenstadt nach
Centereroffnung (Gesamtflache laut EHI Retail Institute:
24.000 gm) deutlich verschoben (Eduard Pestel Institut
fur Systemforschung e. V.; Einzelhandelsverband Hannover

Hildesheim (Auftr.): FuBgénger- und Pkw-Z&hlung in der
Hamelner Innenstadt 2006—-2009. Hannover 2010).
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Die Mikrolage eines Centers beeinflusst, vermittelt
Uber die Entfernung und die Verbindungsqualitdt zum
Hauptgeschaftsbereich, unmittelbar die rédumlich-
funktionale Integration eines Centers in das Gefuige der
Stadt. Als relevante Hinweise zur Einordnung dieses
Phanomens gelten dementsprechend die Entfernung
zum Hauptgeschéftsbereich, die auf dem Weg liegen-
den Barrieren und die Qualitat der Randnutzungen.

4.1 // BEFUNDE

Sechs der in der Wirkungsanalyse untersuchten Ein-
kaufscenter liegen in einer Randlage!? zum Hauptge-
schéftsbereich, vier der Center befinden sich inmitten
des Hauptgeschaftsbereichs und zwei sind deutlich ab-
gesetzt vom Hauptgeschaftsbereich errichtet worden.
Diese Werte zeigen eine typische rdumliche Verortung
an, die vor allem aus der Flachenverfligbarkeit resul-
tiert: Die Standortwahl fur innerstadtische Einkaufs-
center — so machen die Analysen deutlich — wird im
Wesentlichen bestimmt durch eine geeignete Grund-
stucksgrofle, die leichte Grundstucksverflgbarkeit

und die Verwertungsmoglichkeiten 3. Schwierig zu ent-
wickelnde, haufig zentral gelegene Flachen werden nur
dann von den Investoren und Entwicklern in den Blick
genommen, wenn die Stadt kein leicht entwicklungsfa-
higes Grundstiick am Markt hat bzw. wenn die Stadt ei-
nen zu entwickelnden Standortbereich explizit vorgibt.

Damit korrespondiert offensichtlich, dass alle in der
Wirkungsanalyse untersuchten, zentral gelegenen Ein-
kaufscenter weniger als 15.000 gm Verkaufsflache auf-
weisen, wahrend in Rand- und externen Lagen deutlich
groBere Center vorgefunden werden.

Allee-Center in Hamm
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4.2 // WIRKUNGEN

Fuar die funktionale Struktur des bestehenden Haupt-
geschéftszentrums sind dann die geringsten negativen
Entwicklungen zu erwarten, wenn das Center inmitten
des Hauptgeschaftsbereiches liegt. Dies korrespondiert
damit, dass in diesen Lagen tblicherweise nur relativ
kleine Center errichtet werden kénnen.

GrofB3e Einkaufscenter in Randlagen zum Hauptge-
schaftsbereich sorgen von allen Lagekategorien am
ehesten dafur, dass die bestehenden Strukturen des
Hauptgeschaftsbereichs ungiinstig beeinflusst wer-
den. Dies wird an den Entwicklungen in den Stadten
Schwerin, Siegen, Wetzlar und Wilhelmshaven beson-
ders deutlich. Nur Kempten und — mit Abstrichen -
Bocholt kdnnen — obwohl die Center auch hier in
Randlagen errichtet worden sind — diesbeziglich auf
eine positive Entwicklung verweisen. Hierfar wird vor
allem das grofB3e Einzugsgebiet und die hohe Kaufkraft
verantwortlich sein.

An diesem Ergebnis wird deutlich, dass ein ,,Ein-Punkt-
Kontakt" zum Hauptgeschaftsbereich nicht ausrei-
chend ist, um den dort bereits ansassigen Einzelhan-
del vor negativen Entwicklungen zu schiitzen. Dies
liegt darin begrtindet, dass durch diesen Kontakt zwar
eine Verbindung aufgebaut wird, die FuBgéngerzone
jedoch deutlich in eine Richtung verlangert wird und
sich vom bisherigen Schwerpunkt abwendet und in
Richtung Center verschiebt. Zudem verschieben sich
die Gewichte in der Einzelhandelsstruktur deutlich.

4.3 //EMPFEHLUNGEN

» Innerstédtische Lage praferieren
Fur ein neues Einkaufscenter in der Innenstadt kom-
men nach den vorliegenden Erfahrungen nur zwei
Standorttypen in Frage:

Die Lokalisation des Centers
» unmittelbar in die 1a-Lage oder
» an einem neuen Pol der Innenstadt.

Dieser muss jedoch direkt an einen vorhandenen

Hauptgeschaftsbereich angrenzen und gleichzeitig ei-
nen in etwa gleich grofRen Gegenpol haben. Dies kann
ein Warenhaus sein oder ein anderer Einkaufsmagnet.

» AUFNAHME VORHANDENER

INNERSTADTISCHER STANDORTE

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass im All-
gemeinen bereits eingefiihrte Einzelhandelsstandorte,
so z. B. Warenhduser, gute Standortvoraussetzungen
im oben genannten Sinne aufweisen. Die Umnutzung
bestehender Bausubstanz und zum Teil Gberholter
Einzelhandelsformate ist haufig eine gute Moglichkeit,
um nachhaltige Einzelhandelsentwicklungen in der
Innenstadt zu betreiben. Standorte im vorhandenen
Hauptgeschaftsbereich verdichten vorhandene Zent-
ren und starken sie. Es kdnnen auch Blockinnenhofe
genutzt werden, um eventuell vorhandene Laufwege
miteinander zu verbinden bzw. zu reaktivieren. Als
~Kommunikationsachsen" der Stadt kénnten sie die
typologische Tradition der Passage fortsetzen.

» Center in Randlage und

abgesetzte Standorte meiden

Besonders kritisch zu prtifen sind Center in Randla-
ge, auch dann, wenn sie Uber eine direkte Anbindung
an den Hauptgeschaftsbereich verfligen. Sie fuhren
wegen ihrer GroBe stets zu Ungleichgewichten in der
Struktur der Geschaftslagen. Vollig risikobehaftet
fur die Entwicklung des Hauptgeschaftsbereichs

und deshalb nicht mehr zu realisieren sind abgesetzt
vom Hauptgeschéaftsbereich liegende Einkaufscenter,
da sie bekanntlich zu Umsatzrickgangen und damit
zu starken funktionalen Stérungen in den Haupt-
geschéftsbereichen flihren.

12 Eine typische Randlage ist unmittelbar im Anschluss an den
Hauptgeschaftsbereich gelegen, jedoch deutlich von dessen
Zentrum entfernt. Haufig ist die durch eine Barriere z. B. in Form
einer HauptverkehrsstraBBe vom Geschéftsbereich getrennt.

13 Der von den Entwicklern gewlinschte und den Kommunen
als ZielgroBe vorgetragene Umfang der Projekte verlangt
nach GrundsticksgroBRen im Bereich von 10.000 gm und
mehr. Diese sind in den Stadten nur begrenzt vorhanden
bzw. verfuigbar. Deshalb sind in vielen historisch gewachse-
nen, kleinteilig strukturierten Innenstadtlagen groBflachige
Handelsformate schwer zu integrieren. Fur die Entwickler
sind zudem aus Zeit- und damit aus Kostengriinden vor
allem solche Areale interessant, bei denen nur mit einer be-

grenzten Anzahl von Eigentiimern verhandelt werden muss.
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5 // Architektur und
stadtebauliche Gestalt —

Raumliche und gestalterische Integration

5.1/ BEFUNDE

Die in der Wirkungsanalyse grofRer innerstadtischer
Einkaufscenter untersuchten Beispiele geben ein brei-
tes Spektrum unterschiedlicher stadtebaulicher Situa-
tionen und architektonischer Qualitaten des baulichen
Umfeldes wieder. Trotz der Differenziertheit jeder ein-
zelnen stadtebaulichen Situation lassen sich eine Rei-
he von Parallelen in der stadtebaulichen Konzeption
und architektonischen Ausgestaltung innerstadtischer
Einkaufscenter erkennen.

Wichtig ist, dass eine stadtebauliche Integration glei-
chermafen eine stadtraumliche und eine raumlich-
funktionale Integration beinhaltet. Das eine kann nicht
ohne das andere gedacht werden. So kann der mit der
Neuansiedlung eines Centers verbundenen Chance
auf eine stadtebauliche Revitalisierung bzw. Neuord-
nung eines ganzen Stadtareals oder auf eine moégliche

Geschlossenes Einkaufszentrum
(Klassisches langgestrecktes (Sternsystem)
Mallkonzept)

Geschlossenes Einkaufszentrum

Aufwertung des vorhandenen &ffentlichen Raumes im
Falle einer rdumlichen Verlagerung des Einzelhandels
weg vom bisherigen Hauptgeschaftsbereich das Risiko
einer funktionalen Stérung der Kernstadt gegentiber-
stehen. Sinkt dort namlich infolge der Verlagerung der
Einzelhandelsfunktion die Investitionsbereitschaft,
kann dies zu einer Abwertung der Qualitat des dorti-
gen Gebaudebestandes und der umgebenden 6ffent-
lichen Raume des einstigen Hauptgeschaftsbereichs
fuhren.

Die baukorperliche Anlage von Einkaufscentern ent-
spricht in den meisten aller Falle immer noch dem
tradierten, introvertiert angelegten Schema. Zehn von
zwolf in der Wirkungsanalyse untersuchten Beispielen
setzen auf den nach auBBen geschlossenen Bautyp.
Dies entspricht den Erfahrungen Gber die aktuelle
Situation in der gesamten Bundesrepublik Deutsch-
land. Offene Einkaufscenter mit einer Gliederung in
verschiedene Gebaudeteile, zwischen denen sich ein
offener und jedermann zugénglicher Stadtraum befin-
det, bilden als Bauform dagegen die absolute Ausnahme.
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»Offenes“bzw. teiloffenes

Einkaufszentrum

CENTER UND EUROPAISCHE STADT

Das bedeutendste Ergebnis der stadtebaulichen und architektonischen Analyse ist, dass sich in den meisten der gebauten Beispiele
ein urbaner Transformationsprozess manifestiert, hinter dem sich ein Abschied von der bisherigen raumlichen Idee von Stadt ver-
birgt. Dem widerspricht auch nicht, dass sich einige der Center in ihrem Erscheinungsbild einer historisierenden Architektursprache
bedienen. Das in der Architektursprache der meisten Einkaufscenter erkennbare Stadtverstandnis ist ein ganz anderes als dasjenige
der traditionellen européischen Stadt mit ihnren mehr oder minder kleinteilig parzellierten Blocken, die durch StraBen, Platze und
Grunraume gegliedert sind. Deren zum 6ffentlichen Raum ausgerichtete Wohn- und Geschaftshauser beinhalten jeweils eine hoch-
gradig differenzierte Nutzung aus Gewerbe, Wohnen, Kultur und Freizeit und weisen damit eine feinsinnige Abstufung zwischen Of-
fentlichkeit und Privatheit auf. Das raumliche Konstrukt der meisten Einkaufscenter hat mit einer solchen Stadt nichts gemein. Es
benutzt lediglich Elemente des tradierten Stadtbildes und dies zumeist ausschlieBlich fur die Ausstattung ihrer nach auBBen abge-
schotteten Innenwelt.
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5.2 // WIRKUNGEN

STADTEBAULICHE GRUNDFORM

Die Analysen der Bauformen machen deutlich, dass im
Wesentlichen hierzulande immer noch das traditionelle,
aus den USA importierte Schema fur die meisten Ein-
kaufscenter bestimmend ist.

Dieses Schema besteht aus

» der direkten Anbindung der Malls (Laufwege des
Einkaufscenters) an die PKW-Parkdecks,

» der volligen Innenorientierung und Abgeschlossen-
heit des Baukérpers nach auBen und

» der Aneinanderreihung der Geschafte zwischen
den ,Kaufmagneten" entlang der ,,Malls".

Aufgrund dieses Grundschemas lassen sich die meis-
ten der geschlossenen Einkaufscenter kaum mit den
vorhandenen innerstéadtischen Baustrukturen verei-
nen. Ausnahmen bilden solche Center, die Blockinnen-
bereiche reaktivieren. Die geschlossenen Einkaufscen-
ter dominieren in der Uberwaltigenden Mehrzahl aller
Félle aufgrund ihrer baulichen Dimension ihre stadte-
bauliche Umgebung. Bei der Entwicklung der Center
werden entweder gréBRere Brachflachen am Kernrand
genutzt oder aber in zentraler Lage mehrere Baublécke
zum Zwecke einer GroBBform tiberbaut. Damit gehen
haufig Unterbrechungen traditioneller Wegeverbin-
dungen, ja manchmal sogar eine Uberbauung von Stra-
RBen einher. Bei den haufig angewendeten sogenann-
ten ,,Knochengrundrissen* (langgestreckte Mall mit
Ankergeschéften an den jeweiligen Enden) entstehen
Bauformen, die in aller Regel nicht an die vorhandenen
Blockstrukturen anzupassen sind. Je nach Grund-
stickszuschnitt und -gréBBe kommen vereinzelt auch
Triangel- oder quadratische Wegetypen zum Einsatz.

AUSSERES ERSCHEINUNGSBILD

Die meist gewahlte bauliche Grundform hat starke
Auswirkungen auf das duBBere Erscheinungsbild der
Center. Dies bezieht sich nicht nur auf ihre raumliche
Ausdehnung, sondern auch auf die Eingénge, auf die
Gestaltung der Fassaden und auf die Wegebeziehun-
gen zwischen Center und Stadt.

Aufgrund ihrer funktionalen Grunddisposition sind
die Eingange der Center zu den meist ,,on the top*
platzierten Parkdecks flr den Betreiber ebenso be-
deutend wie die zu ebener Erde. Die StraBenfassaden
bilden wegen der nahezu ausschlieBlichen Orientie-
rung der Geschafte zu den inneren Laufwegen — funk-
tional gesehen — meist nur die Ruckseiten der Center.
Sie werden deshalb folgerichtig — auBer an den weni-
gen Eingdngen — architektonisch geschlossen gestal-
tet. Die wenigen, an den Hauptlauflagen befindlichen,
eher offen gestalteten Seiten betonen zwar deren
raumliche Bedeutung, doch hinter dem Glas ihrer Off-
nungen in den oberen Geschossen verbergen sich hau-
fig nur Blindfenster oder zugehéngte Fenster. Da die
Fassadend6ffnungen funktional nicht benétigt werden,
treten so genannte , Scheinfassaden® an ihre Stelle.
Diese ,,Scheinfassaden” dienen haufig den Marken der
wichtigsten Center-Mieter als gro3flachige Werbetra-
ger, auf denen groBBformatige Werbeschriftziige oder
Firmenlogos montiert werden. Die Gebaudehtillen sind
damit nicht mehr das reprasentative architektonische
.Gewand", das die Beziehung zwischen innen und au-
Ben herstellt, sondern sie werden zu Werbetragern fur
die Label der im Inneren anzutreffenden Markenwelt
umfunktioniert. Zu diesem mangelhaften baulichen
Bezug zum stadtischen Umfeld gesellt sich ein auf-
grund standardisierter Bauweisen dhnliches Erschei-
nungsbild von Einkaufscentern gleicher Investoren.
Beides tragt zur Uniformitat der Stadtbilder bei. Sei-
ten- oder Ruckfassaden zeigen sich meist noch kon-
sequenter verschlossen als die Center-Vorderseiten.
Deren Wirkung auf das dortige stadtebauliche Umfeld
gestaltet sich entsprechend negativ und wertet diese
Bereiche deutlich ab.

Damit hat eine Umkehrung von Innen- und Au3enraum
in die Stadte Einzug gehalten. Der vorhandene 6ffent-
liche Raum unserer Innenstadte wird somit durch ein
fur periphere Raume ersonnenes Architekturkonzept
abgewertet, die private Innenwelt des Einkaufscenters
dagegen aufgewertet.

Die Beziehungen der Center-Innenrdume zum umge-
benden AuBBenraum werden durch die beschriebene
Grundform in aller Regel stark eingeschrankt. Dies
steht in einem diametralen Gegensatz zur traditionel-
len Architektur unserer Stadte. Die Vernetzung der
Center mit dem vorhandenen 6ffentlichen Raum der
Innenstadte ist von Investorenseite nur dort gewollt,
wo ein Zugang eine hohere ,,Frequenz"” von Passanten
verspricht.

Innenansicht: Miinster Arkaden

Miinster Arkaden: an das stddtebauliche Umfeld
angepasste Fassaden

AUSWIRKUNGEN AUF DEN OFFENTLICHEN

RAUM DER STADT

Mit der Errichtung von Einkaufscentern kann unter
Umstanden ein Verlust der Attraktivitat des 6ffent-
lichen Raums in den vorhandenen Hauptgeschafts-
bereichen verbunden sein (Siegen, Wetzlar). Dies ist
dann der Fall, wenn die Malls und Foren (platzartige
Aufweitungen oder Kreuzungen der Malls) der Center
als Uberdachte und privatwirtschaftlich organisierte
FuBgéngerzone aufgrund ihrer als attraktiv empfunde-
nen Gestaltung in Konkurrenz zu den 6ffentlichen Rau-
men der Innenstadt treten und in diese schon lange
nicht mehr investiert wurde. Die von den durchgestyl-
ten Innenrdumen der Center ausgehende Anziehungs-
kraft kann dazu fuhren, dass der traditionelle Hauptge-
schéftsbereich aufgrund fehlender Attraktivitat nicht
mehr so stark frequentiert wird. Nur wenn parallel zum
Centerbau auch Attraktivitat steigernde MaBnahmen
im vorhandenen innerstadtischen 6ffentlichen Raum
durchgefihrt werden, kann diesem drohenden Attrak-
tivitatsgefalle in geeigneter Weise begegnet werden.

PERIPHERIEKONZEPTE ENTWERTEN INNENSTADTE

Die fur periphere Standorte erfundenen Einkaufszentren inszenieren ohne wesentliche Aufgabe ihrer architektonischen Prinzipien
(direkte Verbindung zum PKW-Parkplatz, nahezu ausschlieBliche Innenorientierung und Abgeschlossenheit nach auBBen, Aufreihung
der Geschéfte entlang einer oder mehrerer Malls zwischen den ,,Kaufmagneten®) in unseren offenen, historisch gewachsenen Stadt-
zentren nach auBen abgekapselte, introvertierte Innenwelten. Deren GroBmafstablichkeit und monostrukturelle Verarmung steht in
einem krassen Widerspruch zum Wunsch nach einer Revitalisierung der innerstadtischen Hauptgeschéftsbereiche.
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5.3 /7 EMPFEHLUNGEN

STADTEBAULICHE EINBINDUNG:

STADTGRUNDRISS UND OFFENTLICHER RAUM

» Innerstadtische Raumstrukturen beachten
StraBen, Wege und Platze sollten auch kunftig
die Bezugsrdaume fur die ktinftige Entwicklung der
Innenstadte darstellen. lhre Belebung und ihre
attraktive Ausgestaltung mit wechselnden atmo-
sphérischen Qualitaten von Bewegungsflachen,
Aufenthaltsbereichen und unterscheidbaren Iden-
titdtsraumen sind von zentraler Bedeutung fur die
Attraktivitat der Innenstadte. Der 6ffentliche Raum
verknUpft die Baublocke und Quartiere mit den be-
nachbarten Lagen. Seine Attraktivitat dient dabei
entscheidend der Vernetzung zwischen den Einzel-

bereichen. Der Gesamtentwicklung innerstadtischer

Raume sollte deshalb ein engmaschiges Netz von
Wegen zugrunde liegen. Mogliche neue Wegeverbin-
dungen und Durchwegungen auf privaten Flachen
sollten einen 6ffentlichen Charakter erhalten und
durch Wegerechte gesichert werden.
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» Nutzen bereits eingefiihrter Standorte erleichtert

die Anbindung an und die Fortfiihrung des vorhan-
denen innerstadtischen Wegenetzes

Beztglich der Lage eines innerstadtischen Centers
ist hervorzuheben, dass bereits eingeflihrte Einzel-
handelsstandorte, so z. B. Warenhé&user, gute Stand-
ortvoraussetzungen aufweisen (Beispiel: Anger 1in
Erfurt). Die Umnutzung bestehender Bausubstanz
und zum Teil Uberholter Einzelhandelsformate an
solchen Standorten bietet meist eine gute Moglich-
keit, um nachhaltige Einzelhandelsentwicklungen in
der Innenstadt zu betreiben. Standorte im vorhan-
denen Hauptgeschéftsbereich verdichten vorhan-
dene Zentren und stérken sie. Auch Blockinnenhofe
bieten gute Mdglichkeiten, um evtl. vorhandene
Laufwege miteinander zu verbinden bzw. zu reakti-
vieren (Beispiel: Funf Hofe Minchen, Minster Arka-
den). Vorhandene Wegeverbindungen sollten dem
Grundsatz nach erhalten bleiben. Sie kénnen zur
ErschlieBung der Anlage genutzt werden. Auf diese
Weise bleiben die innerstadtischen Wegebeziehun-
gen erhalten. Passagen kdnnen das innerstadtische
Wegenetz ergénzen, ohne die raumlich-funktionalen
Beziehungen stark zu beeintrachtigen.

Je zahlreicher die Eingange in das Center sind, des-
to leichter ist das Ziel einer Vernetzung mit dem 6f-
fentlichen Raum zu erreichen und desto stérker ist
auch die funktional-rdumliche Durchmischung von
offentlichem Raum mit den privatwirtschaftlich or-
ganisierten Laufwegen des Centers. Auf ideale Weise
geschieht dies bei der Entwicklung von offenen Cen-
tern (Beispiel: Kamp Promenade, Osnabrick).

Konkurrenzfahigkeit des 6ffentlichen Raumes

Um das Attraktivitatsgefalle zwischen dem neu er-
richteten Center und dem vorhandenen 6ffentlichen
Raum so gering wie moglich zu halten, sollten mit
Abschluss der centerbezogenen Bauarbeiten auch
die angrenzenden 6ffentlichen Raume gegentiber
dem Vorher-Zustand aufgewertet sein. Dies muss
Aufgabe der Projekttrager sein. Die Gestaltung ist
dabei im Einvernehmen mit der Stadt zu entwickeln.
AuBerdem sollte Uber Attraktivitat steigernde Mal3-
nahmen weiterer 6ffentlicher innerstadtischer Rau-
me vor Baubeginn nachgedacht und entsprechende
MaBnahmen fruhzeitig eingeleitet werden.

GEBAUDETYPOLOGIE
» GroBRe der Baukorper

Die GroBe des Baukorpers ist nicht nur aus Griinden
der Einzelhandelsvertraglichkeit, sondern vor allem
auch aus Grunden der stadtraumlichen Vertraglich-
keit zu beschranken. Der Wunsch vieler Investoren,
die Center auf zwei oberirdischen und moglicher-
weise einer unterirdischen Ebene in horizontaler
Ausrichtung zu entwickeln, ist zwar betriebswirt-
schaftlich nachvollziehbar, korrespondiert jedoch

in aller Regel nicht mit den stadtraumlichen Anfor-
derungen eines auf die vorhandenen innerstadti-
schen Baustrukturen Bezug nehmenden Baukér-
pers. Dies kann kein stadtisches Interesse sein. Eine
Méglichkeit, den Vorstellungen der Entwickler nach
ausgedehnteren Einzelhandelsflachen entgegen-
zukommen, ohne dabei die kleinteilige Baustruktur
aufgeben zu mussen, bieten offene Center, die sich
Uber benachbarte Baubldcke erstrecken, ohne dabei
den vorhandenen 6ffentlichen Raum zu vereinnah-
men, sondern diesen respektieren und sich zu ihm
offnen (Beispiel: Kamp Promenade in Osnabriick).

» Offene Baustrukturen

Bei einem integrierten Center in zentralen Lagen sind
die baulichen Strukturen so zu entwickeln, dass sie
sich zum 6ffentlichen Raum durch zahlreiche Zugén-
ge hin 6ffnen und ihre Gebaudehdille echte Schausei-
ten bildet. Die raumliche Innenstadtvertréaglichkeit
eines Centers ist durch ein Grundrisskonzept sicher
zu stellen, das sich mit dem vorhandenen 6ffentli-
chen Raum verzahnt. Der Grundriss sollte nicht pri-
mar nur zur inneren Mall ausgerichtet sein, sondern
muss sich ebenso zu den umgebenden 6ffentlichen
Raumen (StraBen, Platzen) orientieren. Dies bedeu-
tet, dass es mehr als nur zwei oder drei Zugange in
das Center geben muss, also eine moglichst groRe
Anzahl. Um den umgebenden Stadtraum zu stéarken,
durfen die Geschéfte nicht nur von der inneren Mall
aus zuganglich sein, sondern moglichst auch von
auBen. Dadurch wird nicht nur die Durchlassigkeit
zwischen Center und Stadtraum erhoht, vielmehr
wird auch die architektonisch-gestalterische Bezug-
nahme des Centers auf die Stadt durch die Notwen-
digkeit zur Gestaltung echter Fassaden gestarkt.
Den Wunsch der Betreiber nach gréReren zusam-
menhédngenden Ladenfldchen und einer Vielfalt der
LadengroBen stort dieses raumliche Konzept in kei-
ner Weise. (Beispiele: Kamp Promenade Osnabrtick,
Minster Arkaden).
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» Nachnutzungen bedenken: Flexible Strukturen
Grof3e introvertierte Einkaufscenter weisen nach
allen bisherigen Erfahrungen wenig bis keine ren-
table Moglichkeit zur Nach- bzw. Umnutzung auf.
Da die Funktionalitat durch den zweckbestimmten
Baukorper eingeschrankt ist, empfiehlt sich daher
allein schon aus diesem Grund eine Flexibilitat der
baulichen Strukturen, da sich Inhalte und Anforde-
rungen, Nutzungen und Mieter andern kénnen und
werden.

ARCHITEKTUR

» Fruhzeitige Klarung des architektonischen
Anspruchs
Neben der Qualitat des offentlichen Raumes und
einem attraktiven Nutzungsmix ist es insbesondere
die Architektur, die den Standort pragt und ihn zu
einer neuen Visitenkarte der Innenstadt machen
kann. Hierfur gibt es kein Patentrezept — wohl aber
eine Grundhaltung, die es auszuformulieren gilt. Es
ist eine grundsétzliche Entscheidung, welcher archi-
tektonische Anspruch mit dem Bau eines innerstad-
tischen Einkaufscenters verfolgt werden soll. Zwei
Alternativen sind hierbei zu unterscheiden:

» Errichtung einer stadtebaulichen Dominante
und stadtbildpragenden Bauwerks im Sinne
eines , Leuchtturmprojektes”

» Aufgreifen der vorhandenen Gebaudestruktu-
ren und Verwendung einer unpratentiésen, an

das Umfeld angepassten und angemessenen
Architektursprache

v

Beide Alternativen kénnen ihre Berechtigung haben,
sind jedoch im Vorfeld einer Planung zu kléren, um
so frihzeitig Gestaltungsgrundsatze aufzustellen.
Umnutzungen im Bestand miissen sich ebenso wie
der Neubau am MaRstab der Innenstadte orien-
tieren (dies kann auch einen bewussten Kontrast

in seltenen Einzelféllen beinhalten). Die neuen
Architekturen konnen gleichermaflen neue moderne
Akzente setzen und zugleich eine dauerhafte Gultig-
keit garantieren.

Wettbewerbe zur Entwicklung architektonischer
Kriterien

Far die Entwicklung tragfahiger architektonischer
Kriterien sollten Wettbewerbsverfahren im Einver-
nehmen mit der jeweiligen Stadt durchgefihrt wer-
den, die sich auf die gesamte Bauaufgabe beziehen
und nicht nur — wie Gblich geworden — auf die Aus-
formulierung der Geb&udehtllen. Die Ergebnisse der
hochbaulichen und freiraumlichen Verfahren sind
die Grundlagen fur den planungsrechtlichen Rah-
men. Stadtebauliche Vertrage und ErschlieBungs-
vertrage sichern die verabredeten stadtebaulichen,
freiraumlichen und architektonischen Qualitaten,
die in entsprechende Bauleitplanungen umzusetzen
sind (vgl. Kapitel 1).

Architektonische Bezugnahme auf die
Umgebungsbebauung

Je offener das Einkaufscenter mit der Innenstadt -
sprich dem Hauptgeschéftsbereich — korrespon-
diert, desto stérker kann sich der Standort ent-
wickeln. Die vorhandene Einzelhandelsstruktur
partizipiert vom Einkaufscenter, wenn die GréRen-
strukturen eingehalten werden und zusammen ein
stimmiges Bild der Innenstadt abgeben. Vorhandene
architektonische Qualitaten mussen respektiert und
gestarkt werden. Die Architektur muss nicht unbe-
dingt ,modernistisch daherkommen®, sondern sich
vielmehr der MaBstéablichkeit und der Architektur-
sprache der jeweiligen Stadt anpassen und so dem
baulich gleichen Erscheinungsbild aktueller Shop-
pingmall-Architektur entschieden entgegentreten.
Im Einzelnen wird dies mit Hilfe der Aufnahme und
Neuinterpretation von ortsublichen Gliederungsele-
menten geschehen, insbesondere durch Aufnahme
von Raumkanten, Fassadengliederungen und durch
angepasste Dachformen, Materialien und Farben.
(Beispiele: Funf Hofe in Miinchen, Schadow Arkaden
in Dusseldorf, Miinster Arkaden).

Hanse Viertel in Hamburg

» Einbeziehung von Bestandsstrukturen,

Denkmalpflege

Ein architektonisches Erscheinungsbild, das Bezie-
hungen zwischen Einkaufscenter und umgebender
Bebauung zulasst, kann dazu beitragen, das Center
nicht als abgeschlossenen Solitar, sondern als ele-
mentaren Bestandteil der Innenstadt wahrzuneh-
men. Eine Einbindung vorhandener Bausubstanz
und Fassaden kann die Einbindung des Centers in
das Bild der Stadt erleichtern. AuBerdem erleichtert
dies zudem die Aufgabe, ein Center an den innerstad-
tisch Gblichen BaublockgréBen zu orientieren. Durch
eine derartige Konzeption lassen sich vorhandene
Blockstrukturen leichter erhalten, was letztlich der
Integration des Centers in den stadtischen MaBstab
dient. Bei denkmalgeschutzter Architektur ist deren
Eignung als Bestandteil eines Centers zu hinterfra-
gen. In aller Regel lassen sich haufig nur die Fassaden
erhalten, aufgrund der mit den meist groB3flachigen
Nutzungsanderungen verbundenen Grundrissveran-
derungen jedoch nicht deren Innenleben (Beispiel:
Anger 1, Erfurt, Schlosspark Center Schwerin).

Fassadengestaltung: Bezughahme zum
stadtischen Umfeld

Das schon in Zusammenhang mit den Baustrukturen
angesprochene offene Grundrisskonzept verlangt
nach Fassaden, die eine Beziehung zur Stadt aufbau-
en. Dadurch werden zwei wesentliche Integrations-
probleme, namlich die Introvertiertheit des Centers
und die daraus resultierende Verschlossenheit der
Fassaden (,,Scheinfassaden*) vermieden. Das Zu-
sammenspiel von innen und auf3en, die Gewahrung
von Ein- und Ausblicken sowie die bauliche Gesicht-
gebung ist naturlich auch in dieser Architektur wie
bei jeder stadtischen Architektur von groBer Bedeu-
tung. Dies ist es um so mehr, da es sich jain aller
Regel um GroBbauten in zentralen Lagen handelt.

Beschrankung der AuBenwerbung

Die haufig zu beobachtende Nutzung der eher ver-
schlossenen AuBenfassade als Werbetrager der im
Center angebotenen Markenlabel sollte wegen des-
sen gestalterisch fur die Innenstadte unangemesse-
nem Habitus in starkem Mafe eingeschrankt wer-
den. Ebenso sollte die geschlossene Gestaltung von
Schaufenstern, insbesondere in Form von Plakatfla-
chen komplett untersagt werden. Wenn dies nicht
passiert, drohen Ein- und Ausblicke unterbunden
zu werden und strukturierte Fassaden doch wieder

29

nur zu architektonischen Ruckseiten zu verkommen.
Deshalb sollten per vertraglicher Vereinbarungen
oder mit Hilfe von Gestaltungssatzungen derartige
asthetische Entgleisungen im Vorfeld verhindert und
bei Zuwiderhandlungen geahndet werden.

Zusammenfassend lautet die Empfehlung, die Archi-
tektur der Center an die Architektur der Stadte anzu-
passen und sie dazu zu bringen, ihr jeweiliges urbanes
Umfeld zu respektieren, sich ihm zu 6ffnen und mit
ihm zu korrespondieren und nicht die Stadt zugunsten
des Centers umzuformen und sie an die BedUurfnisse
des Centers anzupassen.




Innenansicht eines Cafés in den Miinster Arkaden

6.1/ BEFUNDE

Innerstadtische Einkaufscenter sind weitestgehend
monofunktional ausgelegt. Die Analysen zeigen, das
durchschnittlich ca. 90 Prozent der angebotenen
Flachen von Einzelhandelsanbietern genutzt werden.
Erganzend treten gastronomische Angebote (ca. 7
Prozent), in geringerem MafB auch Dienstleistungsan-
gebote hinzu. Die gastronomischen Betriebe, so die
Darstellung in Fachpublikationen 4, werden gewahlt,
um die Aufenthaltsdauer in den Centern zu erhéhen.
In einigen neueren Centern werden oberhalb der Ein-
kaufsetagen weitere Nutzungen wie Biiros verortet.
Nur in den seltensten Fallen werden Wohnungen,
soziale oder kulturelle Nutzungen integriert.

Die Begehbarkeit der Einkaufscenter ist haufig nur bis
in die Abendstunden mdglich, was diese Raume von
den offentlichen Raumen einer Stadt unterscheidet.
Im Gegensatz zu den innerstadtischen Einkaufsstra-
Ren werden die Geb&ude und Verkaufseinrichtungen
der Center aus einem Guss — d. h. unter einheitlicher
Regie — geplant, produziert, besessen und mittels ei-
nes zentralen Managements verwaltet und betrieben.
Der Centerbetreiber verfugt tber alle relevanten Infor-
mationen, tber alle notwendigen Mittel (Eigentums-
rechte und Geld), und er verfolgt widerspruchsfreie
Ziele. Demgegenuber werden innerstadtische Rdume
gleichsam in Sttickwerkstechnik produziert, d. h. in
einem Aushandlungsprozess zwischen einer Vielzahl
von Akteuren, die teilweise widersprichliche Ziele
verfolgen und unter Bedingungen strukturell unzu-
langlicher Mittel und Information handeln mussen.*1®

6.2 // WIRKUNGEN

FOLGEN DER MONOSTRUKTUR

Es ist festzustellen, dass die Errichtung eines inner-
stadtischen Einkaufscenters zunehmend vorhandene
offentliche Raume ersetzt. Vor allem groBe Center in
kleineren Stadten tibernehmen immer mehr die Funk-
tion des ehemaligen (6ffentlichen) Hauptgeschéftsbe-
reichs einer Stadt. Wegen der einseitigen Ausrichtung
auf den Einzelhandel nimmt die funktionale Vielfalt
der traditionellen européischen Stadt in den meisten
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Innenstadten seit Jahren ab. Monofunktionale, aus-
schlieBlich auf den Einzelhandel fixierte Center inten-
sivieren diese Entwicklung.

Alle baulichen Elemente der Center sind auf den
Konsum angelegt. Die Gestaltung und Belichtung der
Raume hinterlassen tiefe Sinneseindriicke auf die Be-
sucher. Kulturelle Veranstaltungen dienen als Marke-
tingzweck. Das Shopping soll dadurch Event-Charakter
erhalten. Die Materialien der FuBbdden, Bristungen,
Decken sind meist freundlich und in aller Regel edel.
Sie unterstreichen das organisatorische Konzept der
drei groBen ,,S": Sicherheit, Sauberkeit, Service, die
das gesellschaftliche Leitbild der Einkaufscenter bil-
den. Dieses Leitbild steht in bewusstem Kontrast zur
AuBenwelt, die den Besuchern im Vergleich immer we-
niger attraktiv zu der Innenwelt des Centers erscheint
und fur sie an Attraktivitat verliert.

Kulturkritiker sprechen von ,,Disneyfizierung", um den
Trend der funktionalen Einengung der Stadt auf die
Themen wie ,Shopping’, ,Entertainment’ und ,Event’
plakativ zu beschreiben. In erstaunlicher Widersprtich-
lichkeit steht dem Wunsch nach Revitalisierung der
Innenstadt eine monostrukturelle und funktionale Ver-
armung in Form gleicher Bautypologien und Erschei-
nungsbilder der Einkaufscenter und ihrer Nutzungen
mit dem allerorten bekannten gleichen Warenangebot
internationaler Ladenketten gegentiber. Eine raumli-
che oder funktionale Bezugnahme auf den real existie-
renden Ort geht durch die gleichzeitige Verdrangung
gewachsener Strukturen immer weiter verloren.

PRIVATISIERTE KLEINSTADTE IN DER STADT

An die Stelle einer funktionalen und architektonischen
Vielfalt aus Einzelhandel, Arbeiten und Wohnen, Kultur-
und Freizeiteinrichtungen mit ihren breit gefacherten
architektonischen Ausdrucksformen treten in Form
groBer Einkaufscenter groBmafstabliche Erlebnis-
raume mit nach auBen abgekapselten Binnenwelten.
Es entstehen Bereiche in den Stadten, aus denen den
Konsum stérende Erscheinungen des stadtischen
Lebens ausgesperrt werden: die Witterung und der
StraBenverkehr, aber auch bestimmte Bevolkerungs-
gruppen. Diese Bereiche ,,gehéren* also nicht mehr
allen und kénnen nicht mehr von allen genutzt werden,
weil es rechtliche und temporare Zugangsbeschran-
kungen gibt. Private Hausregeln ergénzen hier das
offentliche Recht, private Sicherheitskrafte sollen an
Stelle staatlicher Ordnungshuter fur den Schutz und
die Sicherheit der Besucher sorgen. Center-Manager
sehen sich als Burgermeister ihrer eigenen Stadt.®
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FUNKTIONALER STRUKTURWANDEL UND

SEINE FOLGEN

Die Einzelhandelsbetriebsform eines Einkaufscenters
besitzt aufgrund seiner raumlichen, funktionalen und
organisatorischen Struktur Wettbewerbsvorteile (Mie-
ten, Branchenmix, Werbegemeinschaft, raumliche Ver-
teilung der Geschéfte etc.) gegentiber den klassischen
Einzelhandelsgeschaften oder auch den Warenhausern,
was gleichermafien enorme Wettbewerbsvorteile des
Centerbetreibers zu seinen Konkurrenten bedeutet.
Diese Entwicklung hat gravierende Folgen fur die
Kaufmannschaft und auf das Grundeigentum in den
Innenstadten.

Sie forciert den schon seit Langem zu beobachtenden
Ruckzug des mittelstandischen, inhabergefihrten Fach-
handels und fuhrt zu Veranderungen von Wertigkeiten
und stadtischen Strukturen (vgl. Kapitel 3 und 4).

6.3 // EMPFEHLUNGEN

» Multifunktionalitat starken
Der Einzelhandel ist zwar einer der bedeutendsten
Faktoren fiir den Erfolg der Innenstédte. Dennoch
werden diese erst durch die Vielfalt unterschiedli-
cher Funktionen lebendig. Dieser Tatsache sollen
auch die Center Rechnung tragen. Monostruktu-
rierte Einkaufscenter sind insbesondere bei grof3en
Centern und bei Centern, die einen hohen Anteil an
der innerstadtischen Nutzflache einnehmen, zu ver-
meiden. Stattdessen sind auch kulturelle Einrichtun-
gen oder Freizeiteinrichtungen und Wohnungen zu
integrieren.

Um die Baufelder auch vertikal gut auszunutzen, ist
eine vertikale Nutzungsmischung anzustreben. Je
nach Lage und jeweiligen Nutzungsanteilen kénnen
daraus ganz unterschiedliche Gebaude entstehen.

In der Regel werden Einzelhandelsflachen im Base-
ment, im Erdgeschoss und im ersten, gegebenenfalls
im zweiten Obergeschoss untergebracht, Burofla-
chen ab dem zweiten oder dritten Obergeschoss (zur
Anlage der Parkdecks siehe Kapitel 7). Kulturelle Ein-
richtungen kénnen sowohl dem Center durch mehr
Frequenz zugute kommen als auch dafir sorgen, das
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Center in den Abendstunden zu beleben. Das Woh-
nen als wichtiger funktionaler Bestandteil einer le-
bendigen Innenstadt kann entweder in den oberen
Geschossen oder aber auf einem separaten Baufeld
entwickelt werden. Zur Belebung der Innenstadt au-
Rerhalb der Geschaftszeiten ist ein angemessener
Flachenanteil fur eine Wohnnutzung anzustreben.

Verbindende Nutzungen erméglichen

Auch Nutzungen kénnen zu einer Verbindung des
Centers mit den 6ffentlichen Raumen beitragen.

So kdnnen beispielsweise auBengastronomische
Einrichtungen zum Stadtraum orientiert sein und
zu einer Belebung des Center-Umfelds beitragen.
Ebenso mussen die Geschafte moglichst auch vom
Stadtraum und nicht nur von der inneren Mall zu-
ganglich sein. Dadurch werden unangenehme Ruick-
seiten vermieden und es wird einer Ver6dung des
Stadtraums und einer Zunahme von Unsicherheits-
gefiihlen entgegengewirkt. Solche Vorgaben kénnen
im Nutzungskonzept Berticksichtigung finden und
mit Hilfe der Instrumentarien der Bauleitplanung
festgesetzt werden.

» Zugangsbeschrankungen vermeiden

Der o6ffentliche Raum sollte fur alle nutzbar sein.

Ein Konzept zur Neugestaltung von innerstadti-
schen Raumen durch eine Center-Ansiedlung muss
entsprechende Nutzungsmaoglichkeiten ertéffnen.
Eine Barriere zwischen den 6ffentlichen Rdumen der
Innenstadt und dem privaten Einkaufscenter sollte
vermieden werden. Private Zugangsregelungen (z. B.
SchlieBungszeiten in den Abend- und Nachtstunden
oder an Feiertagen) und Ausgrenzungen von be-
stimmten Bevolkerungsgruppen oder Verhaltensauf-
forderungen (in den ausgehangten Hausordnungen)
sind kritisch zu hinterfragen. Die Kommunen sollten
in stadtebaulichen Vertragen darauf hinwirken, dass
es keinerlei Zugangsbeschrankungen — weder zeit-
lich noch fur bestimmte Personengruppen - gibt.
Durch den Bau offener Center werden die eben
beschriebenen Probleme von vornherein nahezu
ausgeschlossen.

14 vgl. z.B.: 0. V. Verkaufsflachenentwicklung. Shoppingcen-
terbranche baut unbeirrt weiter. In: Immobilien Zeitung
Nr. 32 vom 12.8.2010

15 Siebel, Walter: Qualitatswandel des 6ffentlichen Raums.
In: Wolkenkuckucksheim. 9.Jg., Heft 1, November 2004

16 Susanne Frank: Das Offentliche im Privaten. Burgerschaft-
liches Engagement im Shopping Center In: Jan Wehrheim
(Hrsg.): Shopping Malls. Soziologische Betrachtungen
eines neuen Raumtyps, Wiesbaden 2007, S. 130-131
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/ // Stellplatzanlagen in
Einkaufscentern

Knapp 40 Prozent der Besucher und Kunden benut-
zen das Auto, um in die Innenstédte zu gelangen.? Die
grof3en, in zentralen Stadtraumen gelegenen Einkaufs-
center sind trotz eines meist guten OPNV-Angebotes
ausgesprochen autokundenorientiert. Mit ihrer be-
trachtlichen Verkaufsflachenausstattung und einem
in aller Regel hohen zusétzlichen Angebot an den Ver-
kaufsanlagen direkt zugeordneten privaten Stellplat-
zen verstarken Einkaufscenter den Trend zu mehr In-
dividualverkehr und erschweren dessen Steuerung
durch die 6ffentliche Hand und die Wirtschaftlichkeit
des OPNV.

/7.1 //BEFUNDE

GroBflachige Center mit einem grof3en Stellplatzan-
gebot befinden sich vor allem am Rand des Hauptge-
schéftsbereichs beziehungsweise an abgesetzt liegen-
den Standorten. Als Beispiele fur solche abgesetzten
Lagen stehen die untersuchten Center in Schwedt /
Oder und Regensburg (jeweils 1.500 Stellplatze). Auch
die sechs analysierten Einkaufscenter in Innenstadt-
randlagen verflgen Uber sehr groBzligig dimensionier-
te Stellplatzanlagen. Das ,,Forum Wetzlar* ist mit 1.700
Stellplatzen hier Spitzenreiter. Die anderen Anlagen
bewegen sich in einer Bandbreite von 1.000 Stellplat-
zen im Schweriner ,,.Schlosspark Center* bis hin zu
1.200 Stellplatzen in der ,,City Galerie* in Siegen.

Bei den untersuchten vier direkt im Hauptgeschafts-
bereich gelegenen Einkaufscentern bleibt die Anzahl
der Stellplatze unter 1.000. Das Center mit den wenigs-
ten Stellplatzen befindet sich in Osnabrtick: In der dor-
tigen ,,Kamp Promenade” sind nur 245 Stellplatze in
einer Tiefgarage untergebracht. Die Verkaufsflache pro
Centerstellplatz ist in Osnabrtick mit 44 gm am hochs-
ten. Die geringsten Werte weisen die Einkaufscenter in
Schwedt/Oder und Wetzlar mit zehn beziehungsweise
elf Quadratmetern Verkaufsflache pro Stellplatz auf.

Aus diesen Befunden lasst sich schlieBen, dass bei
weniger zentral gelegenen Centern mehr Stellplatze
angelegt werden, als bei denen, die direkt im Hauptge-
schéftsbereich liegen. So wird offensichtlich versucht,
die ungunstige Lage auszugleichen.

Stellplatzangebot der untersuchten Center

Diiren
Erfurt
Hagen
Osnabriick
Bocholt
Kempten
Schwerin
Siegen
Wetzlar
Wilhelmshaven
Regensburg
Schwedt

Lage in der

Innenstadt

intern
intern
intern
intern
Rand
Rand
Rand
Rand
Rand
Rand
extern

extern

Baustruktur

geschlossen
geschlossen
geschlossen
offen
offen/geschlossen
geschlossen
geschlossen
geschlossen
geschlossen
geschlossen
geschlossen

geschlossen

Verkaufs-
flache je
Stellplatz
(in m2)

26
26
44
27
18
17
17
11
29
14
10
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7.2 // WIRKUNGEN

GroB dimensionierte Stellplatzangebote, die aufgrund
des hohen zusatzlichen Flachenbedarfs und der damit
verbundenen Kosten Uiberhaupt nur an einem abge-
setzten Center-Standort beziehungsweise einer Innen-
stadtrandlage moglich sind, verstérken den solitéren
Charakter dieser Verkaufseinrichtungen. Der Kund-
schaft ist spatestens nach einem ersten Besuch be-
kannt, dass es in der Regel véllig unproblematisch ist,
sein Fahrzeug in einer Stellplatzanlage in unmittelba-
rer Nahe zu den Geschaften kostengtinstig zu parken.
Das Center wird so zum ersten Anlaufpunkt. Gro3e
Teile der Bedarfsdeckung werden deshalb ausschlie3
lich im Center erledigt. Mit zunehmender Entfernung

zwischen dem neuen Einkaufscenter und der alten
Innenstadt sinkt die Bereitschaft der Kunden, weitere
Einkaufe auBerhalb des Centers vorzunehmen.

Es gilt: Je groBer das an ein Center angeschlossene
Parkhaus ist, desto autonomer ist das Center mit ent-
sprechend negativen Folgen flr den traditionellen inner-
stadtischen Einzelhandel sowie die gesamte Innenstadt
bezlglich ihrer Besucherfrequenzen und Lebendigkeit,
insbesondere bei Center-Randlagen und abgesetzten
Center-Standorten. GroBflachige, oberirdisch gelege-
ne Parkdecks erschweren aufgrund ihrer baulichen, fl&-
chenintensiven GroBe die Integration des Einkaufscen-
ters in vorhandene Stadtstrukturen.

Parkhaus Engelenschanze in Miinster

7.3 //EMPFEHLUNGEN

In den Kommunen gehort mittlerweile die Bewirtschaf-
tung des 6ffentlichen Parkraumangebotes in stadti-
schen Teilrdumen, vor allem in den Innenstadten, zum
erprobten verkehrspolitischen Instrumentarium, um
den motorisierten Individualverkehr und damit auch
den ruhenden Verkehr zu kanalisieren. Der Steuerung
des privaten Stellplatzbaus und wegen des AusmafBes
insbesondere dem der groBRen Einkaufscenter kommt
dabei eine besondere Bedeutung zu, weil sonst die
Gefahr besteht, dass durch die Bereitstellung privater
Stellplatze die beabsichtigte Verknappung des Ange-
botes an Stellplatzen im 6ffentlichen StraBenraum
konterkariert wird.

» Begrenzung des privaten Stellplatzangebotes
Um die Integration eines Einkaufscenters in die
Innenstadt zu verbessern, ist daher die Zahl der
Stellplatze im Center wie folgt zu begrenzen:

Das private Stellplatzangebot im Center darf nicht
das ubliche Maf der Stellplatzausstattung in der
jeweiligen Innenstadt tiberschreiten, und die Stell-
platzzahl ist nicht iber den vorhandenen Schltssel
Verkaufsflache/Stellplatz hinaus auszudehnen.

Entsprechend bestehender bauordnungsrechtlicher
Richtwerte sind umgerechnet 70 gm Verkaufsflache
je Stellplatz vorgeschrieben®. Der in Innenstadten
Ubliche Schlussel der Stellplatze je Verkaufsflache
(Stellplatz x Verkaufsflacheneinheit) liegt jedoch
deutlich unter diesem Wert. Um einen ungerecht-
fertigten Vorteil der Einkaufscenter zu vermeiden,
sollten entsprechende Festsetzungen im Baupla-
nungs- oder Bauordnungsrecht getroffen werden.

» Stellplatzsatzung erlassen
Eine Reduzierung des privaten Stellplatzbaus in
grof3en Einkaufscentern sollte aus Gleichbehand-
lungsgriunden nicht fallbezogen erfolgen. Aus die-
sem Grund wird empfohlen, zur Sicherung der
Standort- und Erreichbarkeitsqualitaten von In-
nenstadten Stellplatzsatzungen zu erlassen. Mit
einer solchen Rechtsverordnung werden in vorher
bestimmten stadtischen Teilrdumen Obergrenzen
des Stellplatzbaus festgesetzt. Auf diese Weise sol-
len die Voraussetzungen fiir eine Verringerung des
Kraftfahrzeug-Zielverkehrs im raumlichen Geltungs-
bereich dieser Ortssatzungen verbessert werden.
Damit wird erreicht, dass das Center sich in die all-
gemein gultige Verkehrspolitik der Stadt einfugt.

17 Der Anteil der OPNV-Nutzer liegt ebenfalls bei ungeféhr
40 Prozent. Siehe dazu die aktuellen Ergebnisse der BAG /
HDE-Kundenverkehrsuntersuchung 2008 vom April 2009.

18 Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen,
Arbeitsgruppe StraBenentwurf (Hrsg.): Empfehlungen fur
Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 05), KoIn 2005. Zur
Vereinheitlichung wurden die Messwerte in ,Verkaufsfla-

chen® umgerechnet.
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Luisencenter in Hannover

Innerstédtische Einkaufscenter veréndern durch ihre
Grofe, ihre bauliche Struktur sowie durch ihre 6ko-
nomische Macht das bestehende Geflige der Innen-
stadte. Das ist oft notwendig und gewiinscht, denn
Anpassungen an aktuelle Ansprtiche sind gerade hier
gefragt, wenn Stadte sich fortentwickeln und im Wett-
bewerb untereinander behaupten wollen. Abzuwégen
ist bei diesem Prozess, welche Form und Intensité&t ein
solcher Eingriff in die bestehenden Strukturen haben
soll, damit er fur die geplante stadtische Entwicklung
forderlich bzw. passend ist. Hier zu sachgerechten
Entscheidungen zu kommen, fallt schon deshalb nicht
leicht, weil

» auf Seiten der Stadt unterschiedliche Zielebenen
und -vorstellungen bestehen oder nicht klar formu-
liert sind,

» die Materie der Center-Ansiedlung &uBerst viel-
schichtig ist und

» die Ansiedlungsfolgen zumeist schwer absehbar sind.

Die vorliegende Arbeitshilfe versucht, das komplexe
Handlungsspektrum durch die Gliederung in relevante
Entscheidungsfelder besser handhabbar zu machen.
Fur jedes dieser Felder werden die aktuellen Trends
dargestellt (Befunde), die ablesbaren Wirkungen be-
schrieben und konkrete Handlungsempfehlungen for-
muliert. Dabei sind die Empfehlungen so zu lesen, dass
moglichst viele erfullt sein sollten, wenn im Sinne der
europaischen Innenstadt die Ansiedlung eines Centers
bejaht wird. GroBRe und Lage, vor allem aber die bau-
liche Struktur und Form eines Centers sind sicherlich
die maBgeblichen Eckpunkte; daneben stellt aber auch
die GroBe und Lage der Stellplatzanlagen eine wir-
kungsvolle Steuerungsmoglichkeit im Hinblick auf die
Integration eines Centers dar.

Ziel der Empfehlungen ist es, Wege zur Integration
eines Centers aufzuzeigen. Wichtig ist dabei, das ge-
samte innerstéadtische Umfeld im Blick zu haben und
nicht nur einen dortigen Standort, um das Investitions-
klima der City in Génze zu verbessern. Auf Seiten der
Stadte ist bei den Verhandlungen mit den professionell
auftretenden und mit klaren Zielsystemen ausgestat-
teten Entwicklern Selbstbewusstsein und Standhaf-
tigkeit gefordert. Die Stadte sollten hierzu die darge-
stellten Empfehlungen nutzen, um aus ihrer Sicht und
fallbezogen Anspriiche an ein neues Einkaufscenter zu
formulieren. Die Empfehlungen stellen somit kein Ver-
hinderungsinstrument dar, sondern sind im Gegenteil
ein Mittel, um die Entwicklung unserer Innenstadte auf
positive Weise zu steuern.
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