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New shopping centres in Germany are increasingly located in or adjacent to the historic centres
and traditional retailing areas of towns. Both among the general public and among retailing and
urban planning researchers, opinions are split about this trend: Those in favour of centrally
located shopping centres point to synergies that will improve business locations throughout the
town. Opponents see direct competition as a dangerous trend that could lead to (further) decline
of the town centre. The present empirical study evaluates the effects of centrally located shopping
centers in six mid-size towns of Southern Germany.

Summary: Developing Shopping Centresin Inner-
City Locations: Opportunity or Danger for Town
Centres?

Thedevel opment of ashopping centrealwayscaus-
eschangesintheexistingretail landscape. Especially
the trend in shopping centre development during
recent years toward shopping centres |ocated adja-
cent to thetown centres of ever smaller (mid-sized)
towns has renewed the discussion about their ef-
fects on retailers in the town centres. The present
study attempts to determine empirically the conse-
quences of different types of shopping centres for
the town centres of five mid-size towns, and to
compare the results. Surveys of visitor behaviour
and coupling rates as well as an analysis of visitor
structures show that the desired merging of the two
retail locationscan occur under certain circumstanc-
es. In other cases, the shopping centre dominates
over the traditional retail locations. As a result,

these existing locations lose attractiveness and
competitiveness. The results of the study are
translated into recommendations for towns that
consider the development of a shopping centre.
These recommendationsinclude guidelinesfor site
selection, sizeetc. of the shopping centre, aswell as
ideasfor thefuturedevel opment of thetown centres
to keep or make them competitive.

Zusammenfassung: Der Trend der Einkaufszentren
zur Innenstadtlage. Chanceoder Gefahr fir dielnnen-
stadte?

Die Ansiedlung eines Einkaufszentrums fihrt stets
zuVeranderungeninder bestehenden Einzel handels-
landschaft. Gerade der Trend der letzten Jahre zu
innenstadtnahen Standorten in immer kleineren
(Mittel-)Stadten hat die Diskussionumdie Auswir-
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kungen auf den Innenstadteinzel handel erneut ent-
facht. Ziel der Studiewar esdaher, die Auswirkun-
gen unterschiedlicher Typen von Einkaufszentren
auf diejeweiligen Innenstadtein funf Mittel stadten
empirisch zu Uberprifen und zu vergleichen.
Insbesondere das Besucherverhalten und hier die
K opplungsquoten sowiedie Analyseder Besucher-
strukturen zeigen, dass unter bestimmten V oraus-
setzungen durchaus das erhoffte Zusammenwach-
sen der beiden Einzelhandelsstandorte eintreffen
kann. Inanderen Fallen dominiert das Center jedoch
dietraditionellen Geschéftslagen, dieinder Folgean
Attraktivitét einbufen und damit kaum mehr kon-
kurrenzfahig sind. Ausden gewonnenen Ergebnis-
senwerden Handlungsempfehlungen fur Stadte, die
die Ansiedlung eines Centersin Erwégung ziehen,
abgeleitet. Diese umfassen sowohl Richtlinien zur
Standortwahl, Dimensionierung etc. des Einkaufs-
zentrums, al sauch Hinwei se zur weiteren Entwi ck-
lung der Innenstadte, um diese konkurrenzfahig zu
halten bzw. zu machen.

Résumé: La tendance des centres commerciaux a
s'implanter au centre-ville constitue-t-elle une op-
portunité ou un danger pour les centres-villes ?

L’implantation d’un nouveau centre commercial
fait généralement subir au commerce de détail pré-
existant une modification de la donne. On assiste
depuis quel ques années a un net engouement pour
lechoix desitesintra-urbains, et lataille desvilles

(moyennes) concernées diminue constamment. Ces
évolutions ont eu pour conséquence de raviver la
discussion des répercussions sur le commerce de
détail. L’ objectif de cette étude adonc été de mener
une analyse empirique et de comparer lesrépercus-
sions engendrées par les centres commerciaux de
types différents sur les centres-villes de cinq villes
moyennes. En particulier, ¢’est I’analyse du com-
portement desclientset delastructuredelaclientéle
ainsi que surtout des taux d’ opérations connectées
qui démontreque, souscertainesconditions, I’ objec-
tif escompté de parvenir afairelasoudure des deux
sites d’ activité commercial e peut étre atteint. Dans
d autrescas, ' estlecentrecommercial qui prédomine
sur les emplacements traditionnels du commerce de
détail, cequi entraineunebai ssedu pouvoir d' attraction
decesdernierset met leur compétitivitéen péril. Les
résultats de |I'étude permettent d’en déduire des
recommandations destinées aux villes qui
envisageraient!’implantationd’ uncentrecommercial.
Ces recommandations comprennent non seulement
des lignes de conduite relatives au choix du site ou
encorealatailleducentrecommercial, maisaussi des
indications concernant le futur développement des
centres-villes dans le but de préserver ou de recon-
quérir leur compétitivité.
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