un'versitéitbonnl [Geographie

- Rheinische Geugraphisches Exposé zur Bachelorarbeit
Friedrich-Wilhelms- Instizl . .

Universitat Bonn Von Marvin Klein

Matrikelnr.: 2433793

BA Sc.

Betreuer: Prof. Dr. Claus-C. Wiegandt

Datum: 17.05.2014

Steuerungsmaglichkeiten bei der Ansiedlung von Einkaufszentren —
eine Analyse zur Vertraglichkeit der Galerie Troisdorf

Ausgangssituation und Problemstellung

Im starken Kontrast zu gewachsenen Hauptgeschéaftsstralen in den Innenstadten
stehen geplante Einkaufscenter. Dabei handelt es sich um Verkaufsanlagen, die
i.d.R. eine Mietflache von mehr als 10.000 m? besitzen. Seit einer Reihe von Jahren
haben sie in deutschen Stadten Konjunktur, sodass ihre Zahl inzwischen auf unge-
fahr 400 in Deutschland gewachsen ist. Zunachst wurden solche Einkaufscenter pri-
mar in Grol3stadten geplant. Mittlerweile riicken auch Mittelstadte starker in den Fo-
kus der Entwickler. Dort weisen sie i.d.R. jedoch kleinere Miet- und Verkaufsflachen
auf. Seit ungefahr 15 Jahren werden verstarkt Innenstadte und Stadtteilzentren an-
stelle von peripheren Standorten fiir solche Investitionen gewahlt, so dass inzwi-
schen mehr als 50 % aller Center in den Innenstadten zu finden sind (JUNKER ET AL.
2008: 5).

Bei einer Ansiedlung in zentralen Lagen, kommt es jedoch in vielen Féllen zu einer
Erweiterung und Qualifizierung des innerstadtischen Angebots. Daher beflrworten
zahlreiche planende und handelnde Akteure die einsetzende Entwicklung pro Innen-
stadt und contra Peripherie. Die Innenstadt kann hierdurch belebt und gestarkt wer-
den, sodass O0konomische und stadtebauliche Vitalisierungen wie auch Weiterent-
wicklungen ermdglicht werden (MENSING 2006: 7). Des Weiteren kann sich das
Einzugsgebiet erweitern und somit die Kaufkraftbindung am Standort gestarkt wer-
den. Die Architektur der Center hat in den letzten Jahren immer mehr an Beachtung
gewonnen. So kann eine ansprechende Gestaltung der Center zu einem positiven
Imagefaktor werden und zu einer Markenbildung einer Stadt beitragen (JUCHELKA
2001: 19).



Innerstadtische Einkaufscenter konnen sich jedoch auch negativ auf gewachsene
innerstadtische Hauptgeschaftsstralen auswirken. Denn aufgrund der weitgehend
autarken Konzeption sind Einkaufscenter nicht auf ein intaktes Stadtumfeld angewie-
sen und konnen in einigen Fallen ein Eigenleben mitten in der Stadt entwickeln, so
dass ,ein pauschaler Optimismus bei einer genauen Betrachtung von Grol3e, Bran-
chenstruktur und Mikrostandort haufig nicht angebracht ist* (MENSING 2006: 7). So
schaffen innerstadtische Einkaufscenter oft neue Strukturen, die die gewachsenen
Hauptgeschaftsstral3en nicht unberthrt lassen (RAUTERBERG 2007: 47).

Diese negativen Auswirkungen sind keinesfalls auf3er Acht zu lassen. Daher werden
oft Steuerungsinstrumente genutzt, um Fehlentwicklungen zu vermeiden. Diese
Steuerungsinstrumente sind hauptsachlich raumplanerischer Herkunft, aber auch
politisch wird oftmals Einfluss auf die Vertraglichkeit ausgetibt.

Das ausgewabhlte Fallbeispiel meiner Bachelorarbeit bezieht sich auf die Ansiedlung
des Einkaufscenters ,Galerie Troisdorf‘. Obwohl die Stimmung in der Bevolkerung
hinsichtlich der Planung eines Einkaufscenters durchaus gemischt war und sich die
politische Opposition deutlich gegen die Planung ausgesprochen hatte, wurde das
Einkaufscenter in Troisdorf im November 2013 erdffnet. Es sollte die Innenstadt be-
leben, neue Kaufkraft anziehen und den Einzelhandelsstandort Troisdorf im Rhein-
Sieg-Kreis starken. Es handelt sich dabei um ein vergleichsweise kleines Einkaufs-
center der HBB Centermanagement GmbH mit rund 9.000 m? Mietflache und 18 Ge-
schaften, die auf zwei Etagen verteilt sind. Die wichtigsten Ankermieter sind Saturn,
C&A sowie MyShoes.

Zielsetzungen, Fragestellungen und Methoden

Ziel dieser Bachelorarbeit ist es, einen Uberblick tiber Moglichkeiten zur Einfluss-
nahme auf die Vertraglichkeit von Einkaufscentern zu vermitteln. Dabei spielen nicht
nur Vorgaben aus den Raumordnungspldnen eine entscheidende Rolle, sondern
auch Maoglichkeiten nach dem Baugesetzbuch sowie der Baunutzungsverordnung.
Auch politische Steuerungsinstrumente, wie die Einflussnahme durch einen Kaufver-
trag oder durch stadtebauliche Wettbewerbe kdnnen starken Einfluss auf die Vertrag-

lichkeit von Einkaufscentern austiben. Des Weiteren soll anhand des Fallbeispiels



Uberpruft werden, welche der Steuerungsinstrumente angewendet worden sind und
wie sie am Malistab der Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens flr Troisdorf zu

bewerten sind.
Die konkreten Fragestellungen dieser Bachelorarbeit sind:

1. Welche Aspekte spielen bei der Vertraglichkeit eines Einkaufscenters eine
Rolle?

2. Wie kann Einfluss auf die Vertraglichkeit eines Einkaufscenters genommen
werden?

3. Welcher Einfluss bestand auf die Vertraglichkeit der Galerie Troisdorf

4. Wie ist die Einflussnahme in Troisdorf am Malf3stab der Vertraglichkeitsemp-
fehlungen des Einzelhandelsgutachten fir Troisdorf zu bewerten?

Die Fragen 3. Und 4. mit Bezug zum Fallbeispiel sollen durch qualitative Expertenin-
terviews mit den Akteuren der Stadtplanung von Troisdorf sowie mit den Planern des
Einkaufscenters von HBB geklart werden. Dartber hinaus soll die einschlagige Lite-

ratur herangezogen werden, um die Fragen zu beantworten.

Wissenschaftliche Relevanz und Forschungsstand

Die Thematik der Bachelorarbeit ist der Raumordnung sowie der Subdisziplin Einzel-
handelsgeographie zuzuordnen. Da der Trend der Errichtung von Einkaufscentern in
der Innenstadt ungebrochen und die Planung dieser stets mit starker Kritik hinsicht-
lich der Vertraglichkeit verbunden ist, besteht eine wissenschaftliche Relevanz zur
Untersuchung dieses Themas.
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