
UBERBTICK UND INTERPRETATION

Glosnost des Mqll-lnvestments
Wie stoppt mon die irrotionole'Vermehrung von Hondelsflöchen? Eine Debotte will den Weq
zum stodtvertröglichen Shoppingcenter ebnen und führt letztendlich zu mehrTronsporenz.

Rahel \\"i llharclr, freie Jo urnalisrin. A]1chcn

Ein neues, frostigeres Klima filr inner-
städtische Elnkaufszentren stellte .,Die
Welt" Ende September lest. Den Anlass
zur gefuhlten Kähe gaben Wahlergeb
n isse  in  Ce l le  und Oldenburg ,  d le
Polit iker fur großsti l ige Bauvorhaben
abstraften Fur weite re Temperatur-
- r J  r z e  f - 1 d  e r h r r : t e  B r a n c r e n g e r r u
ter) sorgte dann im Oktober das vom
al tged ien ten  ln . rmob i l ienentw ick le r

Wal te r  Brune (u  a  )  herausgegcbe
ne Buch ,Angr i f l  au f  d ie  C i ty "  27B
Sei ten ,  au f  denen s ich  1B Deve loper .
Planel. Gutachter und Berater zu uen
Dtri und Dont\ innerstädtischer Cen
terans led lungen samt  un ter lassener
Planungskonrrolle äußern Gespickr
mit delikaten Hintergrunden zu Netz-
werkprakLiken und an alle Kommunen
irber 5tl 000 Einwohner yerteih, erreg-

te das \\ 'erk Aufmerksamkelr Einige
Aspel<te griffdie Fach und Tagespres-
'  r  -  l  . .  nd  - .  \  u r re  dami r ,  was  d , r .  pos i .

tior.ispapier des Deutschel.r lnstituts für
Urbanistik bereits im April forderte:
Eine Diskussion uber Wertigkeit und
Folgen lon uberdachten Konsumrem
peln. deren Konzepte sjch stärker als

r - h e r  i n  c  r r o p a r ' ( n e  ( l n d l i J e J . e  e i n -
lfrgen soilen ?,

Apri l  Dos Deutsche lnst i tut  für  Urbonis i ik  ptödie. i

mi t  e inern Posi t ionspopier  für  e ine stodtvert rög rche

Ansiedlungspol i t ik  von Mol ls  und fordert  Ptonurrgs

und Betreiberverontwori/iche zum offenen Diskurs ouf

lwww di fu de)

Juni  DorLwortGurotzxr  oerulrerbr  wiesi ,h Burge

i r C e l l e u n d O l d e l o u ' 9 d r - . f  d i e A b w o l - l r - . €  B t r ! e  -

meister gegen ECE,Center zuf Wehr setzen (Die Welt,

09 06 06)

August ,f/it dem Center kom der Leeßtond"l

Donkwoft  Guroztsch ste l t  d e empir  sche

Diplomorbei t :  ,Lokoler  Einzelhonde und inte

gr ier tes Shopp ng-Center Konkurrenz oder

Syrnbiose?'von Moft in Fronk€,  Johonn Wolf -

Oktober Wolter  BfLne ( !  o )  veröf fent l icht  dos bucn

,Angfiff ouf die City', dos sich m t den negotiven Aus-

wirkungen der Mo ls ouf  d ie Stodi  und m t  mögt ich€n

G€genkonzepten beschöfiigi

Gert  Kdhier  beschreibt  ,Die ECE+orrne'ats e ine,  dre

l l lus ionen gegen Innenstodtveröd! fg verkouf t ,  ober oos

Gegentei bewirkt und sich durch mochtvoite Netzwerk-

orbei t  durchset , t  (SZ, 06 10.2006)

Ro ner Frenkel legi  in, lnnenstodtzu ve*oufen'dor,  wie

die Kornmunolpoltik in VerhondlLr ngen rnitECE,tnvestc

ren ihr€n Einfluss preisgibt (D e Zeit, 26 10.2006)

November Fronk Peter Unterre iner kLjndigt  ECE's

versiorkte Ost Exponsion on, d e nicht wie in Deltsch

lcnd von der Höndler-und Archi tekten obbygebremst

wird (  mmobi ienbr lef  1011.2006)

Die ECE erreicht  e ine e nstwei l ige Verfügung g€gen

dos Buch,Angr i f f  ouf  d ieCi ty '  Sieben der60 beon

stondeien EinzelbehouptLrngen und Abbi ldungen s ind

künft ig zu unter lossen (17.11 2005).

And16 Eberhord inform ert über CB Richord

Ellis europöische Shoppingcenter.Perfor

monce, beider deutsche Center mi t  4,1

Prozent Rendite das Sch usslichi bitden

( lmmobi l ienbr ief  24 11.2006)

Dezember Jens Fr iedemonn grei f t  dos

Themo Klelnkr ieg um Einkoufszeniren

(Arbeitstitell) o uf (Foz 08.12 2006).

Der DSSW stel l te e inen Hond ungsle i t fo

den für Kommunen Lnd Stddte ,tlr, ntegrotion

von Shoppingmolk' vor (teipz g, 13 12.2006 1

J I

gong Goethe Univefs i tdt  Fronkfur t  vor  (Die

Welt, 24 08 06).

September lv loniko Wolther von der

Hofencity lJniversitdt Homburg veröffentlicht

die Ergebnisse der Vorstudie für  ihr  DFG

Foßchungsproj€kt :  "Auswirkungen inner-

s t ö d t i s c h e r  S h o p p  i g c e n t e r  o u f  d i €

gewochsenen Struktufen der Zent fen'
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D Etwa zeitgleich präsentiene die Diplom-
Ökonomin Monika Walther von der
Hafencity Universität Hamburg erste
Forschungsergebn isse  zu  den Aus-
wirkungen von Centeransiedlungen
in der City. Zahlenmaterial aus einem
DFc-Projekt, das die bis dato eher als
Glaubensfrage ausgefochtene Verträg-
lichkeitsdebatte auf empirische Tatsa-
chen bettet: Wolfsburg ist die einzige
der untersuchten 70 kreisfreien west-
deutschen Städte, in der eine positi-
ve Umsatzentwicklung eindeutig auf
die Ansiedlung eines innerstädtischen
Shoppingcenters zurückgefu hrt werden
kann. Die Mieten fielen hingegen in
mallbespielten lnnenstädten mit weni-
ger als 500.000 Einwohnern deutlich
schneller als im Durchschnitt. Damrt
stützt die Forschung, was im ,,Angriff
auf die City" als moderne Investoren-
Mär entlarvt wtd.

Die Mör vom Umsotzbringer

Die Story ist simpel: Klamme oder insol-
vente Stadt trifft potenten Investor. Er
verspricht eine Mall, die in Schönheit
und Glanz alles in den Schatten stellt,
was umliegende Gemeinden an Handels-
fuichen zu bieten haben. Betört willigtrsie
ein. Es wird gebaut. Zeit zieht ins Lan4,
doch die versprochenen Umsatz- und
Beschäftigungszuwächse bleiben aus.
Mehr noch. Die Mall erstrahlt in satter,
wirtschaftlicher Blüte, doch angren-
zende Handelspflänzlein gehen ein wie
Primeln. Da dämmert es den Ratsher-
ren, dass sie betrogen wurden. Denn die
City braucht den Kundenmagnet zum
wirtschaftlichen Florieren, der aber ist
so autark in Größe, Branchenmix und
Architektur konzipiert, dass et wun-
derbar ohne sein gewachsenes Umfeld
auskommt. Am Ende der Invest-Liai-
son steht die Kommune finanziell nicht
besser da als zuvor - eher schlechter.
Denn ihre einstige Schönheit ist durch
eine monströse,,Konsumabsauganlage"
dahin, ihre vitale lnnenstadt verslumt
und ortsansässige Händler sowie Immo-
bilienbesitzer tragen den Schaden.

Canz gleich an welchem Ort, die
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Prol.agonisten folgen mehr oder weniger
den gleichen Handlungsmustern: Der
renditefixierte Investor, dem kein Bau-
recht, kein Denkmal. keine demokrati-
scbe Entscheidungsstruktur heil ig ist.

steht naiven und/oder korrumpierten,
eirien Rasherren und visionslosen Stadt-
planern gegenüber. die keine Cestal-
tungsziele für stagnierende One haben:
Fehlende Vorgaben, die es den oppor-
tunistischen Verträglichkeitsgutachtern
erleichtern, die überdimensionienen
Bauvorhaben schönzureden. Auf die
wenigen Stadtweisen, die das Desaster
kommen sehen, wiil niemand hören.

Je weiter man in dem Buch vor-
dringt, umso brisanter werden die
Details über das lobbyistische Vorgehen,
mit denen Mallstifter Einfluss auf die
Verwaltungsstrukluren und Cenehmi-
gungen erwerben - angefangen bei der
positiv getrimmten Lokalpresse bis hin
zur fachlich lahmgelegten Baudenkmal-
behörde.

Falls überhaupt noch jemand die
Polis vor dem brachialen Urbanitätsver-
lust retten kann, so sind es die Bürger,
die gar zu centerverliebte Bürgermeis-
ter abwählen. Oder es sind couragier-
te  E inze lpersonen
- ,,kleine" Kommu-
nalpolitiker, die bri-
sante Vertragsdetails
durchsickem lassen,
Gremienmitarbeiter,
die auf Klärung von
U n g e r e i m t h e i t e n
pochen und örtliche
Handler, die gericht-
liche Klagen ansüen-
gen. Gegen den ein-
gesp ie l ten  Sumpf
monetärer lnteres-
sen, vor dem jegli-

cher Sachverstand
erstarrt, hilft nur
Zivilcourage. Doch
selbst in Soest oder
Du isburg ,  wo der
Protest siegt, bleibt
unklaq wie stadtaffin
dle AlterrEtivkonzep-
te sein werden. Denn

Unvenraglichkeit ist eine relative Größe,
deren Folgen sich immer erst nach der
Bebauung zeigen.

Unvertröglich, dos sind
die ondern

Händlersterben. verlagene Hauptein-
kaufslagen und Kaufströme oder auch
leerstände sind alarmierende Zeichen, dass
eine Demontage gewachsener Strukturen
im Gange ist. Wenn allerdings der stadt-
versöhnliche Strukturwandel gelingt, so
entstehen Kor6urßtätten, von deren lock-
kraft die gesamte Einkaufsmeile profitiert.

Wie diese Konsumentenmagneten
entstehen, dazu hat Walter Brune eine
klare Entwicklungsphilosophie:,,Um die
Zukunft europäischer Städte zu sichem,
muss eine Strukturverbesserung ohne
Abwürgen des vorhandenen Einzelhan-
dels erfolgen. Jede Stadt kann an Amak-
rivität gewinnen. wenn eine Stadtgalerie
in geeigneter Größe (7.000 bis 20.000
qm) an bester Stel)e der zentralsten Ein-
kaufsstraße platziert wird: Ein integrier-
tes Shoppingcenter, das erginzende Sor-
timente ansiedelt und neben Essen und
Parken auch Wohnen, Arbeiten und Kul-

Einige A,spekte des Euchs von Brune griffen überregionole Zeitungen
ouf und schürten dqnit die Diskussion über Wertigkeit und tolgen von
Einkoufzentren in de. Innenstodt,



tur eint. Dort, wo die Investit ionsmasse
zu gering isi, könnren in fußläufigem
Abstand zwei oder drei Galerien ähnli-
cher Größe entstehen. So wie durch die
Anchor-Stores in den Mega-Centern rvird
auf diese Weise ein Passanten{luss gene
riert, an dem alle benachbarten Einzel-
handelsgeschahe partizipieren."

Beim Shoppingcenter-Entwickler
ECE - den das Buch zu so etrvas q'ie den
Inbegr  I  oe-  In regrar ionssunde s r i l i s  e r r

. ie l  t  nan  dur .hausau,h  andere  Wege
zum Revitalisierungsziel:,,In Karlsruhe
haben Händler die Herausforderung
des Ettlinger Tor-Centers angenommen
und die Einkaufszone auf Vordermann
gebracht. Die Frequenzmessungen der
Stadt zeigen, dass die Ciry nie so gure
Srröme hatre wie lerzt obgleich das
Ccnter  n ich t  d i rekr  an  der  h inkau lsmei -
le  egt De<cnrelbl tc F - u "l te rne h me ns
sprecher Chrisrian Saadhoff die badische
best practice, wenngleich er einräumt,
dass der 

'Wettbewerbsrrigger 
nicht uber

all zleht. ln Hamburg Harburg wurden
dle lokalen Geschäfisleute $'eder vor
noch nach dem Bau rärig. Solch fehien
des Urban Management r.erursacht den
Verlall gewachsener Einkaufszonen. was
nun - angesichts der Implemenrierung
gut funktionierender Center - besonders
heftlg zutage trirr

, , lnsbesondere  in  den deutschen
Sudten, die nach 1945 keinen besonderen
Charme entfalteten und in die nach den
sechziger, siebziger Jahren nicht mehr
investierL nurde. kann die Antwort nur
A b  i n - d r e - M i r r e  l a u t e n  .  m e i - L  A n d r e l
Pomptow, Projektenrwickler bei Multi
Developement Die \ 'om holländischen
Invesror konzipierren,,Marktplätze des
21 Jahrhunderß" öffnen sich zur besre
henden Handelsmeile hin, schaffen nor-
wendige Verkehrslvege und bestehen
mancherorts gar aus Einzelgebäuden, die
kleinteilige Straßengefuge bilden

In Fachkreisen gelten diese urba-
n e n  f m p a  h i e g e s r e l  a u r (  h a u 5  d  j  e i n
gelungener Kornpronrss. Doch in den
Augen von Walter Brune finden auch sre
keine Absolurion: .,Ob die Projekre von
MD oder TMC nun besser strukrunen
sind als die von ECE oder mfi, möchre

ich zunächst elnmal bezweifeln. Diese
F i rmen s t reber  eben la l l ,  naLh 6ewinn,
ganz so, wie die bisherigen Inves[oren-

8ruppen."
Gewinnstreben heißt vor allem: Zu

gro13 fur die Stadt Das Forum in Duis-' 
burg beispielsweise wendete den totalen
Knockout der Einkaufsmeile zwar ab,
den das dezentrale Multi Casa verursacht
hätte, bieter aber mir 50 000 qm Fläche
an Handel, Ca:rronomre und freizeit zu
wenig Belebungseffekre für die umlie-
genden Geschäfte.

Doch Investoren das Renditeaus
reizen vozuwerfen wäre so absurd, a1s
würde man einem Löwen gramen, dass
er nrcht zum Schoßhund taugt Nern,
was Brune im Hinblick auf irreversibrern
Strukturveränderungen forden, mir der
ra th fo lgende Cenerar  o ren  leber  mus-
sen, ist: ,,Nicht der lnvestor, sondem lei-
rendc  St ;d rep laner  'o l len  gemeinsam mi r
Politik und Burgermeisrer die Enrwick-
lung planen und privatwirtschaftlichen
Geldgebern klare Vorgaben machen,
was moglich ist " Ein frommer Wunsch
an die Demokratie, zu dem das gerade
erschienene Buch eigenrlich keinerlei
Veranlassung gibt

Gutochter, die ihrem Nqmen
Ehre mochen

,,Die Polilik sagr nichr klar. welche Stadr
sie haben rvill oder wie sie in 20 Jahren
aussehen soll", sagt der Mirautor und
Essener Unternehmensberater Dr. Arnd
Jenne ,,Brachflächen sind für Ratsher-
ren Schandflecken, die man mit Gewalt
revitalisieren will Viel geht nichr mehr,
aber Einzelhandel geht immer noch."
Und auch den Lör racher  Gutachter ,
Dr Donato Acocella, lehrte die berufli-
che Praxis für ausschließlich öffenrliche
Aufiraggeber et*'as anderes:,.Shopprrrg-
center geben zu einfache Antworten auf
eigenLlich komplexe Fragen Die Frage
'Wer braucht das elgenrlich?" wird gar
nlcht gestellt. Denn es geht nicht um
Einzelhandel, sondern um Immobili-
eninvest Erstaunlich ist dabei, dass die
vorgeieSten Gutachten selten zu nega
tiven Einschätzungen kommen oder

negative Folgen thematisieren. ln Gut-
achten wie dem für Braunschweig oder
Celle werden Shopping-Malls geradezu
a ls  no twendrges  A l lher lm i r re l  g lo r i f i z ie r r .
das der Sudt ihre Zukunfr slchen."

Die Verrrägllchkeitsgurachrerkuhur
ist auch Bestandreil des angezettelten
Glasno: t  Ce;chrer  werden L inze l fa l l -
betrachtungen, die Auswirkungen unter
Berufung auf fehlerhafte Ausgangsgro-
ßen und unrealistische Abschopfquoten
v e r s . h l e i e r n  u n d  d i e  s r c h  a l l z u  w . l l i g
der Umsalzverteilungsgrenze yon unler
l0 Prozenr fügen Sutt Folgen realisttsch
abzusc-a tzen,  s tu tzen s ie  den ru inösen
Flächenwenbewerb, in dem stagnierende
Umsätze lmmer n€u umverteilt werden.

Was den Komnrunen kur f t ig  e ine
Hilfe sein kann ist der Leitfaden zur
,,lntegration r-on Shoppingmalls", den
das Deutsche Seminar für Stadtebau
und Wirtschaft dlesen Monat vorstelh.
Die von der Universität Leipzig, den
Architekten RKW und der GfK-Prisma
erarbeiteten Kriterien sollen es Städten
erleichtern, Ansledlungsbegehren nüch-
tern zu beuneilen. überhaupt ist abseh-
bar, dass noch viel Papier im Dienste der
Transparenz beschrieben rverden wird:
Dre FCL har forschungen angekundrgt.
b e i m  D i f u  i s r  e . n e  \ \  r r k u n g s a n a l ; , c
i n n e r s t a d r  r : c h e r  E i n  k a u f s z e n t r e n  r n
der Pipeline, und in zwei Jahren wird
der Abschlussberlchr des DFG-Projekß
envarlet

Fozit

Die Wertigkeitsdebarre isr jedenfalls
eröffnet. Ob dem Glasnost der Planungs
kultur baulich veränderte Resultate fol-
gen, ist offen. Doch sieht man einmal
von berullichen Eigeninteressen ab, die
man den Buchautoren qua ihrer Funk-
lionen unterstellen kann, so rrifft ihr
Verständnis von Urbanität einen wesem-
lichen Punkt Die in Lifestyle-Gazetren
bejubelten touristischen Einkaufsmek-
kas jenseits der Metropolen sind Orte
wie Stockholm, Oslo oder Kopenhagen.
Städre, die wegen ihrer Melfalt und Ori-
ginalität. nicht etwa wegen legendärer
Shoppingcenter bereist werden
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