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Innerstädtische Einkaufszentren: Fluch oder Segen?  
DSSW erarbeitet Kriterien sowie Steuerungsmöglichkeiten zur Integration 
 
In vielen Tages- und Fachzeitungen wird seit einiger Zeit vom Boom der Shoppingcenter berichtet. Die 
Verkaufsflächen in Deutschland nehmen Jahr für Jahr zu. Dies ist auch auf den Bau von Einkaufszentren 
zurückzuführen. Und das, obwohl die Umsätze im Einzelhandel laut Statistischem Bundesamt seit über 
zehn Jahren kaum gestiegen sind, teilweise sogar nominal rückläufig waren. Nach Angaben des Sprechers 
des Einkaufscenter-Betreibers ECE, Robert Heinemann, entwickeln sich jedoch die ECE-Häuser besser als 
der gesamte Einzelhandel. Auf vergleichbarer Fläche wuchs der Umsatz im vergangenen Jahr um 2,5%. 
Sind die Einkaufszentren nun Fluch oder Segen für den Einzelhandel und die Innenstädte? Die Meinungen 
dazu gehen auseinander. Als „Segen“ ist sicherlich der Trend zurück in die Innenstädte und Stadtteile zu 
beurteilen. Seit 2002 wurden keine Einkaufszentren mehr auf der „Grünen Wiese“ genehmigt bzw. gebaut. 
Center-Entwickler und -Betreiber konzentrieren sich auf Innenstädte und Stadtteile, insbesondere in 
kleineren Städten, so eine Analyse der Universität Hamburg. Eine Untersuchung zu innerstädtischen 
Einkaufszentren, die von der Obersten Baubehörde des Bayerischen Staatsministeriums des Innern 
herausgegeben wurde, hat gezeigt, dass Innenstadt und Einkaufszentrum voneinander profitieren können.  
 

 
So kann durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums eine Erweiterung des Einzugsbereichs erreicht 
werden, wenn damit eine ausreichende Steigerung der Gesamtattraktivität verbunden ist. Damit besteht die 
Chance, dass Kunden, die für das Einkaufszentrum neu gewonnen werden können, auch Kunden in der 
Innenstadt werden. In diesem Zusammenhang wurden im Rahmen der o. g. Untersuchung die 
Kopplungsquoten zwischen Einkaufszentrum und Innenstadt betrachtet. Eine hohe Kopplungsquote 
bedeutet, dass die Besucher des Einkaufszentrums am selben Tag in hohem Maße auch die Innenstadt 
aufgesucht haben und umgekehrt. In den untersuchten Städten, in denen das Einkaufszentrum nicht mehr 
als 100 m von der Innenstadt entfernt liegt, konnte mit rund 60% eine relativ hohe Kopplungsquote erreicht 
werden. Allerdings nahmen die Quoten ab einer Entfernung von mehr als 250 m deutlich ab. 
Je nach städtebaulicher Lage, baulicher Dimension und funktionaler Integration können verschiedene 
Wirkungstypen unterschieden werden. Es gibt Einkaufszentren, welche die Innenstadt durch die 
Vergrößerung des Einzugsbereichs bzw. die Kaufkraftbindung im Einzugsbereich stärken. Es gibt aber auch 
Einkaufszentren, welche die Lagequalitäten in einer Innenstadt und damit die Fußgängerströme bzw. -
frequenzen deutlich verändern. In diesem Fall kann es zu einer Schwächung der Gesamtstadt kommen, 
wenn es sich um einen in sich geschlossenen Einkaufsmonolithen handelt. Zwischen diesen beiden 
Extremausprägungen „Innenstadtstärker“ vs. „Innenstadtstörer“ gibt es eine Bandbreite weiterer Wirkungen 
von Einkaufszentren. In einer Untersuchung des DSSW sollen Kriterien zur Integration von Einkaufszentren 
in die Innenstädte erarbeitet werden. Dabei geht es um Integration auf verschiedenen räumlichen und 
sektoralen Ebenen:  
 
·  räumliche Integration (Makroebene [Gesamtstadt/lnnenstadt], verträgliche Größe entsprechend 

Entwicklungsplanung, Lage im Stadtraum und Entfernung zu bisherigen Geschäftslagen, Nutzung von 
Flächenpotenzialen),    

·  verkehrliche Integration (Anbindung an ÖPNV, Fußwegeverbindungen, Gestaltung der Pkw-
Erreichbarkeit),    

Abbildung:  Entwicklung von Einkaufszentren von 1990 bis 2008 
(Zentren ab 10.000 m² Mietfläche, es wird angenommen, die Zahl der 
bestehenden Einkaufszentren bleibt ab 2006 gleich). Entwicklung der 
Flächen je Einkaufszentrum im Durchschnitt. Quellen: EHI Köln, 
Handelsjournal, eigene Berechnungen 

 



·  funktionale Integration (Mesoebene [Handels-/ Geschäftsumfeld], Wegeverbindungen, 
Lageverschiebungen, Mikroebene [Ansiedlung], Extrovertiertheit, Einbindung in den öffentlichen 
Raum),    

·  gestalterische Integration (architektonische Gestaltung und Einpassung ins Umfeld, Berücksichtigung 
denkmalpflegerischer Werte des Gesamtstandortes, Nutzung von Baudenkmälern).  

 
Zu den Kriterien sollen Mindeststandards festgelegt werden, bei denen eine Integration noch gewährleistet 
ist. Für den Fall, dass Mindeststandards nicht eingehalten werden können, sollen Ausgleichsmaßnahmen 
erarbeitet werden. Ein Hemmnis für die Umsetzung integrierter Planungen können auch die im Vorfeld 
angefertigten Standortgutachten darstellen, die Aussagen zur Machbarkeit des geplanten 
Einzelhandelsvorhabens treffen sollen. Oft setzen sich diese Gutachten nicht kritisch mit den lokalen 
Rahmenbedingungen und Schwierigkeiten auseinander. In der DSSW-Studie sollen Hinweise zur 
Bewertung der Standortsituation in strukturierten Arbeitsschritten von der Ermittlung und Bewertung 
realistischer Prognosegrößen (wie Bevölkerungs- oder Wirtschaftsentwicklung) über die Gegenüberstellung 
gegensätzlicher Anforderungen und Ansprüche der beteiligten Akteure (im Wesentlichen die Standort- und 
Investitionsanforderungen des Investors/Projektentwicklers auf der einen Seite, Anforderungen an eine 
nachhaltige und vorausschauende Stadtentwicklung auf der anderen) bis hin zur Bewertung von 
Integrationsmerkmalen erfolgen. Um übertragbare Bewertungsmaßstäbe für eine gelungene Integration 
entwickeln zu können, ist es notwendig, die unterschiedlichen Anforderungen von Investoren und 
Projektentwicklern, Betreibern und der öffentlichen Hand (Kommune) zu bündeln. Ein Expertenbeirat mit 
Projektentwicklern, Investoren, Vertretern aus Politik, Forschung, Kommunen, Architektur, Städtebau, Bau- 
und Planungsrecht, Verkehr etc. stellen die praxisnahe Betrachtung sicher. 
 
 
Informationen 
 
Deutsches Seminar für Städtebau und Wirtschaft, Nollendorfplatz 3-4, 10777 Berlin 
Telefon: +49-(0)30- 24 34 60 0 
Telefax: +49-(0)30-24 34 60 15 
E-mail: info@dssw.de 
Internet: www.dssw.de 
 
Forschungsbericht Innerstädtische Einkaufszentren, Herausgeber: Oberste Baubehörde des Bayerischen 
Staatsministeriums des Innern, Kurzfassung kann im Internet herunter geladen werden. 
 
Das Projekt „ Integration von Einkaufszentren und Darstellung von Möglichkeiten der kleinräumigen Standortsteuerung“ 
wird vom BMWi mitfinanziert. 
 
Informationen zum Projekt erhalten Sie im Internet  
unter http://www.dssw.de/se_gesta_0006.php oder bei Susan Liepe 
 
Auftragnehmer: Universität Leipzig, Institut für Stadtentwicklung und Bauwirtschaft in Kooperation mit GfK Prisma und 
Rhode Kellermann Wawrowsky, Architektur und Städtebau 
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