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0. Vorwort

Die Entwickiung der Stadt steht mit der ollgemeinen wirtschaftiichen

1)

Titigkeit eines Landes in wechselseitiger Bezienung .

Schon im Altertum, erst recht cber vom frilhen Mitteloiter an, war es
der Hondel, der dos Gesicnht der Stodt mitprigte. Es entstand der Markt-
plutzQ). zunidchst in Farm von mobiien Buden und Stidnden - "die waren-
hiindier"'3) - und schllesslich siedelten sich sesshafte Hondel shiiuser

on, Mit zunehmender Aktivitdt von Hondel und Gawerbe trot die bis da-
hin vorherrschende “agrorische Lebensform zunehmend in den Hinter-
grund®. Die Stadt ist nmun nicht mehr Konsument, sie wird zunshmend
*Produzent von agrarischer und gewerblicher Handelsware und ver-
widchst durch den Zuzug aus der Umgebung immer stdrker mit (hrem

4
Hinteriond und wird dessen wirtschaftlicher Mitteipunkt® )

Im Zuge der Entwickiung Ubernahm die Stadt cuch weitere Funktionen,
sawie Verwaltung, Kultur und Gerldﬂsborkelts). Der Funktlonsbereich

6}

der Stadt wurde differenzierter .,

Eline Vieizahl wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Faktaren bewirkte

alnen enormen Waondlungsprozess unserer Stddte - die auch den Einzel-

1) NELSON, R.: "The Selction of Retail Locotions®, F.W. Dodge Corpo-
rotion, N. Y., 1958,

2) Die Ursache fiir dle Eildung von Markipigtzen konn einmal in der "Weg-
kiirze fir oiie Marktpartner® (Vershoten) und in der Zentrailsierung
elner Tauschstelle gesehernt werden: Treffpunkt von Angebat und Nach-
frage. Der entscheldende Grund dirfte Jedach der "Marktzwong® gewa-
s5en sein: "dass nur auf dem Markt obgeschiassene Gaeschdfte unter rich-
terlichem Schutz, dem sogenarnten "Marktfrieden® .. .stehen,
SOLDNER, H.: "Die City ois Einkoufszentrum im Woandel von Wirtschaft
und Gesellschatt®. Betriebswirtschattiiche Schriften, Heft 27, Duncker &
Humblat / Beriin-Minchen, 1968,

3) SOLDNER, HM.:0.a.D., 5. 51.
4) Ebenda, S. 51.
5) @.V.: BAG-Geschdftsbericht 1967, "Stddiebou und Verkehr®, S, 104,

6) SCHDDF, H.: "ldealstddte und Stadtmodelie...", Dissertatian, TH-
Karisruhe, 1965, S. 16,



handei beriihrten., Noch kurz vor dem II. Weltkrieg betrachtete man
alle Produktion als Seibstzweck. Technik und Industrie ermiglichten
stondig steigende Produktionsziffern, Der zunstmends Wohlstand
dehnte sich auf brelte Schichten unserer Gasellschaft aus. Gleichzel-
tig wurde es jedoch affenbar, dass jegiiche wirtschaftiiche Titigkeit
erst dann ihre Rechtfertigung finden karn, wenn sfe beim Konsumenten
Bedirfnisse befriedigen korn-') .

Des 455t uns die hervarragends Rolle des Verbrauchs innerhalb
unseres Wirtschaftssystems erkennen. "Sieht man den Slan alles
wirtschaftens Im Verbrauch, so liesse sich sogen, im Einzethandel
begegnen sich Mensch und Wirtschoft zuerst: hler beglont die Aus-—
richtung des Oekonomischen am Menschlidlen"a).

Elne Produktion in so riesigen Massen veriongt nach der entsprechen-
den Vertellung bzw, Verkaguf der Giiter. In unserer heutlgen Konsum-
gosellschaft hat der Einzelhandsi kowumn noch die alieinige Verteflar-
funktion, sondern er muss um seine Kunden werben und "kimofen® um
zu verkaufen. Dle Bedeutung des Einzelhandals und selnem Paint af
Sale, Bindeglied zwischen Produktion und Konsum wird uns dadurch
offenbar: .,."Die Ladentheke des Einzelhandels ist die Houptkempf-
linia der Vaikswirtschaft gawor‘dm"g).

7) Der Anbau von Baumwolle, die Zucht von Rindern und die Herstellung
synthetlscher Produkte, kamn erst daon thren Sinn haben, wenn sie als
fertige, konsumrelfe Giiter auf dem Markt nachgetragt werden.

EICK, J.: "Leistung und Verpflichtung des Einzelhandels in der Volks-
wirtschaft®, in: "Zeltnaher E inzelhandel™, Hrsgb,.: Houptgemeinschaft
des Deutschen E Inzelhandels, Kdin, 1953, 5. 20.

8} SOLONER, H.: 9.0.0., 5. 7.

Q) EICK, J.: *Leistung und Verptlichtung des E inzelhandels...”, a.0.0.,
S. 20.



1. Einflihrung

Bisher wurde dieser ganz spezifischen Problematik der Bestimmung
des Point of Sole nur ungenlgend Aufmerksamkelt geschenkt, denn
dle ouf dem Gebiete der Stondortwohl bestehenden wissenschaftlichen
Nachforschungen und Theorien, beschridnken sich vorwlegend ouf den

1
industriellen und tondwirtscraftlichen Sektor ). Ausserdem haften die-

sen Untersuchunger, wos den meisten Skonomischen Theorien vorge-

2)

worfen wird, elne stotiomdre und un-reallstlsche Denkweise on '.

Ole in der Hondelsbetrtebslehre vargenommenen theoretlschen und

proktischen Untersuchungen ber die wah! des ~olnt of Sale sind vor

)

allem neueren Dcnums3} und gelten bisher als noch unzurealchend .

1) vpl. KLEIN-BLENKERS, F.: "Dle QCekonomisierung der Distrlbu-
tion", Schriften zur Hondelsforschung Nr. 27. Hrsgb.: R. Seyffert,
westdeutscher Verlog, Kidln und Oploden 1964, S, 176,
~ Als Begriinder der Standorttheorlen wird J. H. von THUENEN mit

selner landwirtschaftlichen Standorttheorie angesehen.
Alfred WEBE R entwickelte dle Industrisile Stondorttheorle.,
Weltere Theorien und welterentwickliungen komen von LAUNHAROT,
FPALANDER, LOESCH und ISARD.
GABLER, Th.: "Standorttheorien®, wWirtschafislexikon, 5. 1191, Be-
triebswirtschaftlicher Verlag Gr. Th. Gabler / Wiesbaden 1965.

2) "Wir brouchen neue Theorien, dia In dem Sinne reallst!scher sind,
dass sle den Tolsachen besser entsprechen”. Sie sind jedoch so kon-
struiert, doss sie die Replitdl nicht aufnehmen konnen. Auch die be-
stehenden Stondarttheorlen sind stotisch, und lassen den Foktor Zait,
gekennzelchnet durch die Dynamik, denen Stodt und Handel unterworfen
sind, gusser acht.

MYRDAL, G.: "Oekonomische Thearle und unterentwickelte Regionen®,
Kopitel 12: *Dos logische Kreuz oller Wissenschaiten®, S. 112 ff.,
Gusta und Fischer Verlog, Stuttgart 1959.

3) Diese Liste erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkelt, soll jedoch
dle wichtigsten auf diesem Gebiete tdtigen Autoren aufzelgen:
APPELBAUM, W.5.; BEHRENS, K.Ch.; CANDYER, H.G.; COHEN, S.;
CREMER, N.; ERNST, R.E.; HOLTZHAUSEN, G.-G,; IBACH, K,
KREMER, A.; LIPPMANN, W.; NELSON, R.L.; POTTHOFF, E.;
RABE, K.; RATCLIFF, R.U.; RUPPMANN, R.; SEYFFERT, R.,;
SOLDNER, H.; wEINHOLD, H.. Slehe Litergturverzelchnis,

4} So beanstandet RUPPMANN: ... "dass man z,8. heute noch kelne be-
friedigende Klasslfizierung der Geschiftslage (store locatlon types).
unter denen eine stondortsuchende Verkaufsstitte die geelgnete ous-
wihien kann, gefunden® hat.

RUFPPMANN, R.: ag.a.0., S. 3I.



Auch konn man sagen, dass slch der Einzelhandel selbst mit dlesem
Prablem bis anhin nur ungeniigend auseingndergesetzt hat. Basonders
eben der Klein- und Mittelbetrleb hat sich diesbezigltich bisher nur
sehr wenlig a |s "Unternehmer” erwlesen, sondern man verlidsst sich
sehr auf dos berilhmte "Nischen® und "F ingerspltzengefihl =,

Der Palnt of Sale 1st nicht nur bel der Neugrindung eln wichtiges
Moment, sondern, auf Grund laufender Strukturveridnderungen bedarf
os elner stindigen Ueberprifung im Rahmen der betrleblichen Unter-
nehmungsaolitik: eine “dynamische Standortwuhl"s) wie as NELSON
bezealchnat.

11. Abgrenzung des Themas

Mit der Absicht der Untersuchung elnen Rahmen zu setzen, wallen wir
das Thema sachllch und rdum! lch-2zeltlich obgrenzen.

111, Sachliche Abgrenzung

Zundchst geht es um die Klidrung der Begriffe "Palnt af Sale® und
* Stadtentwickiung® .

~ "Palnt of Sale”: In Anlehnung an dle amerikanische Literatur und on
den inzwlschen allgemealn gewordenen Sprachgebrauch dieses Termi-
nus technicus Ist der Paint of Sale Jener Ort, on dem die Ware vom
Elnzelhondel verkauft wird: der Verhuufspt.rlkte)
bar, dass es slch wn den Standort aeines sasshaften E nzelhandels

. Hiermit wird aoffen—

S) NELSON, R, L.: a.0.0,, S. 51,

6) ..."the plan where goods are sold by retollers ond purchosed by
consumers”,
BARTON, R.: Medla Research, Proceeding af on ESO MAR, Seminar
held af Oxford, 19.-21. 3. 1964, London, Swale Press, S. 317.



!'lundeh?}: der Varkaufsaunkt bzw. der Stondort des Efnzelhundelladensa).

Der Ausdruck Point of Scle impliziert, dass es sich um einen ganz be-
stimmien Punkt eines einzeinen Unternehmens handeit, on dem der Ver-
kaufsakt vorgenommen wird, Oer dem Elnzeihandel zugehdrige Versand -

und ambulante Handel sind somit ausgeschiossen,

Die Terminl Point of Sale und Standort des £ inzelhandel-Geschidfts, fin-
den in der vorliegenden Arbelt anologe Verwendung.

- "Stadtentwicklung®: Zuerst midssen wir kitdren was wir unter der "Stadt®
verstehen. Es bleten sich uns verschledene Betrochtungswelsen: demo-
graphlsche Asoekte, sazialoglsche, funktlonaie u,s.w,.. Die Stadt Ist

tur uns keine einfache Agglomeration von Menschen oder formiose Addi-
tion von Housern in deqz.nrtlerang). wir betrachten die Stadt als

7) Der Einzelnandel ist das letzte Giled der Kette zwischen Produkt und
Konsument. Er steiit dem Verbroucher die Giter bereit, wobel or ver-
schiedene Funktionen ausfihrt.

GABLER, T.: 0.a.0., 5. 1067,

Von dieser funktionalen Auffassung des Einzelhandels ist noch der
institutionale Einzelhandel zu unterschelden, und Zwar untar Aus—
schiuss von Gewerbe- und Handwerksbetrleben die elnzelhbdndlerische
Tdtigkeit betraliben,

Beim Verkaufsakt handelt es sich um direkte Verdusserung in kieine-
ren Mengen an den Konsumenten. Die Menge Je Verkaufsakt entspricht
im Allgemeinen dem Houshaltsbedorf. Dle Abgrenzung noch "Abnehmer-
gruppe™ und *Absatzmenge Je Verkaufsakt® sind Hauptkriterlum.
BEHRENS, K. Ch,: Band I, a.a.D., S. 16,

8) NEL SON versteht unter E inzelhondels-Geschidft schlechthin diesen Ort,
"Piace”, wobel jedoch die Auskiommerung des ambuianten Hondels In
dieser Erkidrung nicht zum Ausdruck kovmt,

"A retail store is any place that is visited by the consumer himself to
purchase goods or nonprofessional services®™.,
NELSON, R.: a.a.0., S. 44,

9) vgi. BORCHERDT, H.: *Paiis und Regic®, von der Stadi- zur Regional-
planung, S. 200, Hrsgb.: List-Gesellschaft Frankfurt. Gesprdch der
List-Geselischaft, 8.-10.5.1967, Kyklos-Veriag,/Basel.



“Funiktionstrdger® 10)

der Stadt Ubernimmt.

, der mit Hiife des Handels u.o, die Versorgung

Riumlich gesehen ist dle Stadt ein zentroler Ort der Jeweiiigen Reglon,
jedoch keln “Isoliertes Gebllde®, kein *Punkt* im Roum, sa wie die
"Marktstddte™ es frilher waren“). Die sozio-Bkonomische Entwicklung
liess den Roum verdichton, Stadt und Lond riickten zusammen und ous

diesem Grunde ziehen wir s vor, von der Stodt~-Region zu spr'ed’\er;‘z).

Spreachen wir von "Stadtentwicklung®, so ist dles dle riumiiche Struk-

tur und Entwickiung innerhaib der Stodt-Region, unter besonderer Be~
riiekslichtigung der Probleme des Point of Sale.

112, Rdumlich-zeltliche Abgrenzung des Themas

Die vorliegende Arbelit beschriinkt sich auf die Frobleme das Polnt of
Sale der in den Stadit-Reglonen sesshaften E inzelhandel s-Geschdften
der BRD und innerhalb der in der BRD besteheanden marktwirtschaftii-
chen Orthtng Ayt einen historischen Rickblick der Stadtentwickiung
und des EInzethandels wird verzichtet.

10} vgl. SCHOOF, M.t a.0.0., S. 207.
Vgl. NELSCN, R.:a.0.0., 5. 27,
Vgl. HILLEBRECHT, R.: "Ole Auswirkungen des wirtschaftiichen
und sozialen Strukturwandels auf den Stddtebou®, S. 29, In: Ar-
beltsgemelnschaft fur Forschung des Londes NRW, 133, Sitzung
4.3,1064 in DUsseldorf.

11) SOLDNER, H.: a.0,0., S, 37.

12) vgl. ebenda, 5. 37.
vgl. TAMMS, F.!: "Das Verkehrsbild der Zukunft®, S, 50, in:
Deutsche Akodemie flir Stddtebou und Landespianung. Mitteriingen,
11, Jg., Dez. 1967, Cusseldorf,



12. Betrochtungswelse

Wir streben eine esmirisch-theoretisch, deskrlativ-analytische Be-
trachtumgswelse der Problemotik on13). Um die Entwicklung und den
Zeitaspekt zu berlicksichtigen, versuchen wir die Lintersuchung zu

dymmisieren14). wi-r- suchen die kausalen und soweit als midglich die
funktionalen Zusammenhidnge der F aktoren zu Uberoriifen, wobsi wir

sle varwisgend unter rein wirtschaftlichem A spekt betrachten.

Im abschilessenden Teil unserer Arbeit (Kapitel 5) unternehmen wir
eine entscheicungsiogische Lhtersucl’mg1 5). Indem wir Verfchren

und Methode zur Bestimmung des Paint ot Sale darstellen und sie elner
krltischen Wirdigung unterzieher:.

13. Autbou und Problemstellung

Zundchst treffen wir allgemeine Ueberlegungen zur Bestimmung des
2gint of Sale (Kapitel 2). Anschllessend zelgen wir die Entwickliung

und die Rahmenbedingungen innerhalb der Stadtregion auf, welche die
zuvor behandelten aligemeainen Stondortfoktoren beeinflussen, Hierbel
unterscheiden wir zwischen stiddtischen und absatzwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen {Kaoltel 3},

13) GANZ, W.: "Probleme der Forschung In der BWL"™, In: Ookumenta-
tion zu den Themota: Theariebildung, Forschung und Lehre In der
BwL, Coktorgnden Seminar in BWL , wintersemester 69/70 an der
HSG,

14) Dazu dussert sich G. STOEBER folgendermossen:
Die Standortbedingungen und ~bedirinisse dndern sich Im Laufe der
Entwicklung, so dass keine statische Betrachtungsweise, Im Sinne
der traditionellen Theorlen, fur eina Lintersuchung dynamischer Kon-
zeption zugrunde gelegt werden kann.
STOEBER, G.: "Polls und Regio™, a.a.0., S. 344,

15) GANZ, W.: a.a.Q., S. 5 1.



Im darouffoigenden Teil beabsichtigen wir die Aktionsmbglichkeliten

des E inzeihandels zur Beeinfiussung und Anpassung on die stiddtischen
Rohmenbedingungen oufzuzeigen, wobei wir von einer generellen Be-
trochtungswelse cusgehen, um schliesslich ouf die Aktlonsmigi fchkelten
Im Speziellen elnzugehen (Kapitel 4).

Im dritten Tell der Arbeit wollen wir wesentliche Verfahren und Metho-
den 2ur Bestimmung des Point of Sale untersuchen, wobel wir sie ouch

einer kritischen Wiirdigung unterzehen (Kopitel 5).

Es ist dusserst schwierig die vieiseitigen und vieischichtigen Bezletun-
gen, das Ursache-wWirkung-Verhdltnis zwlsdwrldm verschiedenen Faokto-

ren zu oridfen.

Da wir keln spezifisches Untersuchungsobjekt vor uns haben, werden
wir uns damit begnilgen milssen, die logischen Zusammenhdnge darzu-
legen. FUr einen spezifischen Foll sind sie nur insofern von Bedeutung,
ols wir damit Allgemelnhelten und Tendenzen qufzelgen, Der Einzsifoll
Ist nicht so komplex, vor ollem wos das Gros der zu berticksichtigenden
Daten onbetrifft, und knnte doher nuoncierter und detoillierter unter-
sucht werden, Es handeit sich um sogenannte "Konstitutiv Faktoren”,
d.h. Merkmale oder E igenschaften die In der Renlitdt von Fall zu Fall

vuriieren16). Aus diasem Grunde ist es unmiglich, oligemeingtiltige

Werte und quantifizierte Gridssen ru nerner117).

Mit der Absicht die entscheidenden Punikte in den Brennpunkt zu rilcken,
ist die Komplexitit der Probiematik vereinfocht und In Ihrer Gliederung

16) LAZARSFELD, P, F.: "Wlissenschaftslogik und empirische Sozioi-
forschung®, S. 44, in: "Logfk der Soziolwissenschaften®, Hrsgb.:
Topltsch, E., Soziclogie, Berlin 1968,

17) Die Koutkraft Ist abhiingig von der Gridsse eines Ortes, ober dieser
Faktor Kaufkroft wird sogar zwischen Orten glelcher Grisse unter-
schledlich sein. Es soll die Bedeutung, dle Funktion und der Zusammen-—
hang mit den anderen Foktoren oufgezelgt werden.

RUPPMANN, R.:0.0.0., 5. 38.



gezwunganermas sen willEUrlidﬂ dargestellt, denn die einzelnen Fokioren
wirken simuitan aufeinander ein. Teilweise Wiederrolungen und "Ueber-

schneidungen® sind doher unumgdnglich.,

14, Ziel der Untersuchung

Wir untersuchen dle rdumllche Entwicklung der Stodt-Region und ihren
E influss ouf den Point of Sola. Wir varsuchen eine Antwort ouf das "wo-

hin?" geben zu kdnnen,

E s ist nicht becbsichtigt neuve theoretische Ansdtze und Prognosen aufzu-~
f . el
stelien, sondern wir versuchen die "Polykousalitdt® 8) der Stadtentwick-

lung und ihre Folgen fUr dle Bestimmung des Point of Sale 2u ergrinden.,
E s soll eine wirkiichkeitsnahe Unter suchung der Rohmenbedingungen

sein, dle zudem onwendbare Vorschidge zu Aktlons- und Anpassunigs—
mglichkeiten geben michta,

18} Ebendo, S. 110.
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2. Allgemeines zur Bestimmung des 2oint of Sale

Um der Untersuchung ein Geripoe zu geben, wollen wir zunichst ganz
aligemeine und prinzioieiie Ueberiegungen zur Bestimmung des Point
of Sale treffen.

Dle wahi des Paint of Sale ist im wesentlichen mitbestimmend fir die
weitere Entwickiung einer Einzelhandeisunternehmung. Mit der Stand-
ortwahl entscheiden wir uns fir dle raumifche Umgebung innerhaib wel-
cher sich die wirtschoftliche Tatigkelt In Zukuntt absoleien soli. Gerade
fir don so absatz- und konsumorientiertan Einzelhandel ist die Leistungs-
fohigkelt weitgehend von der Wahl des Point of Sale abhiinglg.

Nach unternehmerischen Gesichtsounktan kann der optinule Point of

Sale sich nur dart befinden, wo der Reingewinn der Unternehmung om

1
grossten ist ): "Gewinnmaximierung ols unternehmerische Zlelsetzung“z).
In onderen wWorten, den besten Standort findet die Unternehmung dort,

wag die grisste positive Differenz zwischen Aufwand und Ertrag, bezo-

gen auf das eingesetzte Kapitai, die grdsste Rentabliltdt zu finden lsts).

1) LOESCH, A.: "Die réumliche Ordnung der Wirtschaft®, G. Flschar
Verlag, Stuttgart, 3. unveridnderte Aufloge, 1962, 5. 18.

2} SOLDNER, H.: "Die City als E inkaufszentrum im Wondei von wirt-
schaft und Geselischatt®, Betriebswirtschafttiche Schriften, Heft 27,
Duncker & Humbiot, Beriin, 5. 40.

Die erwidhnte "Gewirnvrmaximierung® wolien wir fedoch so verstonden
wissen, dass man wohl wenliger auf eine kurzfristige Gewinnmaximierung
zieit, sondern dass eine Erhaitung und Erweiterung des Geschaftes lang-
fristig verfoigt wird. "Aiie Einzeihondelsbetriebe werden zunidchst on
einer Erhaitung und Steigerung des Umsotzes an threm derzeltigen
Stondort interessiert sein™.

TIETZ, B.: "Konsument und Einzelhgndei®, Lorch-Veriog, Fronk-
furt/M. 1066, 5. 398,

Vgi. SOLONER, H.: a.a0.0., 5. 4%,

3) RUPPMANN, R.: "Die Standortbestimmung fur Verkaufsstatten im
E inzelhandei™. Betriebspolitische Schriften, Band 2, Duncker & Humbior,
Beriin, 5, 25,
Die Entwickiung 2wingt den Einzethondel in Zukunft zu ratiomaier Be-
triebsfiihrung und mit zunehmender Grisse wird das “einkommenswirt-
schaftliche Prinzio zunehmend von einer Unternehmensfithrung nach
kapitoiwirtschaftiichen Grundsitzen abgeitdst werdsn®. Somit ist es
ietztiich doch die Rendite aut das elngesetzte Kaoitol, welches die Qua-
iitdt aines Standortes bestimmt.
SOLDNER, H.: a.a.0., 5, 43,
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Derari ausschllesslich rotionale Uebertegungen entsarechen Jedoch
nicht den Realitdten. Der Untarnehmer wird tel seiner wWghi des Paint

af Sale zwangsldutig cuch von irrationaten und subjektiven E rwidgungen
beeinflusstd), dle wir jedaoch unberiicksichtigt lassen wallen, Ausserdem
ist es unmidglich, eine exakte Rentabiillgtsrechnung im voraus zu gestal-
ten, dec verschiedene E influsstoktoren koum quontitizierbar und voraus-
schidtzbar sind und ein Teil der Faktoren schon gar nicht in Geldeinhei-

5)

ten gemessen werden kann™ ', "An Stelle einer exakien Stondortkalkulo—

tiom {ritt dos subjektiv bestimmte Werten als ein Vergleich von erwarte-

6}

Abstimmen der einzelnen E intlussfokiaoren, mit dem Zief einen miglichst

ter Chance und erwartetem Risika" ', Es wird zu einem Abwigen und
hohen Grad an Uebereinstimmung zwischen den Rahmenbedingungen am
Standort und den betrieblichen Varausseizungen zu tinden, Die Standort-
tfrage wird somit nicht als "ouontitatlv-finonzwirischattliche® Frage, son-

7)

darn als ein "qualtativ-sachliches” Prablem gesehen

"Das Rentabilitatsorinzip erlangt debei noch insoweit Bedeutung, als es
donn als Stondortkriterium heraongezogen wird, wenn unter mehreren
gleich gut geeigneten Standorten der wohrscheinlich beste bestimmt wer-

den sall"e).

Grundsidtzlich betrachtet, {inden wir den optimalen Point of Sole an je-
nem Ort, der uns - bel gegebenen Gewinnmargen - das Maximum an Um-
salz ermglicht. S0 wallen wir zundchst feststellen, welche Faktaren

den Umsotz ausmachen:

4) In der Praxis saielen jedoch traditlonelle und familidre Ueberlegungen
Griinde der Beguemlichkeit und Angst var dem Unbekannten, Neuen,
eine nicht unwasentliche Raolle bei der Standorientscheidung.

5) EEHRENS, K, Ch,: "Der Stongort der Handelsbetriebe®™, Westdeutscher
Verlag, Kdln, Band 2, 1865, 5. 43.

6) BEHRENS, K. Ch,: "Allg. Standortbestimmungsiehre®, Westdeutscher
Veriog, Kdin, Band 1, 1961, 5. 44.

7) RUPPMANN, R.: a.a.0., 5. 27.
8} RUPPMANN, R.: 0.0.0., 5. 2B,
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u-=f({E,XC 2}

Bezalchrungen:

= Umsatz

Einwohner zahl

Kaufkratt

a Compaetition (Konkurrenz)
Zuginglichkelt (Verkehr)

N O X mCc
[ I |

Der Umsatz Ist alne Funiction der genarmten Faktoren, Den maximaten
Umsatz {inden wir folglich dort, wo sine cotimaje Konstellatlon dlaser
Standortfaktoren gegeben Ist,
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3. Stondortrelevonte Rotmenbedingungen Innerhalb der Stadtreglion

wir beobsichtigen jene Momente der Stodtantwicklung aufzuzelgen, die
dle oben arwiihnten Standortfaktoren grundlegend beelnflussen, Es sind
demnach salche Raohmenbedingungen, die hinsichtlilich des Palnt of Sale
von Bedeutung sind.

Zum elnen wollen wir die Entwickiung aus rein stddtischer und zum an-
deren aus rein qualitativ-absatzwirtschaftlicher Perspektive sehen,
Mit dem Zlel, die 'F’olykousullttlt"ﬂ
Faktaren, dle die stondortrelevonten Rahmenbedingungen ausmachan,
Aus method|schen und arbeltstechnischen Grinden untersuchen wir sle

zu erfassen, ornclysieren wir dle

isollert vonelnander, obwohl sle vielseltig und vielschichtig mitelnan—~
der verbunden sind, unhd dos E inzelne nur Im Zusanmmenhang mit dem
Gaonzen zu sehen Ist.

31. Stddtische Rahmenbedingungen

Gradmanns Deflnition der Stadt, "Mittelpunict fhrer Fdndlichen Umgebung
und Vermittierin des Lokalverkehrs mit der Aussenwelt zu saln™, diirfte

quch heute noch, selbst nach mehr als finfzig Johren, Gilltigkelt hubenz).

Dle beldon Bestandtelle seiner Begriffsbestimmung "Mittelpunkt™ und
"Verkehr® kommen heute In der wirtschaftilchen Entwickiung, der
Sledlungsstruktur und den damit Im Zusammanhang stehenden Verkehws-
verhdltnissen Innerhalb unserer Stidte zum Ausdruck,

1) SOLDNER, H.:0.0.0,, S. 110,

2) GRADMANN, R.: "Schwidbische Stddte®, In: Zeltschrift fir Erdkunda,
Berlin, 1916, S. 427.
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311. Dle Wirtschaftsfunktion der Stadt - Bedeutung und rdumliche

Vertellung Innerhalb der Stodtreglan

Die technlsch-tkonomische Revolution war Ursache einer verdnderten
wirtschaftsstruktur, dle massgeblichen Einfluss ouf dle Entwicklung
unserer Stadireglonen hatte, Die Londwirtschaft wurde durch zuneh-
mende Industrleailsierung ous Ihrer dominlerenden Stellung verdrangt,
was alnen wochsenden Verstidterungsprozess zur Folge hatte., Auch

fir die Zukunft ist zu erworten, doss die Sttidte welter wachsen werden,
elnersalts, well die Bevdlkerimgszunahme anhilt, ondererselts ouf

Grund der wirtschaftlich-struktureilen Entwick|ung der Gegenwart:

- Wir verzelchnen elne stondige Verschiebung zwischen
den drei Wirtschoftsberalchen zugunsten des tertidren

Sektors.

Schaublid 13)

Entwicklung der wWirtschaftssektoren in der BRD

o0 ¥,
807, Primdr
6% Sekyndar
up ¥ 4
b A Tertidr
0%
L ¥ hd ¥
faxs 35 L 5% 5 ms

Nun Ist diaser Trend fUr die Stadtentwlckiung Insafern von Bedeutung,

als dleser sehr arbeltsintensive und kontaktbediirftige tertiore Sektor

3} HILLEBRECHT, R.: "Die Auswirkungen des wirtschaftilchen und
sozlglen Strukturwandels ouf dan Stddtebau™, Arbeltsgemelnschaft
tlr Forschung des Londes NRW.,133. Sltzung, Diisseldorf, 4.3.1964,
S. 11,

Vgl. FOURASTIE, J.: "Dle grosse Hoffnung des 20, Johrtwnderts®,
Ktln 1954,

Vgl, FOURASTIE, J.: "Dle grosse Matomarphase des 20, Johrhun-
derts™, Dusseldorf 1964,
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slch ganz besonders In Stddten,und hler wlederum In den Stadtzentren
ausbreltet und zu einem “guantitativen und qualitotiven Verdlchtungs-
prozess® guf engem Raum ﬁjhrtd). Man spricht von elnem " Trend zur
Management=Clty® oder ®Stddte als Tertl'cirzmtren"s,.

*Und je bedeutsamer der £ Influss elner Stadt filr den engeren und weli-
teren Wirtschoftsroum Ist, um so typlscher ist dieser Konzentrations—
vorgnng"a), denn as besteht hler elne Abhdnglgkelt zwischen dem in-
dustriellen Hinterland und den Verwaltungs— und Handelszentren Im

7) .
Stadtkern °.

Die Konsequenzen sind, dass einige Funktionen des Stadtkerns ver-

drdngt wer 8)=

- Zundchst filhrte es zur \erdridngung der Wohnbeviikerung
aus dem Stadtlnnemg).

- Der Abnahne der Wohnbeviiikerung steht elne gewaltige Zu~
nahme der sogenamnten TagesbevBlkerung gegeniiber, also
der Bevilkerung, dle Im Stadtkern arbeltet, jedoch zum griss-
ten Tail qusserhalb des Zentrums wohnt, Tagsiiber finden wir
sine ldrmends und lebhafte Clty mit strdmendsm Verkehr, In

4) BOUSTEDT, O.: "Polls und Regic™, Von der Stadt- zur Reglonal-
planung, LIst-Geselischaft, Frankfurt/Maln, 1967, Kyklos-Verlag,
Basel, S, 223.

5) JUERGENSEN, H.: "Wirtschaftliche und finanzlella Aspekte der Stadt-
entwicklung®, In: DV, Heft 75, K8In 1958, 5. 78 1.

6) HILLEBRECHT, R.:g.d0.0., 5. 21.
7) NELSON, R.: "The Salectlon of Retoll Locations®, F. W. Dodge Cor-

poration, N, Y, 1958, S, 3,
Mit steigendem Industriepotential widchst guch der Verwaltungsapparat.

8) SCILDNER, H,! g.a.0., 5. 28.

9) THOMAS, E.: "Dle selbststdndigen Handelsbetrdebe Im Wachstum und
wondsl der Sledlungen®™, in: Referate der Arbeitstagung vom 18,/
19, 2, 1965, "Dle Klein- und Mitteibetriebe In der Umstrukkturlerung
der Sledlungen; om IGW der HSG, S, 18.
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o)

tdgliche Umschichtung der BevBikerung vom Wobhnort zum Ar-

den Abendstunden wirkt sie jedoch wie ousgestorben1 « Diese
beltspiatz und wmgekehrt fihrte zum Phinomen des Pendlers,
was tlefgreifende RUckwirkungen ouf die Verkehrssituation der
Stddte hatte; worauf wir spidter noch elngehen werden,

= Qer gestaigerte F lachenbedart der Industrie unter Berlck-
sichtigung der hohen und stindlg Stelgendan Roumkosten Im
Stodtgeblet, bewlirkte ebenso Ihre Abwanderung In dle peri-
pheren Stadtgebliete,

Auch hinsichtlich des stiddtischen Polint aof Sale hatte diese Struktur-
verdnderung seine Auswirkungen auf den E inzelhandel,

= Bie Zahi der sich Im Stadtkern der Grosssitidte befindlichen
Einzelhandeisgeschiifte hat sich verringert, Dies betr|fft vor
allem den Berelch des sogenonnten Nahbedarfs, -~ besonders

eban die Lebansmlttelbr‘cncheﬂ).

= QOle Massenherstallung und Praduktionsreserven verlangen
entsprechende Absatzmengen, dle Ursacha wachsender Ba-
triebsgrisse sind. Oie abwandernden oder ausgeschledanen
Betriebe konnten dle dodurch gestiegenen Raumkasten nicht
mehr tragen.

- Nur noch die Fach-, Soezlaigeschiifte und warenhiiser glauben
Ihren Palnt aof Sale im Stadtzentrum finden zu kbnnen. Thre
leichte Zugtnglichkelt fiir elnen grossen Kundenkreis stelit

fUr sle einsn eminenten Standortfaktor dor; dle aber nicht

10) O, V.: "Stadtreglon und Verkehr®, Hrsgb,: Deutsche Akademle fiir
Stddtebou und Landesplonung NRW, Westdeutscher Verlag Kéin,
1964, S, 27.

11) THOMAS, E.: IGW, 1965, a.a.0., S. 18,
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ohne weltores gewdhrleistet ist, wenn wir dle Verkohrssituation
berlcksichtigen,

~Was dia Lebensmittelbetriebe angeht, sa sind sie sehr eng mit
der rdumlichen Verteiiung der Wohnbevilkerung verbunden und
sahen sich daher gezwungsn, der “verdringten Wohnbevilkerung®
zu falgen.

-E 5 warden aber nicht nur die Grossstddte von dieser Verdnderung
betraffen sein, sondern auch die zahireichen Kleln- und Mitta)-
stiddte, weiche on wirtschaftlicher Bedeutung gewimnen, aber
gleichzeltig auch ols zentrale Standorte des Handels aine Auf-

wertung erfahren warden1 2).

Wie wir aufzeigen konnten, hat sich der wirtschafts-struktureiia Wande!
auf dos stddtebauliche Geflige ausgewirkt, Wiurde man diesen Veriauf nicht
beeinflussen, so wilrde man den bisharigen Trend zur Management-City-
Funktionsentflechtung und drohendes Ersticken der Inenstadt - weiter-

verfolgen k&‘\nm‘ 3)=

E s wiirde zunehmend mehr Rélum beansprucht und nachgefragt
werden, Die Raumkosten wiirden steigen und aine weitere
Funktionsentflechtung wire unaufhaltsam, Einen beschleuni—
genden E ffekt hat dabei dia Arbeitsintensivitdt und dle be~-
grenzte Technisier- und Rational Isierbarkeit der innerstiddti~
schen W|rtsd'nftstatfgkeft14).

12) DIETRICHS, H. E.: "Wirtschaft und Handei Im Stddtebau”, Hrsgb.:
Schr-itten des Deutschen Verbandes flir wehnungswasen, Stddtebau und
Ragumpionung e.V., 5. 5.

Ausserdem wird dieses Phidnomen diese Stidte berihren, dle in der
Raum~ und Landesganung zu Regionoizentren ausgebaut bzw. geftr-
dert werden sollen,

13) HILLEBRECHT spricht von einer "expioding matropolis®.
HILLEBRECHT, R.: a.a.D., S. 24 .,

14) THOMAS, E.: IGW, 1965, g.a.0., S. 14.
Vgl. TIETZ, B.: "Konsument und E Inzelhandei®, a.a.D., S. 682,
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Man wird slch bemiihen miissen, einen Ausglelich 2u flnden. In ainigen
Graossstddten der BRD {z.8, Disseldarf) finden wir hierzu belsplel-
hatte Pralekte Bffentilcher und privatwirtschafyllcher Unternehmen, Man
Ist bestrebt, die Funktlonen der Stadt rgumllch auszugielchen, lndem
man zunehmend versucht, dle reinen Verwaltungstitigkelten, die nicht
unbedingt stondiger perstnlicher Kontakte bediirfen, aus der City zu

entfernen:

- Herauslegen bBffent(Icher Verwaltungsstdtten und Minlsterlen
an den City-Rand - {zudem geballt on elnem Ort),

- Erstellen von privaten Verwaltungszentren:
2.8, der Warenhauskonzern Horten und das DGB-Verwaltungs-
gebtude,

- Herouslegen zwel grosser Hatels am verkehrsginstigen Clty-Rond.

- Elne derartige Palltlk kann auch Uber steuer|iche Massnahmen
und vor allem Uber den Bodenpreis von selten der btfentlichen

Hand gelenkt werden.

Hierbel ist jedoch zu bemerken, doss der EInzelhondel bel elner lang-
fristigen Stadtplanung wegen seiner volkswirtschaftlichen Vertetler-
wund Versorgungsfunktion zu bericksichtigen Ist und daher im Bewusst-
sein der Mitverantwortung der Stadterneuerung dabel gestaltend mitwir-

ken sollte'™),

Er wird sich jedach In berug auf seinen Paint af Sale den gesteckten

Zielen der Stadtplanung anzupassen haoben, Aus diesem Grunde kdnnen

wlir schon hler feststellen, dass dos Suchen und die Plonung des Palnt

15) O. V.: INGESTA-Report 6/66, Hrsgb.: INGESTA, S. 36.
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af Sale In zunehmendem Mgsse nach stddteboulichen und stddteplaner|-

schen Ueberlegungen zu gestalten ist1 E".

312, Der Verkehr - Im Rahmen aer Stadtentwicklung

Dle Ursache des Verkehrs berunt guf dem Bedirfnls der Ortsverdnderung
van Persanen und Giitern, Die Stodt als zentraler Ort zahireicher Funk-

17
tlanen ruft somit starken Verkehr hervar ).

Aus der Sicht des E Inzelhandels hilft der Verkehr, die rdumliche

Diskrepanz zwlschen Konsument und Palnt of Sagle, zu ibarbricken,

Im Raohmen dieser Arbelt sallen dle Farmen des Verkehrs nur Insowelt
berandell werden, als sie fir den innerstddtischen Berealch und fiir den

Paint of Sale von Bedeutung slnd18).

Die Slediungs= und Wirtschaftsstruktur unserer Stadte Ist — wle wir
noch austfuhriich darstellen werden = "durch zwel gleichzeltige, zwor
gegensitzlich erscheinends, in der Wirkung ober sich stelgernde Vor-

gange® gekennzeichnet:

~ "Konzentration der aArbeiltsplatze In den Stddien und insbe-

sonaere Ihren Zentrean®,

- "Dezentralisatlon der wWahnpliitze In den Aussenbezirken

belderseits der Sludtgrenzen'1g).

16) Vgt. a. V.: "Einzelhandel und Stddtebau®, int 17. Arbeitsbericht,
grsgg.: Hauptgemeinschaft des Deutschen E inzelhandels, K&In 1964,
. 48,

17) SCHAECHTERLE, K.: "Dle Berickslchtigung des Verkehrs in der
Stadi- und Reglenalpionung®™, In: Palls und Reglo, Von der Stadt= zur
Regionalplanung, List-Gesellschofl, S, 327,

18) Es ist dar Innerstddtische und reglonals Personenverkehr, der uns
Intarasslert, Der Giterverkehr ist nicht bericksichtigt, do er kalnen
entscheidenden E Influss auf die wah! des Paint aof Sale hat,

19) Q. V.: *EInzelhandei und Stadtebou®, in: Sonderdruck aus dem 15, Ar-
baitsbericht, Hrsgh,: Houptgemeinschatt des Osutschen £ inzelhandsls,
Kaln 1962,
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Dlese Entwickiung lless das Phinomen des "Pendlers” entstehen, der
mindestens zwelmo} tiglich zwischen selnem wo?ndu:r-tler- am Rande des
Stodtzentrums und selnem Arbeitsolotz Im Kern der Stadt hin und her
'Dmdelt'zo}.

Die Verkehrsintensitdt und —frequenz der Stddte st dadurch gekenn-
zeichnet, dass die Soltzenverkenhrszelten sich ouf zwel Zeiten des To-

21)

gas konzentrieren . “Neben dem Berufsverkehr bildet das E Inkoufen

die zwelthidutlgste Verkehrsquelle® ..., dle slch jedach mit anderen

F anrzwecken ouf den ganzen Tog vertellanzz).

Fiir dan stidtlschen Verkehr unterschelden wir zwischen:

- HHentl ichen Nahverkenrsmittetn und

- *Indlvidusllen Verkehrsmitteln®,

Dle dffentlichen Nahverkehrsmittel dbernstmen den Grasstell des stddti-
schen Berufs- und Wirtschaftsverkehrs und stellen somit eine lebenswich-

tige Voraussetzung fir den stddtischen Orgonlsmus daraa).

Dle Nachkrlegsiohre und die heutige Verkehrssituation charokterisleren
slch durch das starke Aufkommen des indlviduellen Verkehrsmittels, Die
Hauptgriinde dafilr sind:

20) LEHNER, F.: "Geordneter Verkahr als Vorgussetzung fir das wirt-
schaftliche Leben In grossstidt. Agglomerationen®, in: Seminar Ge-
werbebetriebe im Stddtebou, *wWo koufen wir morgen?® {Sonderheft),
Hrsgh.: Ingesta, Kiin 1965, S, 31,

21) SCHUETTE, K.: "Vorousschidtzung des Verkehrsaufikommens von
stadtischen wWohngebleten®™, Diss. Hrsgb.: TH-Brounschwelg, 1966,
S. 154,

22) BORCHERDT, H.: "Usberlegungen rur Stadt von morgen”®, In: Polis
wnd Reglo, Hrsgb,: LiIst-Gesellschaft, 0.0.0., S. 213,

23) In Deutschland betridgt der durchschnittiiche Antell der Sffentlichen
Nahverkehrszeiten zwischen 70 % und 80 %. Iri der Clty von London
sind es 93 % und In Manhatten 92 %.

LEHNER, F.: INGESTA, 0.4.0., S, 32,
D, V.: *Stadtreglon und Verkehr®, Hrsgb,: Deutsche Akodemie flr
Stddtebau und Landesplonung NRW, 0.0.0., 5. 40.
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- der steigende Lebensstandard

- dle Sledlungsstruktur, denn die dunnbesledelten Vororte und
Elnzel- und Relhenhaussiediungen In den Perioherlen erfordern
einen PKW,

Dle Zoht der Personenkroftwagen wuchs Jdhrilch um ca. BOO OO0 bis
1 Mio. und ouch filr dle Zukunft ISt wahl koum onzunetwmen, dass dlese
Zunahme geringer wlr-d24).

In den Grossstddten der Bundasrepublik betragt die gegenwirtige Motori-
slerungszitfer bereits; 1 Kfz, : 4 Einwobner und er wird nach den vor-
liegenden Prognosen tir die Ballungsrdume In 20 Jahren ca, 1 :1 2,5
bis1:3 selnzs).

Glelchzeltig wird ouch dle Summe der tagllchen Fohrten der Beviilke-
rung zwlschen Wohn~ und Arbeits— und E Inkoutsort zunehmen und bel
einem sich verdichtenden Ballungsrauwmn rechnet man sogar mit obsolu—
ten Zurohmen der Fahrtenhdufigkelt pro Fahrzeltzﬁ).

Mierzu sal noch nebenbei bemerkt, dass besonders die Zohl der welb~
lichen Autohalter stark zunehmen wird, Etwa 30 ¥% der PKW-Wachstums—
rote wird seitens der Frouen gastellt werden, Heute sind es etwa 40
von 1 OO0 Frauen, dle elnen PKw fohren. Bls 1980 wird sich dlese

Zohl vervier- und verfmffodwen27).

24) 0. V.: *Stddtebau und Verkehr®, In: Geschdftsbericht 1967, Hrsgb.:
BAG, Kidin, S. 116.
Q. V.i: *"Stadtreglon und Verkehr®, Hrsgb.: Oeutscha Akademle fur
Stddtebou und Londesplanung NRW, 0.0.0., S. 23,
Bestond der PKW In der BRD:

1058 - 2,9 Mio, 1962 - 5,9 Mio. 1966 - 9,6 Mo,
1059 - 3,5 Mia. 1963 - 6,9 Mio. 1967 - 10,2 Mio.
1960 - 4,2 Mio. 1064 - 7,7 Mia. 1968 - 10,8 Mio.
1961 - 5,0 Mio. 1965 - 8,6 Milo.

TIETZ, B.: "Konsument und E inzelhandel®, 0.0.0,, S. 215,
O. V.: Stotistlsche Johresblicher der BROD, Hrsgb.t Statistisches
Bundesamt wWiesbaden,

25) WEHMHNER, B.: "Verkehrswege und Verkehrsmittel in der zukinftigen
Stodt, in: DV, Heht 75, Kiin 1968, S, 17,

26) SCHUETTE, K.: 0.0.0., S. 140,
27) O. V.: "Verkehrsentwicklung®, in: FAZ, 2.9.1969,
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Qle Zugdnglichkelt der Innenstidte ist durch diese raplide Verkehrs-
entwicklung gefdhrdet, was auch den E Inzelhandel beriihrt und dle
Standortpriferenzen dnderte, wobel dle Mobllitdt der Verbroucher

8
die Standerta in den Aussenbezirken eine Aufwertung erfahren liess2 ).

Dle zunehmende Motarislerung der Bevalkermg,md damit dle Zunahme
der motarisierten Kunden weisen somit dem Standortfaktor *Verkehr®
{genauer gesagt, der verkehrsginstigen Errsaichbarkelt der Standorte

iber entsprechende Verkehrsanlagen) existenzielle Bedeutung zuzg).

Aus der Verkehrssituotion kann gefolgert werden, dass dem zukiinftigen
Ingividuellen Verkehrsbedlirfnis In den Kernstddten ein entsprechendes
Angebot on F ldchen fiir den fllassenden und ruhenden Verkehr bel wei-

tem nicht gegenilbergestellt werden kann, falis nicht kurzfristig ein-

schneldende Massnabmen in dle Wege geleltat wer'den3o).

Die Schere zwischen verfigbarem Strassenraum und Maotarisierungs-
grad étfnet sich Immer welter und dle Auswirkungen werden ouch den
Point at Sale beelnflussenm). “Cb und In welchem Umfang der motor|-
slerte £ Inzelhandelskunde, um |nnerstidtische Geschdftszentren erref-
chen zu kbnnen, auf seinen PKW verzichtet und stattdessen die — von
vielen Stddten In Aussiciht gesteliten und verbesserten - Sffentilchen

Varkehrsmittel ormebmen wlrd, ist noch l.-l'lbﬂkamt'32).

Unter Beriicksichtigung der erhebiichen finanziellen Mittel, dle fiir
lengfristige Massnahmen notwendlg sind, und der Zeit, die vergeht,

28) O, V.: "Einzelhandel und Stidtebau®, In; 21. Arbeitsbericht, Hrsgb,:
Hauptgemealnschaft des Deutschen E Inzelhandels, Kdin 1968, S, 25,

29) C. V.: 17. Arbeitsbericht der Hauptgemeinschaft des Deutschen Ein-
zelhandels, a.0.0,., S, 48,

30) Ebenda.

) 0. V.: "Shellprognose - bis 1984*, in: INGE STA -Report 2/68,
Hrsgbh.: INGESTA, K&in 1968, S, 22,

32) . V.:17. Arbeltsbericht der Hauptgemeinschaft des Deutschen E In-
zelhandeils, a.0.0., S. 48,
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bevor diese Vorhaben wirksam werden, gewlnnen kurzfristig durchge-
fuhrte Verbesserungen erhaeblich on Bedeutung, SCHUE TZE zeigt uns
elnige kurzfristig durchiiihrbare Massnahmen aut, die oraktisch als So=
fartmassnahmen zu betrachten sind, und die auch In ihrer Verwirklichung
zeltllch und {inanzlell nicht zu aufwendlg stnd33}= .
Verkehrsabhinglg gesteuerte Ampeloniagen,

Verbot fur Linksabbieger,

Stoffelung der Arbelts- und Schulzelten,

extra Ladetldchen,

Stoffelung der Parkgebiihren,

Schoffung von Fussgingerzanen,

Senkung der Fanrprelse Sffentlicher Verkshrsmittel etc.

Langfristig gesehen missen tlefgrelfendere Massnahmen getroffen werden,
um die Zugdnglichkelt und dle davon abhdnglge Funktionsfdhigkelt der
Stadtzentren zu erhalten, Grundsitzlich 1st hieriber jedoch zuntchst

zu unterscheiden, ab dle Stadt sich der Entwlicklung der Verkehrsmittel
anpassen sall, ader ob [hrerselts E Ingriffe in dle Entwicklung der stiidit-
schen Verkehrsmittel niitig sind. Die Entscheldung dariiber 1st elnmal
davwon obhdnglg, wie die Verkahrsverl:ﬁltnlsse momentan sind, welche
Ralle dle Stadt als zentraler Ort Innerhalb Ihrer Reglon splelt und Ihre

Bevbilkerungszahl und -verteilung.

In Klein- und Mittelstidten wird es kelner grundlegenden E Ingriffe be-
diirten. lhr jetziges und zu erwartendss Verkehrsaufkommen wird In den
meisten Fidllen elne Anpassung der Stadt on den Verkehr ermiiglichen,
Hler Jossen sich wohrschelnlich auch eln Grasstell der eben erwinten
kurztristigen Massnghmen schon erfolgratch anwenden, Langfristigere
Verbesserungsmassnahmen bestinden cus der Sanlerung des gesamten

Verkehr ssystems:

33) SCHUETZE , G,: “Sofortmassnahmen zur Verkehrsverbesssrung®,
INGESTA Report 2/68, 0.0.0., 5. 19.



Ausbau van Strassen und Parkpidtzen,

Neuregelungen flir den Qurchgangsverkehr,

Ausbau der Verkehrsknotenaunkte in zwal oder drel Ebenen,
spezielle L.ade- und Lieferpidtze,

Errichtung von Parkoittzen aussermlb der Clty und

Ausbau von Fussg&:hgerzonen“).

Fiir dle Grossstikite, die dle wirtschaftiichen Zentren der Bollungsrdume
sind, ist dle Situation vie!l bedrohlicher, denn schon houte sind sle tell-
walse verstopft und |hrer Zugdnglichkelt beraubt, Bericksichtigen wir
dle wirtschaftliche Entwickiung, dle Ralle, die die Grossstadt dabael

splelen wird, so wird es uns afferbar, dass es hier tiafgreifenderer
Varbesserungsmassnatwnen bedarf, als flir Klaln- und Mitteistéidta,

Es wird uns immer deutlicher, dass dle Grossstadt nicht den Verkehrs—
mitteln ongenasst werden kann, sondern dis Verkehrsmitte! der Stadt

anzupassen sind! V. GRUEN spricht von der "Zdhmung des Automobils®
(toming af the motorcar). Die Wagenflut ist alnzuddmmen und der ruhen-

da Verkehr zu remzlorenas).

Walche Miglichikeiten stehen uns hler zur Vertiigung?
Zundchst ainmal sind dle legalen und Jurlstischen Vorqussetzungen zu
schaffen.

34) vgl., TAMMS, F.: *Stddtsbguliche Emwickiung und V erkenhrsprobleme -
Konseguenzen fur den E inzelhandel®, in: "Zeitnaher Einzslhandei®,
Hrsgb,: Hauptgemelnschaft des Deutschen E inzethandels, K8In 1958,5.41,
Vgl. LEHNER, F.: INGESTA, 9,0.0., S, 43.

Vgl. GRUEN, V.: "Dis Wiederbeiesbung unserer Stadtkerns®, in:
Mongtsheft fir neuzeitlichen Wohnungs— und Stildtebau, Hrsgb,: Neue
Haimat, Hemburg, Heft 8/68, S. 6.

35) GRUEN, V.: "The heart af our cities”, Simon und Schuster, Naw Yori,
1964, S5, 209,
THOMAS, E,: IGW, 1955, a.0.0., S. 17,
BORCHERDT, H,.:0.0.0,, $. 207,
STOEBER, G,: "Zentrals Stondortagglomeration — slnige Aspekte
Ihrer walteren Existenz und Efflizienz™, In: Polis und Regla, Hrsgb,:
LiIst-Geselischaft, a.0.0., S. 341 f,



BORCHERDT zelgt uns eine ganze LIste von Mdglichkelten ouf, die
slcherlich noch zu erginzen wire:

ErhBhung der Parkgebihren;

Stoffelung der Autosteuer (nach Gebrauch, Anzohl usw. )
Vorwelsung eigener Parkpldtze In der Clty;

Fbrderung des Taoxlverkenrs {auch Kallektivtox)s);

F 8rderung der Autavermletung;

Entwickiung und Vermlatung ven (elektr.) Selbstfahrern oder
spezielle Stadtbusse;

Saerrung des Zentrums fir PKW's ~ mit Ausnahme der genannten
Fohrzeuge und Lleferwagen (ouch nur zu bestimmten Togeszelten) -
und dle Schaffung rlesiger F ussg‘chgerzonm%) .

Atlerdings sind dle Fachleute sich Inzwlschen einig, und as st zum
stidteplanerischen Aligemeingut geworden, dass longfristlg gesehen nur
der Ausbau und die Verbesserung dffentlicher Nahverkehrsmitiel ~ oder
das kombinlerte "Park-and-Rlde-System®™ - dle Verkehrsprobleme unse-
rar Grassstadte lisen kbnen, Man spricht von elner "Renalssance der
dffentlichen Verkahrsmittel™. Thre Ausgcben gelten heuta a)s férder-
ilcher, als jede D-Mark fiir den Stmésenbauan. Dle uns begrenzt zur
Verfigung stehenda Verkehrsfldche muss, und das nicht zuletzt auch

im Interesse des innerstddtischen Einzelhcndels, optima) gsnutzt werden,
um den Orgonismus der Stadt funktionsfihlig zu halten. Ole Sffentlichen
Verkehrsmittal, walche dle geringsten Anspriiche on den Strossenroun
stellen, sind daher zu fdrdern und zu erhalten und In Ihraor Leistungs-

fdhigkealt zu ver‘bessar‘nBS) .

36) BORCHERDT, H.:0.0.0., 5. 207,

37) SCHAECHTERLE, K,: 0.0.0., 5. 325,
LEHNER, F.:0.0.0., 5. 35, INGESTA,
Q. V.: "Untersuchung: Kundenverkehr 1965/68", INGESTA~Report,
5/68, 5. 4.

38) O, V.: "Sledlung, Wohndichte und Verkehr®, In: Schriftrelha fir
Varkenr und Technlk, Heft 17, Blelefeld 1963, S. 24,



Ole Zugdnglichkelt des imnerstddtischen Einzelhandels Ist zu sinem we-
sent!ichen Standortfaktar gewarden, Aus dlesem Grunde konn dle Frage
nach dem zukinttligen Foint of Sale nur unter Beriicksichtigung der Ver-
kahrsantwickiung beontwortet werden,

In dlesemn Zusammenhang sel jedoch noch erwihnt, doss der Verkehr eine
derivative Grisse ist, d.h, elne Funktlon von Wohnen und Arbeaiten, und
dass doher dos Verkehrsproblem von rein stidtebaullchen oder stadte-
planerlischen Massnahmen her galiist werden m39)=

Einmal ist die rdumliche Siediungsstruktur so zu gestalten, doss
Schwarpunkta mit Beviilkerungskonzentrationen entstehen, die
elnen addquaten EInsatz von BfHfentlichen Nahverkehrsmitteln er-

mglichen ),

Weiterhin erwartet man von den Bestrebungen, dla [nnenstadt

wleder mit Wohnbevilkerung zu beleben, eine verkenhr|iche Ent-
4

lastung - {weniger FPendter) 1).

Ausserdem Ist die rgumiiche Vertellung der Wirtschaftsfunktion
im Stadtgeblet zu Uberprifen, Das funktlonale Glelchgawlcht
muss bestehen blelben, aber der Clty-Standort so mancher we-—

39) WEHNER, B.:g.0.0., S, 17.

40) SCHAECHTERLE, K.: g.0.0., 5. 329,
Vgl. TAMMS, F.: "Stddiebou und Verkehr", Arbaitsgemeinschaft
fir~ Forschung des Landes NRw, 133, Sitzung, 4.3.1964 In Dissel-
dorf, 5, 57,

41) LEMNER, F.: "Wechselbezietungen zwlschen Stiddtebau und Nahver—
kehr®, In: Schriftrelhe fir Verkehr und Technlk, Heft 29, 1966,
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niger kontaktbedirftiger oder aus Prestigegrinden ongesiedel-

ter Unternehmen sind zu tit:arpri.ifm"z).

Hinsichtlich der Verkehrsentwickiung wagen wir kelne Prognosen zu
stallen, ober glouben dennoch gewlisse Tendenzen zu sehen, Tlefgrelfen-
de Aenderungen werden fiir die Zukunft wohl kaum zu srwarten sein, Man
wird die Bffent]ichen Nah-Verkehrsmitte! gusbouen und sle werden wahr-
scheinlich ouch zunehmend gebrgucht werden; cber dennoch wird der
Motorisierungsgrad wachsen, Man wird sich siniger weniger kostsple-
liger L8sungsmbiglichkelten erinnern - wis wir sle oufzeigen konnten —
die bisher noch nicht zu Hilfe ge2ogen wurden, Dle Stadtbevblkerung
wird es jedoch noch lernen miissen, In Zukunft besser mit dem Auto zu
leben, sich Im Interesse dar Gemeinschaft zu beschrinken und dle ent-
sprechenden Konsequenzen aus dem Besltz elnes Automobils zlehen

mus Sﬁ"l“a) .

Abschllsssend darf man aber sagen, Ist dle Situation in der BRO nicht
so alormierend, wle in verschiedensn anderen Lindern, die sich durch
elne evidente wirtschaftliche und politische Kopfiostigkelt auszeichnen,
die ouch alne entsprachenda Verkehrsagglomeration zur Folge hat. In
Frankreich, England, Italien und USA kernt man nur wenlge Matropo—
len und Grossstddte, auf dle sich das Geschehen des ganzen Londes
konzentriert und somit cuch die Verkehrsknotenpunite darstellen. wir

42) Der tertidre, arbeltsintensive Wirtschaoftssektor befindat sich in siner
rasanten Entwlcklungsphase. Jeder nou errichtete Verwaltungsbau -
und selbst In vertlkaler Bauweise, wle z.B. ein Hochhaus - bringt
zZusdtzlich neuen Verkehr In die Stadt; sel es durch Kunden oder
Briefiridger etc.. Aus diesem Grunde soflte man In Zukunft nur effelk-
tlv kontoktbedirftige Betrlebe In das Zentrun cufnehmen und dle
iiberflissigen, rein odministrotiven Abtellungen cus dem Kern der
Stiddte ouslossen,

En erstas Belsplel dafir in der BRD gab die Stadt Diisseldarf, mit
der Entflechtung von privaten und 3ffentlichen Varwaltungsapparaten,

43) Vgl. FIALA, E.: "Dle Stadt wird mit dem Auto leben cder starben®,
in: Die Zett, Hamburg 1969, S, 20.
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haben in der BRO 11 Gemelnden mit iiber C,5 Mig, Menschen, 17 Gemeln-
den mit 200 000 bis SO0 00O Menschen und 29 Gemelnden mit 100 000
bis 200 OO0 Menschen -~ d.h. 57 Gemelnden mit lber 100 OC0O0 E Inwoh-
nern und aussardem glbt es noch eln breitabgestuftes F eld von Mittel-

wnd Klelnstdaten™,

313, Sledlungsstruktur - Riumliche Vertellung der Stodtbevidikerung

"Dle Bevilkerungsentwicklung und -vertellung ist Insofern ein Standort-

faktor gbsotzwlrtschaoftlicher Prdgung, als sle mit der Milllonenzah! der

Verbroucher ldentlsch Ist'ds).

Tabelle 146] wohnbevidlkerung der BRD i, 1000
1950 - 50 336
.1985 - 52 698
1960 - 55 785
1969 - 56 589
1962 - 57 247
1963 - 57 865
1964 - 58 987
1965 - 59 297
1965 - 59 793
1967 - 59 964
1968 - 60 463
1970 - 61 980
1975 - 64 340

44') C. V.: "Elnzelhandel und Stiddtebau®, Houptgemelnschaft des Deutschan
EInzelhandets, 21. Arbeltsbericht, g.a.D., S. 26.
QOIETRICHS, H. E.:0.0.0., S. 1.
Vgl. BEHRENS, K, Ch.: "Der Standort der Handelsbetriebe®,
2.3.C., S. 16,

45) ©, V.: "Elnzelhandel und Stddtebau®, Hauptgemelnschaft des Deutschen
Elinzelhandels, 17, Arbeltsbericht, 0.0.0., S. 44,

46) TIETZ, B.: "Konsument und E inzelhandel®, 0.0.0., S, 87.



Tobells I gibt uns Aufschluss Uber die numerische Entwicklung der Wohn-
bevilkerung In der BRO selt dem Jahre 1950, wie wir sehen, |5t dle Be-
vilkerung zwlschen den Jahren 1950 und 1960 um ca. 10 % gestlegen,
Dle finf folgenden Jahre ergaben elne Stelgerung von ca, 6 %, Fir das
Johr 1970 ist eln Zuwochs von co. 12 % gegeniber dem Jahre 1960
prajezisrt worden, Fir das Jahr 1973 wird elne Bevilkerungszahl von
64,3 Mlo. vorausgeschitzt, wos elner Zuwachsquote von 26 % gegeniber
demn Basisjahr 1950 gleichkommt. Die durchschnlitt{iche jdhrliche wWachs-

tumsrote fegt wenlg untar 1 %47).

"Diese Bevilkerungsdynamlk wird ein wasentlicher Triger der Nachfrage

rach E Inzelhandelswaren sefn‘48) .

in bezug ouf die Altersgruppenstruktur der Bevilkerung soll nur neben-
bel erwihnt warden, dass wir bel wachsender Beviilkerungszahl elnen
iiberproportionalen Anstiag der Biteren Altersgruppen hatten, und dass

sich die entsprechends Tendenz ouch fir dle Zukunft dazelcrnetag).

3131. Vertellung der Wolhnbeviilkerung In der BRD

Fur dia Vertellung der Wohnbeviilkerung in der BRD Ist eln allgemeiner
Verstddterungsprozess charakterlistisch, Dle Folge disser Entwickiung
ist die Verdichtiung des Roumes. "Rund 40 4 der Bevlikerung wohnen ouf
co, 7 % der Flbche der BRD. Experten nehmen on, doss schon 1985 dral
Vlertel der Bevllkerung In Stidten leben werdon‘so).

47) Ebendo, $. B6.
48) Ebendo, S. B6.
49) Ebends, S. B9 und S. 161,

50) LAURITZEN, L.: "Stidtebou und Stodterneusrung®, In: Kleine Schrif-
ten des OV, Heft 5, K8In 1968, S, 6.
Dlese Kopflastigkelt Ist In manchen anderen Lindern noch gravierender,
wle 2.8, in USA, England, Frankrelch und Itallen.
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Dleser Urbanlsationsprazess ist dle Falge der sich wandeindert Wirt-
schaftsstruktur (slehs Kaoltal 311, wirtschoftsstruktur der Stadt), die
slch durch eine "Konzentration von Arbeitspldtzen in den Stddten, als

den zentrolen COrten grésserer wWirtschoftsraume™ kmzeidnet51).

Im Zusammenhang mit dleser Entwicklung kann gusserdem festgestelit
werder, dass sich dle Stddte, besonders was dle Grossstiidte betr(fr,
2u Reglonal- und Mehrstidten entwickslt haben: "von der Metropolis
zur Memlopolis'sa).

Beisolele fiir diese Entwicklung In der BRO finden wir Im Grossroum
Hannover, im Ruhrgeblet, im Rheinlond und am Main,

51) O. V.: *Einzelhandel und Stiddiebau®, Sonderdruck ous dem 15, Ar-
beltsbericht der Hauptgemsainschaft des Deutschen E inzeihondels,
0.a.0.
BCOUSTEOT, O.: a,0,0., S. 219,
E s muss Jedoch darauf hingewlesen werden, dass dieser Verstddterungs-~
prazess durch eine grosse Anzah! ousidndischer Arbsltskrifte — 1,6 Mia.
im Jahre 1969 - die ausschllesslich In dle Stadtgeblete zlehen, beschieu-
nigt warden ist.
BOUSTEDOT, O.:0.0.0., S5, 220,
Q. V.: "Prognose®, Internat, Business Digest, Heft 12, 1960, S, 39.

52) SALIN, E,: "Usber den Funktlonswandel der Stadt®, in: Palis und
Regla, Hrsgb.: List~-Geseallschaft, 0.0.0., S. 9.
Die Stadt 1st kein "monozentrisches Geblide™ mehr, wie es noch dle
Stadt im Mittelolter wor, "Ole Stadt |st zwalfalsohne eln muitizentr(-
sches Geblide, In alner Reglon mit zentralen und dazentralen Funk-
tlonen®,
MUMFORO, L.: "Der Mythos von Megalopells®, in: Dautsche Zelt-
schrift fUr europdisches Oenken, "Merkur®, Heft 9, 17. Jahrgang,
Septembar 1963, S, 837 ff,
vgl.: HaLL, P.: "Weltstddte®, Kindlers Universitdtsbibliothek.



3132. Die riumliche Vertellung der Beviilkerung innernalb

unserer stddtischen Reglonen

“wdhrend dos naturliche Wachstum der Beviitkerung mit elner verhdlt-
nismidssig grossen wWahrschelnlichkelt varousschidtzbar Ist, sind Prog-
nosen Uber Umfang und Intensitit von Binnenwonderungen, dem eigent-—
Hchen Kriterium fur den zukinftigen Standart des E Inzelhandels, kaum

Zu ste!!m'53).

Die Naochkrlegsjahre und die Gegenwart prdsentleren sich uns so, dass
dle Einwohnerzghlen der Stddte unerwartet schnell anstlegen, was zu
Ballungszentren mit erhiihter E inwobnardichte fiihrte, "Dieser zentr|-
petalen Bewegung entspricht [n der Umkehrung dle zentrifugate Deakon-
zentration (Dispersion), wle sle In der jiingsten Bevidikerungsvertei-
jung durch die Suburbanislierung zu beobachten lst"54). Selt verschle-
denen Jahren Ist eine Abwanderung Innerhalb der Stodtgrenzen In dle

Vor- und Nebenorte der Stadt festzustellen55 .

Die Bevilkerung Im Umland wiichst relativ und soger oft absolut stidrker,

als dle des Stadigeblates. *Das Lond verstddtert und die Stadt verldnd-
Iicht"ss). Der Lebensroum der Stadt weitet sich aus, Stadt und Umiand

wachsen zu elnem Grossroum zusammen.,

53} O. V.: "Elnzelnhandel und Stddtebau™, in: 17, Arbeitsbericht, Haupt-
gemelnschaft des Deutschen Einzelhandels, a.a.0., S. 44,

54) SOLONER, H.:a.0.0., S, 27.

55) Hierzu sel jedoch bemerkt, dass bei Vergleichen dieser Entwlckiung
Zwischen varschledenen Stadten, verfdischte Resultate oder Perspekt|-
ven entstehen kinnen, da die Stadigrenze |a eine ganz willkiirlich ge—
zogene Grenze ist. Die Stadt Minchen mit [Threm welten Mantel widchst
stondlg, wohingegen die Stddte Diisseldorf und Frankfurt, die eine
eng gezogene Stattgrenze haben, an E lnwohnern gbnermen, allerdings
bel pleichzeitigem Wachstum der umiiegenden Gemeinden - die In dle
Stadtregion gentiren.

BOCKELMANN, W.: Diskusslon, ..., In: Polis und Regio, 0.0.0.,5.56.

56) SAUVY, A,: Diskusslon,.., Int Polis und Reglo, a.a.0., S. 56,
Vgl. GRUEN, V.!: "The heort ...", 0.a.Q., S, 22.
{Er soricht von sog. "Reglonites”).



Tabelle 11 Sledlungsstruktur in der BRO>')

DOile Bevilkerung In den Stadtregionen und sonstigen Rdumen In der
Bundesrepublik (ohne west—Berlin) von 1950 bis 1975

Staodtregionen

Jahr Kern- Umilonag- Insges. sonst. BROD
geblete zonen Ridume Insges.

wohnbevdlkerung In Ml ., E Inwohnarn

1950 18,0 3,9 21,9 26,8 48,6

1961 22,3 4,6 26,9 27,1 54,0

1975 24,6 9,0 33,6 28,4 62,0
Antelle In %

1950 37,0 8,0 45,0 55,0 100,0

196] 41,3 8,5 49,8 50,2 100,0

1975 39,7 14,5 54,2 45,8 100,0

BOUSTEOQOT spricht von alnem Prozess der “"Metropolisation™: Verfall
der Inneren Stadtgeblete und Ausuferung In die Umlandbereicha, an

deren Ende dle Entwlicklung zur Stadiregion stohtsa).

Olese Verschlebung der Sledlungsstruktur erkidrt sich aus dem Zusam-
>2)

menwirken wirtschaftiicher und gesellschaftlicher Faktoren™
Elnmal Ist es das frele Solel der Kridfte von Angebot und Nach-
frage auf dem Grundsticksmarkt, Dle Raumnkasten — die Miete

57) TIETZ, B.: "Kensument und Elnzelhandel”, a.a.0., S. 70.

58) BOUSTEDT, O.: g0.2.0., S. 220.
Vgl. GRUEN, V.: "Ole Wlederbelebung,..”, 0.0.0,, S. 1.
vgl. o. V.: Urbanicom, Bulletin af the Internatlona! Assoclotion
*Urbanisme et Commarce®, Nr, 1, August 1968, S, S,

59) SOLONER, H.:0.0.0., S. 65.



as

ader Ankauf von Boden - sind In der Umgebung geringer und zudem
bleten sich bessere Erwelterungsmiglichkeliten, Zum anderen wird
der Trend gesellschaftlich gestiitzt, durch den hohen Prestigewert

der wohngegenden am Stadtr‘andﬁo).

Zuerst waren es die wahlhabenden Leute, dle von der Stadt aufs
Land zagen, um Platz, frische Luft und eln Intensliveres Privat-
leben zu finden. Ihnen falgte der Mittelstand und selt den 50Iger
Jahren, erleichtert durch die Verkehrsmittel und staatliche Mass-

nohmen, nahm dieser Exadus nach grissere Ausmasse anm).

Es gibt keln Konsumgut, welches dermassen subventioniert und
steuerlich begiinstigt wird, wle das E lganheim Im Griinen. Es ist
nur verstdndlich, dass im Zuge der zunehmenden Frelzelt nach
Arbeitsende fir viele der Wunsch besteht, In dos Haus Im Grimen
zZu fllehen&).

Es Ist elne gewlisse “Soz!alromntik‘sa)

, die dadurch zum Ausdruck
kommt - wie dos Ergebnis einer Umfrage des Emnid-Institutes Im
Jahre 1964 zelgt —, dass ca. drel Viertel der Menschen in einem
eigenen Bungalaw, EInfamillenrelhenhaus ader frelstehendem

E infamlll enhaus zu wohnen winschen. Dabel hat es sich gezelgt,
dass dis Leuts selbst zu betrtichtlichen fimanzlelten COofern be—

relt slnd&).

*Von den B,3 Mia. Watnungen, die selt 1949 bis 1965 In der BRD
gebaut wur-den, entfallen 2,3 Mla. auf Eigenhelme‘ss), dle sich

60) Ebenda, S. 66.

61) CHINITZ, B,: "Clty and Suburb®, Prentice~Hall, Inc., Engiewood
Clliffs, N. J, 1964, S, 27.

62) SCHROEDER, D.: "Der Mensch : Cbjekt oder Subjekt der Stondort-
wahl®, Palls und Regla, S. 73.
Q. V.:r "Einzelihandel und Stddtebau™, in: 20, Arbeltsbericht, Haupt-
gemelnschaft des Deutschen Einzelhandels, a.a.0., S, 32.

63) Ebenda.

64) 0. V.: "wohnwinsche und wohnaufwand®, Umfroge des Emnid=-Instl-
tuts, 1964, S, 14 und S. 38 H,

65) THOMAS, E.: IGW, a,a.0,, S. 14,



auf Grund der stddtischen Raumverndltnisse mit nur wenigen
Ausnahmen am Stadtrand befinden,

Dlese Entwickiung der Siediungsstruktur, die "Zerslediung der Land-
schaft'ﬁs). unterstiitzt durch die zunehmende Motorislerung der Bevdi-
kerung, "hat in |hren Falgewirkungen zu einer Usberbeanspruchung der
Kopazitdt des Strassenverkehrsnetzes, Insbesondere in Innerstidtischen
Gebleten mit allen negativen Auswirkungan cuf die Errelchbarkeit dor

Standorte von E Inzethandelsbetrieben gaﬁ:lhl"t67).

Wle wird sich die Sladiungsstruktur verdndern und wealche, Hir den

Paint of Sale wesentliche Entwickiung Ist hier zu erwarten?

Zur Kldrung dieser Frage untearnimmt TIETZ folgende Rechnung: “... un-
ter der Annahme eine Haushaltsgrésse von etwa 2,9 Personen (Stand 1961)
bei S Mla, zusdtzlichen Wohnungen® werden 14,5 Mlo. Menschen In neuen
Wohrungen wolnen, "Das bedeutet bei 64,3 Mio. E inwohnern in der BRD
{Projektion fur 1975) fiir 22,6 % der Bevilkerung®. *Die Bevilkerungs-
verdnderung wurde von 1965 bls 1975 mit 5,1 Mia, E Inwchnern ermittalt,
das sind 7,9 % des Standas von 1975. Der Ueberschuss der Elnwobner

in nauen Wohnungen 18sst sich dermnach mit 14,7 % der GesamtbevBike-
rung von 1975, das sind 9,4 Mla, Einwohner, ongeben, Aillein auf Grund
der Wohnungsneubouten werden somit neue Einzeihandels—Standorte fur

mindastens 15 % der Beviikerung er‘forder‘lloh'es).

Qtlesa Situation versetzt den E inzelhandal In Ungewlisshelt in bezug auf

selnom, Zukinftigen Point of Saie. Somit erscheint seine Frage noch der
" Stadt von morgen®, und nach dem "wahin?™ nur gerechtfertigt, beson-
ders, wenn man seine anormen Neu-Investitionen beriicksichtigt. Der

66) O. V,: "Elnzelhandel und Stddtebgu®, in: 20, Arbeitsbericht, Haupt-
gemelnschaft..., a.a.0., S, 22,

67) Q. V.: "Einzelhands] und Stixhebau®, in: 21, Arbeltsbericht, Haupt-
gemelnschaft..., a.a.0., 5. 26,

68) TIETZ, B.: "Konsument und E fnzelhandsi®, a.a.Q., 5. 427,



€inzeihandel muss daher die Mdgtichkelt haoben, akiiv an der Stact- bzw,

Regionalplorung mitwirken zu kﬁrhensg).

Das Streben nach elnem E igenheim durfte weaiterhin eher zu- als abneh-
men; - hesonders, wann man den steigenden | ebensstandard berucksich-

70
tigt. Aber im Interesse einer ielstungsfahigeren Infrostruktur und
eliner laglschen Orgunisutlonsfarmﬂ} wird es Aufgabe der Wahnungsbau-~
polltik seln, die Entwicklung zu "konsalldieren™ und den Gang der Olnge

entsprechend zu Ienken?g) .

"Entgegen der heutigen Oezentrallsatlon sall eine Oekonzentration der
Fldchennutzung angesirebt werden, dle zwor dle Ueberlastung der Stadt-
2entren vermeldei, aber ebensawenlg zu elner grenzenlasen Auswuche-
rung In dinn besiedelten Roumen fiinrt, sondern dle einzelnen Siediungen
innerhaib der Region konzemriert'n).(slehe Schouwblld 11 1/2 Stadt-
modelle).

69} O, V.: "EInzelhondel und Stddtebau®™, In: 21, Arbeitsbericht, Haupt-
gemelnschaft..., 9.,a0.0., 5. 32,

70) Denn fiir den Ausbau der Sledlungen Im Grimen miissten welterhin zu-
satzliche Verkehrsverblndungen, Kanalisatlons- und E lektrponiagen -
Erwalterungen geschaoffen werden, neben den zusdtzlichen Schulen
und Gewerbebetrleben, womlt nur eirige Punkte der Probleme ange-
schnitten sind,

1) SCHOOF, H.: "ldealstddte und Stadtmodelle als theoretische Pla-
mmgskonzepte - Baltrag zur rdumlich funktlonglen Organisation der
Stadt™, Qissertation an der TH-Karlsruhe, 1965, 5. 206.

72) Hierzu wird auch eine psycholaglsche Beeinflussung niitlg seln, um
das Prestige des E Igenheims und der Wohnung " im Grinen™ zu entwer-
ten. Welternln misste kiar gemacht werden, dass es entgegen der sin—
gefleischten und londidufigen Auffassung, fir dle breite Mittelschicht
auch andere Wege und Mittel der Vermidgensbildung und -sicherung
glbt.

73) SCHOOF , H,: 0.a0.,0., 5. 206,
vgl. BENTELE, H, und MUELLER-TRUDRUNG, J.: "Gewerbe-
betriebe und Stadiplanung™, in: Handworterbudy der Raumordnung
und des Stddtebaues, Hrsgb.: Akademie fir Raumforschung und Lan—
desalanung, 1970,



Schaubild ][/i

G.BARDET Die Stadt besteht aus mehreren Zellen, Die kleinste Einheit bildet der
Weiler {5-1% Familien), darauf folgt die Nachbarschaft {(50-150 Familien) mit eige-
nem Versorgungszentrum u. schliefilich der Marktfleck (500-1500 Familien). a)

E.GLOEDEN Polynukicare Grofistadt, die eine Dezentralisation nach lindlichem
Vorbild darstellt, mit weitgehend raumlicher Funkiionstrennung, Die Stadi besteht
aus mehreren Zellen, die hinsichtlich der Versorgung fiir den Normalbedarf ge-

trennt sind, a)
a) H, Schoof 1 a,.2.0. 5,184 u, 5,96
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Die Bebauung ist in geschlossenen Elementen zusammengefafit, die ein zentral
bezogenes, hierarehisch geordnetes Stadtsystem bilden, wobei jeweils eine
Gruppe kleinerer Einheiten unter Hinzufiigung eines Zentrums zu einemElement
hoherer Ordnung zusammengefatt wird,

V.Gruen :The heart of our cities , a.a. 0. §,273
H, Schoof: a.a. 0. 5,196



Seit kurzem Uberpriift mon nun auch die Pollitik des Elgenhelms im Gri-
nen, nachdem man sich dle Falgen vor Augen fihrte, die alle Seften
unseres Lebens beriinren, und vor allem nachdem man aus den Fehlern
in USA praktlsche Schliisse zlehen solite. Man wird in Zukunft mehr
und mehr dem Trend der *multiple residences® (epartmenthouses) und
der aligemsinen Siediungsverdichtung falger:74}. wahrscheinlich wird
dies guch zu elnem -~ wenn guch beschrdnkten - Riickzug der Wohn-
bevdlkerung in den Stadtkern fihran. £ Ine neus und verbesserte Slad-
lungsstruktur wiirde glelchzeitig mithaelfen, dle bestehenden Verkehrs-

orobleme zu lasm75} .

Die gencue Slediungsstruktue vermigen wir nicht zu prognostizieren,
da die Mdglichkelten ebensa zahlreich sind, wie dle zu Idsenden Fdlie.

Elnes steht Jedoch mit Sicherheit fest, dass der € Inzelhande] auf Grund
verdnderter Umweltbedingungen seinen Point at Sale zu tiberprifen hat
und eine erhihte Standartmobilitdt von ihm veriangt wird. Inwlewelt

aber und In welcher Farm dies der Fall sein wird, 15t von der Siedlungs-~
struktur abhinglg, wefche wiederum davon abhingt, *Inwlewelt die In

den letzten Jahr;g)konzlplerten Ordnungsvorstellungsn Planungsanwel-

sungen werden®

74) GRUEN, V.: *Tha heart,..”, g.a.0., 5. 267,
Hlerzu bamerkt GRIJEN: "We are obvlously faced with a char trend
toward recentralisatlon® - gber dieser Prozess muss geplant vor
slch gehen, da er sonst fir dle schon bestehenden Zentren weitere
Probleme aufwirft, Ebends , S, 268,
KUEHN, E.: "Die Versorgung dar Bevilkerung mit Konsumgiitern
In der Stadt von heute und morgen®, n: "Wo kaufen wir morgen?®,
INGESTA Seminar, 1965, S. 52.

75) DiUnn besiedelte Vorstddte sind Ursache des enormen Individualver-
kehrs, der zur Verstopfung der Innenstddte fuhrt, Dle Verdichtung
der Sledlungsstruktur ermiiglicht und erielchtert den Einsatz ren-
tabler und bequemer Massenverkehrsmittel,

BOUSTEDT, H.: g.,9.0., S, 212.

76) TIETZ, B.: "Konsument und Einzelhandel®, a.a0.0., 5. 91.
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Daraus kdnnen wir schllessen, dass der Einzelhande] seiren zukiint-
tigen 2oint at Sale nack den stddtebgulichen Planungsvarstellungen und
Massnohmen zu richten hat und aus diesem Grunde stdrker von seinem
Mitspracherecht Gebrauch machen sollte??). THOMAS unterstreicht
seine Farderung domit, indem er veriangt, dass ...dle Gewerbepolitlk

zu elnem wesentlichen Bestandiell der Stddtebaunolitik werden muss?a).

32. Absatzwirtschattliche Rahmenbedingungen

Unter absotzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ver stehen wir jenea
Standorttaktaren und Komoonenten, die die Hohe und den Umfong der
Nachtfrage qualitativ bestl;-rmm. Samit treten die E inkommens- und
Verbrouchsstruktur, sowie die Konsum- und E inkaufsgewohnhelten in

den Stddten in unseren Untersuchungsbereich.

321. Einkommens- und Verbrauchsstruktur der Stadtbeviilkerung

Die Nachtrage nach E inzeihandeiswaran ist vom verfligharen E inkommen

der Konsumenten abhdngig.

Das Durchschnlftseinkommen in der BRD welst eine stndig stelgende
wachstumsrate auf. {Siehe Tabelle 111)79). E s ergeben sich Jedoch re-
glonal unterschiedliche Werte, die davon abhingen, welcher wirt-
schaftlichen Tatigkeltl die Gemeinde vorwiegend nachkommt, Sa haoben
var allem landwlrtschaftltich ausgerichtete Gemeinden, z.B. ein ge-

77) THOMA S, E.: "Die Rolle der Kaommern und Verbdnde®, in: "Die Ab-
satzwirtschaft im modernen Stadtebou®, Handelsblatt, Sonderdruck
elner Aufsatzrelhe, Hrsgb.: Verlag Hondelsblatt, Dusseldorf,
Jahrgang 16/1961, S. 12.

78) THOMAS, E.: IGW, 0.a0.0., 5. 23,

79} O. V.: 21. Arbeltsbericht der Houptgemelnschaft des Deutschen
E inzelhondels, a.a.0., 5. 10.
O. V.: INGESTA Report 2/63, a.a.D., S. 3,
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ringeres Durchschnittselnkommen als Industrie— oder Handelszentren,

Das verfigbare Elnkommen der orlvaten Houshalte findet orinziplell
zwel Verwendungsmbglichikelten:

E s kann gespart ader verbraucht werden,

Nun Ist der orlvate Verbrauch nicht mit dem einzelhandslsrelevanten
Privatverbrauch identisch, 5o dass es hler nochmals die Elnzelhandels-~
umsdtze zu untersuchen glit.

Ole folgende Tabelle Il veranschaulicht uns dle & Inkommensentwlcklung,
die Ersparnis, den Privatverbrauch der Haoushalte und dle E inzelhande|s-
umsdtze. Fiir elnen konkreten Einzelfall sind die Haushalte Jedoch in
quantitotiver und quolitotiver Hinsicht zu differenzieren, donn wle wir
ous Tabelle IVBO) ersehen kinnen, weisen dis elnzelnen Haushalts-

typen erhebliche Elnkommensunterschiede auf,

Belde Tabellen zeigen ein stindlg wachsendes Einkommen der Haus-

halte, von insgesamt 185,9 Mrd. DM Im Jahre 1960 und genau 336,39 Mrd,
DM Im Jahre 1968. Mit Ausnahme der Rezessionsjahre pendelte sich die
jdhrliche Zuwachsrate auf ca, 10 % ein. Aus den Zahlen ldsst sich auch
eine ollgemeine Nivelllerung der Eirnkommen der verschledenen Houshalts-
typen erkennen, d.h, sln Angleichen basonders der unteren E inkommens-
schichen und damit eine breltere E Inkommensverteilung.,

80) O, V.: Statistisches Jahwbuch, 1969, 40.0.0., 5. 474,

In der entsprechenden Statistlk spricht man von "Haushaoltstypen®,

dia sich im wesentlichen dadurch unterschelden:

- Haushaltstyp It 2 Personen-Haushalt von Renten- und Sozlal-
hilfeempfdngern mit geringem E Inkommen (nicht mehr ais SO0, -~ OM
Bruttcelnkommen),

~ Haushaltstyp II: 4 Personen-Arbeltnelwnerhaushalte mit mittleren
E Inkommen des Haushaltsvarstandes (zwseischen 800, -— und
1 200.-- DM Bruttolohn).

- Haushaltstyp [II: 4 Personen-Hgushalte von Beamten und Angestell-
ten mit hitherem E [(nkommen (z witchen 1 800, — und 2 200.— DM
Brutto).

Ebenda, S, 472.
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*Dle Ersparnis (samtliche Arten des Sparens alnschllesslich der Aus-
gaben fir Kdufe von Grundstiicken und Gebduden), dle sich 1960 auf
rund 16 Mra, DM bellef* hat sich bis 1968 mit rund 40 Mrd, DM mehr
als verdoopalt, *Sie Ist nicht nur als Indikator filr die zunehmenden
frei verfigbaren E inkommenstelle anzusehen; in ihr spiegeit sich auch
der Wunsch waiter Beviilkerungsteile widar, finanzielle Reserven an-
zulegen, um unter gnderem bei E inkommenseinbusssan auch vertraglichen

Verpilichtungen nachkommen zu lr.ihnm‘m)

. Auttdllig ist festzustellien,
wle sich dle Sparquote aut rund 12 % vom verflgbaren E inkommen aln-
gependalt hat, wobel dem Soaren fir die Zukunft eine wachsende Be-

deutung zukommen wlr‘dm).

Der private Verbrauch zeigt eine dwnlich steigende Tendenz aut, wie
die Entwicklung des verfigbaren Einkommens, Der private Verbrauch
wird In drael Komponenten aufgeteilt: Wwohnun gsmiete, Auslagen fiur
Elnzelhandelswaren und sonstigar Privatverbrauch,

Schaublld 11183) Verwendung der vestiigbaren Emkommen der
privaten Heushafte In der Bundssrepublik

Mrd, DM
e Verberoucher«
et
30 =4
M0
|lll“'\{\" [
. LS
o \\\\\!ﬂ“\\“\
e
Privater
1= / / Verbemch
601

Ersparnis

Wohnungsmieten
Ubriger Privatverbrauch
Cohne Wohnungemuietar §

Enzelhandelsumsatz
{ oy Backer u Fleischw )

81) D. V.: INGESTA Report 2/69, 0.9.0., S. 3.
82) Ebenda, S. 4.
83) Ebenda, S. 4,
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Der privote Verbrauch Ist der dominierende Verwendungszweck des

verfiugbaren E inkommens.

Die Struktur des Privatverbrauchs hat sich im Laufe der Jahre grund-
legend verdndert, Dle Nachkriegsjohre waren durch einen breiten Nach-
halbedort gekennzeichnet, Zunidchst woren es die grundlegenden Be-
diirtnisse, dle befriedigt wurden; man ass sich satt, dorn begarn man
sich besser einzuklelden und elnzurlchten, bis man schliesslich nicht
mehr an den reinen Nutzen und rationalen wert der Giiter dachte, son-
dern Komfart, Luxus und Zusatznutzen agnstrebte, Es waren "Konsum—
wellan"eﬂ), die man durchllef,

wie wir ous Tobelle Vv 1/255) erseheon kénnen, zeigt der private Ver-
brauch selt 1960 in seinen Verwendungszwecken zwar Uberall stelgen-—
de obsalute Werte, aber die Jdhrlichen Veridnderungsraten haben zu
einer unter schied]ichen Ausgabenstruktur inmnerhalb des privaten Ver-
brauchs gsfiihrt.

Die Ausgeben {ur Natrungs- und Genussmittel sind Verwendungszweck
Nummer eins, cbwoh! sein prozentualer Antell am privaten Verbrauch
von 37,9 % ouf 33,0 % zuriickgegangen 1st. Diese riickltufige Tendenz
Ist auch bis zu einem gewissen Grad filr dle Zukunft zu erwarten: -

(Engel’ sches Gesetz).

Fir Textilien und Schune ist tratz steigender absoluter Aufwendungen
eln tendenzie] gleichbleibender Verbrauch zu verzelchnen, der sich
durch den etwa glelichen prozentualen Anteil am gesamten prrlvaten Ver-
brouch (1960 : 12,3 %, 1967 : 11,4 %) kennzelchnet.

84) O, V.: INGESTA Reoort 2/80, a,0.0., 5. 4.

85) Ebenda, 5. 5,
Vgl. O. V.: "Jahresgutachten 1969 des Sochverst dndigenrateg zur
Begutachtung der gasamtwirtschaftlichen Entwickhang®, Hragb.:
Deutscher Bundestag 1.12.1969, Tabelle 36, S. 146/7,
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Die Ausgaben fUr wohnungsmieten sind jedoch sowoh] absolut als auch
prazentual ilberdurchschnittlich gestiegen, Es splegelt sich hier das
Bedirtnis nach hherem L ebensstandard und nach htherer wWohnkuitur
wider,

Die wachsenden Aufwendungen fur Verkehrszwecke betreffen nicht nur
die Anschaffung und Haltung von Personenkraftwogen, sondern quch
die Ausgaben fir Sffentliche Verkehrsmittel und flir Laistungen der
Past. Mit stelgendem E inkommen und zunehmender Freizeit werden
dle Ausgaben des privaten Verbrauchs fir derartige Zwecke zwelifel-
los zunehmen,

Aehbnlich st guch die Tendenz flir die Auslagen im Berelich “Kbrper-
und Gesundhaitspflege® und Ausgaben fiir *Blldungszwecke™. Selbst
wihrend der Rezessionsjohre sind die Mehraufwendungen hierfir ab-
sojut gestiegen.

Die Ausgaben fiir "gerstnliche Ausstottung® (u.a. fir Lihren und echten
Schmuck, Pauschalrelsen, Dienstleistungen etc.) haben gusserdem
stindig zugenommen und scheinen konjunkturabhinglg gewarden zu

saln .

Eine weitere Aussage dieser Tabellen ist der Anteil des EInzeJhandela-
umsatzes am privaten Verbrauch, der ohne Beriicksichtigung der wWoh—
nungsmiete mit rund S6 % konstant bileb.

Die Darlegungen zeigen volkswirtschaftliche Tendenzen auf, die fur
den Elnzelfall problemspezifisch zu untersuchen sind, Es sind Glabai-
Gridssen, die nur Basiswerte darstellen und die den gesamten instl-

tutiomalen Einzelhandel unfassena7).

86) D, V.1 INGESTA Recort 2/69, 4.4.0., S, 6,

87) Institutionaler Einzelhandel, d.h. einschliessiich des Versondhandels
und des ambulonten Handefs,
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322, Konsum- und E inkaufsgewohnhelten

E [n welterer Faktar zur Eestimmung der Nachfrage sind die Konsum—
und E inkauf sgewohnhelten, Es glit aufzuzelgen, welche Entwicklung
sie innerholb der Stodtregion genommen hoben, soweit, wie sie stand-

artrelevant sind.

Sowoh] die Konsumgewohnhelten als auch die E inkaufsgewohnheiten sind
Rahmenbedingungen, die von der Bevilkerungsstruktur - Alter, Beruf,
Geaschlacht, EInkommen, Blldung etc. - der Ortsgrisse und der spe-

ziflsen geografischen Lage gbhinglg slndaa).

wle sich die beigen Faktaoren im E inzelfall, d.h. In dem jewselllg re-
levanten Raum verhalten, Ist fiir den spezitischen Fall gesondert zu
kldren, Im Rahmen dleser Arbelt knnen wir nur dle allgemeine Ent-
wicklung und Unterschliede im grisseren Roum autzelgen, Dle lokalen
Werte und Tendenzen weichen Im Grassen und Ganzen Jedoch nicht so
sehr von den reglonalen wWerten ab, womit unsere Ausfiihrungen guch
Anholtspunkte fir den E Inzelfall sein kbnnen,

Mit der Absicht einer differenzierten Beobachtung untersuchen wir
die belden Faktaren unter verschiadenen Aspekten, Wir betrachten es
hier Jedoch nicht als unsere Autgabe den Untersuchungsgegenstand
vertaltenstheoretisch zu untersuchen, da dies zu sehr in den Berelch
der Psychologie und Sozialogle filhren wiirde.

88) BEHRENS, K, Ch.: "Der Stondor{ der Haondelsbetrlebe®, 0.0.0., 5.24,
Luxus- oder Abendgarderoba wird man In keiner Arbeitersiediung oder
Kileinstadt angeboten finden, Ausserdem wird man in elnem Wintersport—
art wohl kaum Segelausriistung anbieten kdonen,

Selbst bel Lebens- und Genussmitteln ergeben sich Abwelchungen
n der Nachfruge, aouf Grund unterschledilcher geografischer Lags
und Ortsgrissen.

Evendoa, 5. 24 ff,



3221, Konsum= und E Inkautsgewohnhelten unter Beriicksichtigung
der Fristigkelt des Bedarfs

Grundsdtziich kann man die Konsum- und E Inkaufsgewohnhelten nach

der Friatigkeit des Bedarfs mterscheldmeg).

Giiter des kurztristigen Bedorfs werden routinemdaslg In unmittelbarer
Nhe und tratz des wachsenden Matarlslerungsgrades noch vorwlegend
zu Fuss getitigt, bel geringesrem Elnhaufswertjie Elnkaufsaktgo). "Die~
sem Monopol der Ndhe verdanken zahlralche Kleln- und Zwergbetriebe
ihre Exlstenz'g”. Ein preisginstigeres, aber entfernter gelegenes
Geschidft wiirde der Kunde nur danm aufsuchen - unter der Voraua-
setzung, dass er rational handelt - wenn der Prelsvorteil den Mshr-

aufwand an Zelt und Mihe iberwliegen wiirde,

Die E inkaufshiufigkeit des alltiglichen Bedarfs st zunidchat elnmal ab-
hinglg von der Verderbllchkelt der Ware, der Hiltsmittel xur Konser-
viarung und der Haushaltsgrsse undororseltsga).

85) vgl. a. V.: IFAS-Gutachten, Band 2, S. 16.
Wwir verstehen darunter die xeltlichen Abstdnde In donen dle Giiter
varbraucht werden.

90) Ebenda, S. 17.
SCHREIBER, K.!: "Kautvernalten der Vertrauchsr®, in: Studlen—
reihe Betrieb und Markt, Band 5, Hragb.: Betrlsbhswirtschaoftiicher
Verlag Or, Th, Gabler, wiesbaden, 1965, S. 126,
E Ine Untersuchung des Inatituts fir Markt— und Verbraucherforschung
der FU In Berlin Im Jahre 1964 ergab, dasa dle Berliner die Lebens=-
mittelgeschidfte In talgendem Weg/Zeltverhiitnls aufsuchen:

2u Fuss - 90 % wenlger als 5 Min, - 40%
dttentl.Verkehrsmittal = 5% 5 bis 9 Min, - 29 %
elgens Ktz, = 4% 10 bls 14 Min, - 16 %
talls, talls - 1% 15 bla 19Min, - 7 %

20 Min. u, mehr - 8 %

BEHRENS, K. Ch.: "0er Standart der Hande!sbetriebea®™, a.a.0.,5. 2.
a1} Ebenda.

a2) vgi. TIET2, B,: "Konsument und E Inzelhandel™, a.0.0., 5. 191,
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93)

wle ous Tabelle VI zZu entnehmen st - welche Im Rohmen Jener Re-
glonaluntarsuchwng gemacht wurde - kaufen praktisch olie Hauskaite
mindestens einmal In der Woche ihre Lebensmitte! ein; "elne elndsutigs
Mehrhealt tut dies jeden zwelten Tag oder hidufiger, eln Drittel sogar
tdglleh, Grosse Houshalte koufen hdufiger eln und bevorzugen dle wobn-
gegend, klelne und Insbesondere kinderlase Haushalte machen In ihrer
Mehrhelt nur ein- bls zweimal In der Woche [hre E Inkidufe und suchen

dozu relotlv ondere Orte ouf‘g‘).

Longfristlg pesehen, werden sich jedoch folgende Aenderungen ergeben,
dle slch ouf den FPaint af Sale zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs ous=-
wlrken werden:

- mit steigendem Motar|sierungsgrad und durch den Ausbau
Gffentlicher Verkehrsmittel, wird man zunehmend von dlssen
Varkehrsmitteln belm E inkou! Gebrauch machen,

- Wachsende Madernislerung und Technislerung der Haushalte:
Kihlschrank, Tlefkiihltruhe etc. - Verminderung der Ein-
koufsfrequenz.,

- Steigende Zoh| von Verpackungsmengen, konservierten Lebens-
mitteln und Halb=- und F ertiggerichten, um elnen orbeits- und
zeltsparenden E ffekt zu haben,. {In diesem Zusammenhang sel

93) 0. V.: IFAS-Gutochten, Darste!lung und Analyse von Reprisentativ-
erhebungen in den Stddten Diisseldarf und Neuss und In den Land-
kreisen Dlusseldorf-Mettmann, Grevenbrolch, ..." Sommer {1966,
Bond 2, S. 20.

94) 0. V.: IFAS-Gutochten, 0.a.0., S. 119.
Sle kiinnen [hren mengenmissigen Bedarf In ein ader zwel Einkoufe-
gongen erledigen, Zudem handelt es sich meist um Berufatitigs,
olleinstehende und kinderiose Ehepaars, dle lhren Grosselnkout am
wachenende tdtigen und zum grossen Tell sogenannte "Mitnahmekdufe®
- ouf dem Wege zum oder vom Arbeitsplotz - tdtigen. Nach einer
Umfrage des Instituts flir Markt- und Verbrguchstarschung an der
F U Berlin 1964 koufte knopp ein Drittel der Berufstdtigen lhre Le-
bensmittel ouf dem Wege zur bzw. von der Arbeltsstiitte eln,
SOLONER, H.: @.0.0., S. 191 und S. 196,
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Tabelle VI Houfigkeit des L.ebensmittoteinkaufs
wle aft werden Im .', g
o5
allgemeinen in S 2 - <
= |8 [ 1
ihrem Haushalt bt 3 8E 1 - F:
. o v © $£ §2 1%
Lebensmittel ein- £ 9 Hw o >0 %.‘.’ Lal
€9 825 83 S% 9o £% g2y
gekauft Do v NZ O 06 ¥x¥ F=TX
Y % % % % Y %
5 - 7 mal dle Woche
(voglich) 35 45 48 29 26 26 23
1 - 4 ma) die Woche 23 23 19 26 21 25 23
1 - 2 mal die Woche 38 29 3 a1 50 a4 51
seltener 1 1 1 1 2 2 1
keine Angaben 3 2 1 3 1 3 2
Insgesamt 100 100 100 100 100 100 100
Zahl der Fidlle 10143 2702 600 1927 1116 1281 1166

auch erwihnt, dass die Menschen zunehmend gusser Haus assen
werden),

- Struktursalle Aenderungen im Konsumbereich: Verlagerung zu
hherwertigen und gehaltvolleren Nahrungs- und Genuss-

mittein,



1}

- Die Einkaufswerte warden steigen, die Einkautsfrequenzen

hingegen gerlngergfj).

Giiter des mitteifristigen und Jongfristigen Bedarfs warden saltener

erstanden, Der Verbraucher gastaltet seinen Elnkauf ratlonaler und

llebt es,eine grdssere Auswahl- und Verglelchsmibglichkeit zu haben,
Derartlge Verkaufsstitten suchen daher dle Kankurrenz (Agglomera-
tlanseffekt), die sle in der Regel nur Im Stadtkern, alsa vam Wahrort
entfarnt, finden. Ole rdumliche Diskreponz bedingt den Gebrauch von
Verkehrsmitteln, wodurch dle damit in Zusammenhang stehenden Fak-

taren fur die Stondortwahl an Badeutung gewfnnengs).

Dle EiInkaufswerts sind wesentlich hther bei entsprechend geringerer
a7)

Einkaufsfrequenz™ ‘, Es ist daher eln galockertes Absatzgebiset mit

zahlrelchen, entfernt wohnenden Kundan,

Im Gegensatz zum E inkauf von Lebensmittaln, der meist zu Fuss ge-
tdtigt wird, beanspruchen die Verbraucher flr den Kauf mittel- und
langfristiger Giiter varwliegend dle Verkehrsmittel, wadurch die ver-
kahrstechnische E rreichbarkeit der Varkaufsstdtte, die sie umgeben-
den Verkehrsvarhdltnisse und [hre Zl...igi:hglichkait on Bedeutung ge-

wlnnengs) .

Das Gewlcht der Zugdnglichkelt fir dlese Betriebe innerhalb dar Stadt-
reglon, kommt besonders dodurch zum Ausdruck, dass sle dle Bedarfs-

95) vgl. @. V.! “La Distribution a I*harlzon 1995*, Le Symposium de
Marbella 1,5.66, In: L S A, Nr, 198 du 15.9,65, S, 9,
BEHRENS, K, Ch,: *"Oer Stondart der Handelsbetriebe®, a.0.0,,5.5,
Vgl. a. V.: "Reflexion pour 1985%, Puplication de la documentation
frangaise, Hrsgb,.: Les travoux du "groupe 1985%, Parls,

o6) vgl. a. V.: IFAS-Gutachten, S5, 21 ff,
vgl. SCHREIBER, K.: a,0.0., S, 126 ff,

97) BEHRENS, K. Ch.: "Der Standort der Handelsbetriebe®, a.a.0., S5.6.
98) Ebenda, S, 7 ff,
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deckung fur die ganze Stadt und die sie umgebenden Orte und Land-~
gemeinden {ibernehmen. Je grosser diese Stadt ist und Je wichtiger
ihre Ralle als Einkaufszentrum des mittel- und longfristigen Bedarfs
fiir dle Umgebung Ist, um so grdsser ist lhre ®"Saugwlirkung® und um

50 bedeutungsvaller werden dig Verkerrsverhélmlssegg).

Auch hler diirfen wir einige Aenderungen In Zukunft erworten welche
die E Inkauf sgewohnheiten der Verbrauchear tlefgreifend beriihren wer-
den:

- Bel ainer zu erwartenden Verdrelifachung des Motarisle-
rungsgrades bis 1980 wird sich dle Verkehrsproblematik -
tlessender und ruhender Verkehr - zunehmend auf die
E Inkautsgewchnheiten auswirken. Oer Motorisierungsgrad
wird uns zunehmend an dle US-armerikanlschen Einkaufs-

gewohnhelten per Automobll harurbrlngen1 00).

-Die wirtschaftlicha Entwicklung und Struktur der Stadt |dsst
den, fur diesen Bedar! besonders wichtigen Kern der Stadt
verdichten und er schwart selne Zugdnglichkeit, Besonders der
Paint of Sale In der Clty wird davon betroffen werden,d “sich
die Einkautszelt des Verbrauchers mit stelgender Entfernung
zwischen Parkmidglichikelt und E Inkautsquelle erhiht, ...".
Ein Teil der PKW-Kundschaft wird var allem “die am Stadt=
rand entstandenan E Inkaufszentren mit gerdumigen 2ark-

pldatzen vor‘ziehen"1 01).

Der Einkaufsradius wird wochsen, bel gleichzeitiger Abnahme der EIn-
kautsgiinge, widhrend die E inkaufsmenge bzw. ~werte, angefongen von

939) Ebenda, S. 10.

100)Ebenda, 5, 12,
=So hat eine Analyse der Ziircher City im Johre 1950 ergeben, dass
dle Ladenbesucher bereits zu 11,5 % motarislert waren, von denen
Jedoch nur 15 % in der Clty - Einkaufszone selbst einen Parkolatz
fanden,
Ebenda, S. 12,

101)BEHRENS, K, Ch.: "Der Standart der Handelsbetrlebe®, a,a,0.,
S, 12,
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Giitern des tidglichen Bedarfs Uber den mittel- bls longfristigen Aus-

stottungsbedart stark mwochsan1 02).

3222, Kansum- und E Inkautsgewohnheiten unter Beriicksichtigung
der sozlo—tkonomlschen Entwicklung

Die grundlegenden Ursachen fiir dle sich stindig wondelnden Konsum-—
und E Inkaufsgewchnhelten der Verbraucher, ergeben sich gus der
sozlalen Marktwlrtschaft der BRD. Das durchschnittliche Einkommen
der BevBlkerung stleg stark an; dle Frelzelt Ist grisser denn Je;

das Bildungsnivenu stieg; dle Bevilkerung steht elnem noch nle da-
gewesanen Warenangebot gegenilber und dle Stadt Ist zum Schreib-

tisch Ihrer Umgebung geworden1 03).

Der zweite Wealtkrieg zerstiirte endgliltlg alle bls dahln noch bestshen—
den L eltbllider und Idenie und es falgte eine oligemeine “Flucht in dle
warenwelt™. Es vollzog sich eine "Umorlentierung von den ethisch
fundlerten Werten hin auf dle von der Wirtschaft beresitgestellten neusn
Stutussyrtbd!e'1 Oﬂ).

32221, Dle nivellierte I-(or'ust.mgesalIeu:l"uui‘t1 3)

Dle Verbrauchsgewotnhehen sind unabhiinglg geworden vom sozlalen
Stand. Im Gegentell, “der Gussertich sichtbare Verbrauch determl-
niert den sozlalen Status™ heute. SOLDNER spricht von elner ® nivel-
llerten Mittetstandgesellschatt, aus deren Mitte dle neuen Laitblider

und Noarmen erwachsen®,

102} RUPPMANN, R.: a.a.0., S, 73,
1D3} vgl. SOLDNER, H.: a.a,0., 5. 173.
104) SOLDNER, H.:oc.a.0., S, 174, '

105) Ebenda, S, 173 ff,
vgl. AREGGER, H,: "Dle Badsutung der Gewerbsebetrlebe fur dle
Gesuaderg:l;mg der schwelzerischen Stddte und Dbrfer®, IGW, 1965,
a.g.0., 5. 7.
vgl. HINZ, S.: "Marketing®, in: "wandel Im Handel*, Hrsgb.:
BEHRENS, K, Ch., S. 21 {1,



Zishen wir die Konsequenzen daraus, so ist ein Uebergang vom Klassen—
zum Massenmarkt zu registrieren. Das Kauthays ist nicht mehr der billi-
ge Laden fUr den kleinen Mamn, und das Fachgeschift ist nicht mehr

lidnger rmur den besseron Krelsen vorbemlten1 06).

Gleichzeitig ist eine gewisse Individualisierungstendenz zu verzeichnen,
Nicht die H8he der Ausgaben oder die gekaufte Menge, sondern das Un-
ter schledliche, das Ausgefallene und Seltsame wird immer bedeufungs-

valler - unabhdnglg von sazlalen Sd\ld’\ten1 07)

« Ausserdem, es sollte
In diesem Zusammenhang erwidhnt sein, besonders hinsichtlich soicher
Giiter, mit denen der Verbraucher seine Persinlichkeit zu charakteri-
sieren versucht oder auszuzeichnen wiinscht -, erhatft der Verbraucher
gesell schaft]liche Sicherhelit und Bestdtigung, Prestige und Erlebnisse
zu erkauten, Gerade fur die schnall anpassungsfdhigen Klein- und Mittel-
betriebe llegt hier die Chance, sich auf den Verkauf von Atmosphdre,

i 1
Milieu, Beratung und persdnliche Anerkernung auszurichten OB).

32222, Zunahme der Koaufkraft

*Grundbedingung sine qua non fiir die Wirtschaft des Massenverbrauchs
blaibt die wesent]iche Steigerung des durchschaittlichen Famillenain-

kommens, zugleich mit der grassen Verdnderung in der EInkammensver-

teill.ng'1 og).

106) Vgl. a. V.: "Reflexion pour 1985%, q.a.0.
*Der gesellschaftliche Stond halt nur noch elne dohinschme] zende
Minderheit davon ab, einen ailtdglichen, funktloneli eindeutig be-
stimmten Gebrauchsartikel in der Einkgutsstiitte des Jewells ginstig—
Sten Angebots zu erwerben, Die Marktsegmente bestimmen sich fartan
Immer mehr nach gleichartigen Verhaltenswelisen und Interesseiagen,
unabhdngig vom geselischaftlichen Stand®,
SOLDNER, H.: @.a.0., 5. 177.

107) Val. 0. V.: "Reflexion pour 1965%, a.a.0,
108) vgl. SOLDNER, H.: g.a.0., S. 181,

109) KATONA, G.: "Der Massenkonsum®, Eine Psychologie der neusn
Kauterschichten, Diisseldort, 1065, S. 179,



Wle wir schon zuvar aufzelgen konnten, Ist dos durchschnittiiche Ein-
kommen gestlagen, Beleuchtet man die E Inkommansvertellung nach Be-

rufsgruppen, so macht sich auch hler elne zunehmende Niveillerung
deutllchn O).

MIit wachsendem E Inkommen Stlegen auch dle E Inzelbcndelsumsiitze ab-
solut, wenn auch unterpropoertional zum Vaolkselnkommen, Dle Nachirage
wird absoplut stelgen, aber der Antell von Ausgaben filir Einzelhandels-

waren wird proportional zum stelgenden E Inkommen slnken"”

In Zukunft diirfte sich dle Ausgabenstruktur mit steigendem Lebensston-
dard in zwelerjel Hinsicht Gndern:

- der prazentuale Antell der Ausgaben fiir Lebensmitte( wird

Im Verhdltnls zum E inkommen fallen (Engel’ sches Gesetz).

- Zunehmende Ausgaben {fir spezielle Dilenstlelstungen, lang-

fristige Ware und lelt'dt"z).

*"Dass der gemelne Mann alnen Teall selnes Geldes fir Dinge gusgeban

fann, die er sich wimscht, nicht nur sclche, dle er unbedingt haben muss, -
1
darin liegt die revalutlondre Werld«.mg'1 3).

110) vgl. "Elnkommensstruktur®, Kopltel 321,

111) vgl. "Verbrauchsstruktur®, Kapltel 321,
Hler Interasslert uns natirlich nur die einzelhandalsrelevants Nach-
frage von privaten Verbrauchern, dle etwa 68 % bls 71 % lhrer Ge=-
samtnachfrage betrigt. Allardings Ist es unmbglich hler elne Unter-
scheldung zwlschen dem Institutlonalen, sesshaften E Inzelhondel -

Im Sinne des Palnt aof Sale - und den rastlichen funktionalen Einzel-
handelsbetrleben zu machen,

vgl. TIETZ, B.: "Konsument und E Inzelhondel*, a.0.0., S, 105,
val, ¢. V.: 18, Arbeitsbericht der Houptgemelnschaft des Deutschen
Einzelhandels,

112) O. V.:"Lao Distribution a 1'harizon 1905", L S A, 0.0.0,
Unter Berlickslchtligung des wachsenden Strebens nach Sozlalprestige,

wird "das Mehr an Kaoufkroft weltgehend zur Anschatfung gesellschaft-
llch bedeutsomer Guter Verwendung finden”™.
SOLDNER, H.:0.0.0., S, 181,

193) KATONA, G.: "Der Massenkonsum®™, 0.a.0., S. 22,



Vor diesem Hintergrund der Umstrukturierung der Mirkte zeichnet
sich dle Tendernz zur Ausbllidung zweier wesensverschiedener Tell-

mdrkte ab, dle das E Inkaufsverhalten stark besinflussen:

- Elnerselts der "Massenmarkt®, jene Giter, die keinen Gel-
tungsnutzen bringen, dle alltdglich sind, wobel ober zu sagen

Ist, "dass dlie Grenzen hler ganz wesentlich Uber den lebens-

notwendigen Bedarf hlnausrelchm'114).

- Und ondererseits die "Massenluxusgiiter”, die den allgemeln

ongestiegenen Lebensstondard zum Ausdruck br-lngenﬁS).

Der sich wandelnden Nochfrage in quantitativer und qualltotiver Hinsicht

entspricht dos stethg anwachsende Angebot an Waren, Die Vielfalt der

"Dingwelt™ wiichst fartwihrend schneller als die Kuufkr-oftﬂs).

32223, Arbeitszel tverktirzm_gﬂ i

Der hdhere Lehensstandard drickt sich also nicht nur in hbheren L Shnen
aus, sondern auch In zunehmender Frelzelt, die sich besonders ouf dle
E Inkoufsgewohnhalten ousgewlrkt hat,

114) *Oiesem Markt der Massenwaren von durchaus hoher substantiell-
technischer Gualitdt steht der Marktberelch mit Glitern hoher sozlaler
Qualitdt gegeniiber, Er Umfasst also gerade die als Stotussymbol gel-
tenden Bestandtelle des Lebensstandards, die In erster Linie flir den
Klassenstotus eine Ralle splelen, Das sind die Mdrkte der individuel~
len, verpersonlichten Leistungen, deren der Mensch unserer Zeit
zur Verwirklichung und Bestitigung selner Persinlichkeit sa dringend
bedarf", SOLONER, H.: 0.0.0., S. 182,

115) Ebenda.
116) Ebenda, S. 183.

117) "Geht mon von 40 Wachenstutden aus, so ehtfallen auf die Frelzeit be-
relts 43 %, auf dle Nachtruhe 33 % und cuf die Erwerbsorbeit 24 %
unserer Zeit",

SOLDNER, H.: 0,0.0,, S. 1856,

Dabel handelt es sich umn dle offizlellen, zwischen Arbeitgebern und
Arbeltnehmern ogusgehandelten Arbeltssiunden pro Woche, Cle Ueber-
stunden, oder sogenannte "Schwarzarbelt® wihrend dor Freizelt kn-
nen nicht bericksichtigt werden, da diesbezlglich kelne genaueren
Angaben bestehen,
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*Die allgemelne Tendenz zur 5 Tage- bzw, 40 Stundenwache ist uwver-
kennbar. Am Wochenende stehen zwel arbeltstrale Tage zur Verflgung,
der Freitag 1st heute welithin fast schon zu dem geworden, was friher
der Sonnabend war®.

Es Ist gerade dle Freizeit, die eine wesentliche Lrsache der veridnder-
ten E inkauts- und Verbraucherstruktur dorstelit, denn "dle Storprodukte

der Zivilisatlon sind vornehmiich Frelzeltgﬁter‘"a).

MIt zunehmender E stimation fir dle Frelzaltbeschidftigung - do—It-your-
self, Hobby, Soort etc, - wlird man auch dle Zelt fiir das E Inkaufen
minimleren wollen, Dias wird ®"zur Bevorzugung solcher Einkaufsstitten
fuhren, die elne In der Zelt-Kostenralation ginstige Bedartsdeckung er-
migiichen®. Dle Falgen dur-ften "zur Ausblidung grsserer Betriebe

mit integrierten bzw. vermischten Sortimenten im E Inzelhandel gefihrt
haben, Der E inkauf 18sst sich raticneller bewiditigen, wenn der Alltogs-
bedart In einem einzigen Geschidft gedeckt warden kann. Dlas glit erst
recht bei gestlagenen Winschen nach Auswahl und Abwechslung auch Im
Berelch der tdglichen Lebensholtung. Dieser neus E inkaufsst!l tur elnen
Grassteil des Bedarfs elner bestimmten Perlode hat naturgemdss dle Ver-
fiigung Uber grissere Mittel zur Vomﬁssetzmg, vom E inkoufsbetrag on
bls hin zum PKW und Kiihlschrdnke fiir dle Varratshaltung®., "Mit dem
Uebergang von der kurzfristigen, zersplitterten Bedar{adeckung zum
ldngerfristigen gebindelten Elnkauf verlagert sich das Problem dsr
rationalen echten Entschaldung von der Frage "Was werde ch kaufen?®
auf die Froge “wo werde ich kau‘fen‘?"“g)'.

118) SOLDNER, H.: 0.0.0., S. 187,
Unter dlesem Aspekt Ist auch dos zunehmende Intereasse am E Igen—~
heim und das Wohnen im Griinen zu sehen,
vgl. Ebenda, S. 188.
vgl. "La Distrlbutlon al 'harlzon 1995, L S A, a.0.0., S. 9,

119) SOLDNER, H.:a.a.0., S, 185,
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In den Rahmen der Frelzeltbeschiftigung gahiirt auch der Bildungs-
stand, Unsere technische und wirtschattliche Umweit flhrt zu elnem
slch standlg verbessernden Blldungsstand, Mit zunehmendem Blildungs-
stand diirfte eln quallfizlerter, kritischerer, modebewusstar und In-

formationsgewl | Iter Verbraucher auf dem Markt armlnm120).

Dla Arbeltszeltverkirzung hat welterhin dazu belgetragen, dls Ralle
des Mannes m Haushalt und In der Familie zu verdndern, was zudem
dle E Inkaufsgewohnheiten beelnflussen dirfte,

Oer Mann hilft zunehmend lm Haushalt aus, Es wird Tell selner Frel-
zeltbeschdftigung, - besonders an arbeltsfrelen Tagen, Wie die Unter-
suchung vom "Splegel™ ergab, beraten 70 % aller verhelrateten Mdnner
mit der Frau und der Famllle iber Anschatfungen und Haushaitsproble-
me. Die E Influssnochme des Mannes auf den Kaufentschald betrdgt durch-
schnittlich 52 %. Zudem lst noch zu bemerken, dass dos Nicht-Kaufen
oder Verbrauchtwerden stirker vom Mann beelnflusst wird, als der
positlve Entscheld. Auf die Auswahl des Konswngutes hat dar verhei-
ratete Mann mit durchschnittlich 47 % etwas wenlger Elnfluss als auf
die Kaufentscheldung, Dle E influssnahme des Mannes auf den Kauf- und
Auswahjentscheld sind weitgehend unabhidnglg von der sozlalen Schich-
tung, sondern hdngen efnzig und alleln von salner Rolle in Haushait

und Famlile und von selnem persdnlichen Interesse abm”.

Da sich die Arbeitsstunden mit den Oeffnungszelten der E inzelhandels-
ldden decken und do der Famlllenwagen wishrend der Woche fast aus-
schliesslich fur dle Fahrt zur Arbeitsstitte benutzt wird, und der Zwelt-
wogen fur die Frau des Hauses noch verhdltnismidssig rar ist, wird der
Samstag zunehmend zumn £ Inkaufstag der Famitle. Dies bewirkt die Ueber-
filllung der E Inkaufszentren zu dlesem Zaitpunkt.

120) Es ist sogar eine Parallele zwischen steigendem £ Inkommen und
elnem wachsenden Interesse fir Kultur und Blldung zu verzelchnen,

121) 0. V.: "Die Ralle des Marnes belm Kaufentscheid®, Elne Untersu-
¢hung des “Splegel™, Hamburg 1963/64,
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32224, wWachsende £ rwerbstitigkelt der Frau

Etwa eln Dritte] aller Frauen sind erwerbstitig und an diesem Verhdltnis
hat sich erstaunlicher Weise wihrend der letzten 40 Jahre wenig gedn-
dert, Hinter dleser konstanten Grdsse "verblrgt sich jedoch afne Ver-
schiebung von den mithelfenden Famllienangehtirigen zu den in abhdngl-
ger Berutsstellung tatigen F rauen®, die sich In zunehmendem Masse aus

22)

1
“verheirateten Frauen bzw. berufstitigen Mittern™ zusammensetzen .

Auf Grund dieser Situation hat dle Rolle der Frau Innerhalb der Famllle
tlefgrelfende Aenderungen erfahren, und es st nahellagend, doss sich

dle £ Inkaufsgewahnhaeliten der berufstdtigen Hausfrauen dndern:

- Ratlonal durchdachte und gepilante £ Inkdufe, wobel sie Jedoch
In ihrer £igenschoft als "Hausfrau® zunehmend beratungs-
pedirftiger ist;

- weniger Zelt zum E inkauf wihrend der wache, was zunehmend

zu grbsseren E inkdufen am Wachenende fuhrt;

~ Kaut von Lebensmitteln und Fertiggerichten, die weniger Zube-
reltung benétigen (Konserven, Fertiggerichte etc.);

- vermehrte Mitsprache der Frau bel der Anschaffung kostsple-
liger Giiter des mitte]- und langfristigen Bedorfs,

Das Resultat ist Jedenfalls elne "verstdrkte Tendenz zum Famlilleneinkauf®

und eina zunehmenad "gemeinschattliche Besdwlussfassmg'1 23).

122) SOLDNER, H.: a.0.0., 5. 192,
"Mit dem starken Zustrom zu den Angestelltenberufen Ist dle Varbin-

dung zum wande] der Beschiift!gungsstruktur nach Wirtschottsbereichen

(E xoanslon des tertidren Sektars) hergestel)t®, Ebenda.
O, V.: Vgl. Sachverstindlgengutachten, Deutscher Bundestag,
Bann 1969, a.4a.C., S. 14,

123) SCLDNER, H,:a.a.0., S. 193 1.
Vgi. 0. V.: "Einzelhandel hat Zukunft*, In: Dilsseidorfer Nachrich-
ten, Nr, 190, 14, B,1c09,
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32225, Verkehrsentwlcklung

Aut dle Verkehrsentwicklung und Ihre Problematik innerhalb der Stadt-
region sind wir schon an anderer Stelle ndher eingegangen. (S1ehe Ka-
pltel: Verkehr,)

Die Verkehrsentwlicklung lless den Verbraucher mobiler werden {Indl-
viduelle Verkehrsmittel) und macht *In welten Beralchen der Distribu-
tlon aln Heranriicken des Distributlonsbetriebes an den Kunden, ...,
nicht mehr In dem Umfong notwendig® ... wie fr'ijhor124).

Auf der anderen Selte aber bewlirkt der starke Verkehr In den Stddten
grosse Schwierigkelten und Unannehmiichkelten fur den Autokunden,

man denke dabel nur on dle Parkschwlerigkelten, Dle Folgen sind, doss
zahirelche Verbraucher verkehrsginstigere E inkaufsstitten otﬂsuchenus).

124) KLE IN-BLENKERS, F,: "Dle Oskonomisierung der Distribution®,
Schriften zu Handelsfarschung Nr. 27, Hrsgb,: Seytfert, R.,
Kdin 1964, S5, 178,
Vol. KOK, R.: *Die Standortplaonung fiir Einkoufszentren In den Nle—
derlonden™, I G W 1965, a.a.0.

125) OEHLE R, W.: "Der Stondort der Verbrauchermdrkte in der BRD™®,
In: INGESTA Report 1/639, 0.0.0., 5. 3.



4. Aktlansmiiglichkelten des E Inzelhandels zur Beelnflussung und

rdumlichen Anpassung an dle Rahmenbadingungen der Stodtentwlickiung

In dlesem Kapltel beabslchtigen wir den Hondlungssplalraum und dle Aktlons—
mglichkelten des Einzelhandels aufzuzelgen, mit denen er Sich den Rahmen—

beadingunigen rdumlich anpassen kann und sle gleichzeitlg zu beeinflussen

varmag.

Wir gehen von elner generallen Betrachtungswelse aus, um schilessllich

auf die Aktionsmigllchkelten Im spezlallen slnzugehen,

Zundchst treffen wir einlge grundlegende Ueberlegungen zur Bestimmung
des Polnt of Sole, bavar wir dle generallen Aktlonsmiiglichkeften In bezug
ouf dle Konkurrenz— und Verkehrsverhditnisse und schifess)ich die Stond-
orttendenzen verschledenor Elnzelhaondelsbetrlebstypen Im Saeziellen
oufzelgen,

41. Grundstitzliche Ueberiegungen zu generstlen Aktlonsmigllichkelten
Gehen wir von dem Ootimlerungsprinzip der Standortfaktoren aus, sa ha-
ben wir die Aktlonsmiigllchkelten des Einzelhandels hinsichtlich der Fok-
toren, dle Funktion das Umsatzes {U) sind zu untersuchen.

u=+1tI({E, K, C, z)”

Der Einwohnerzahl (E) und der Kaufkraftverhidltnisse {K) vermag der
Elnzelhandel sich nur im spezlellen Falle hinslchtlich seines Point of

1) vgl. Einleftung, S.
Bezelchnungen: U Umsatz

E Inwohnerzaohl

Kaufkraft

Competition (Konkurrenz)

Zugtinglichkeit {Verkehr),

Mo XM



Sale anzupassen, In bezug auf die Konkurrenz (C), die Zuginglichkelt
oder dle Verkehrsverhilnisse {(Z), kann man jedoch generelle Aktlons—
miiglichkealten der Anpassung und Besinfiussung unternehmen,

411, Moglichkelten der Anpassung hinsichtlfch der Konkurrenzshuation

Cle Konkurrenzsituotion Ist ein Erwartungsparometer und st demnach
Teit dor Rahmenbedingungen, Er kann jedoch als solcher nicht darge-
stellt werden, well die Konkurrenzsituation in jeder Lage unterschied-
tich ist. Aus dlesem Grunde untersuchen wir die Mglichkelt der Anpas-
sung und Beelnfiussung der Konkurrenzsltuation als Anpagssungsparo-
meter, Dle einzelne Verkaufsstitte hat dle Mbglichkelt sich der Kon~-
kurrenzsituation (C) onzupassen und sie zu beeinflussen, um den elgenen
Standort zu verbessern.

Zundchst miissen wir uns dariiber klar werden, was wir unter Konkurrenz
verstehen:

Die Konkurrenz sind ganz allgemein die Mitanbleter auf elnem
Markt. In bezug auf den Peint of Sale ist es also dle Summe
derjenigen E Inzelhandelsbetrieba, welche gegeniiber einer an-
deren Verkaufsstitte als Mltanbieter auftreten, Jedoch nicht
Jeder Standort welst fir eine neu hinzukommende Verkaufs—
stdtte Konkurrenz auf; Ist dos der Fall, so Ist das Konkurrenz-

problem haturgemiss bedeutungslos.

Vardussetzung fur elne rotionale Bestimmung des Point of Saie Ist es,

die Konkurrenzsituation an alternativen Standorten zu untersuchen,

Welche der schon ansdssigen Betrlebe als Konkurrenten betrachtet wer-
den kbtrnen, kann sowohl vom Sartiment dieser Geschiifte, als ouch von
der Betrlebsform her zu beurteilen seln, Elne Konkurrenzonalyse wird



ferner dodurch erschwert, doss man zu uhter suchen hat zwischen
Mitanbletern fir ein extrem enges Absatzgeblet - z.B. Nachbar-
schaftsidden - und solchen mit einem grossen Absatzgebiet, mit ge~
streuter und koum Ubersehbarer Konkurrenz, bei denen die raumlichs
Nihe kankurrenzierender Setriebe auch posltiven Effekt haben kann,
Schon aus dlesen Ueberlegungen ersehen wir dle grossen Schwierig-
keliten einer exakten Konkurr-enzomlyse”. Die Intensitdt dar Kon-—
kurrenz kann von standortsuchenden Unternehmen mit Hiife einer von
BE HRENSz) vorgeschiagenen Formel eingeschatzt werden:
KxUxQ
E—
Bezefchnungan:

I = Konkurrenzintensitdt

K = Zah] der Konkurrenten im Absatzgeblet

U = Umsotz der Konkurrenten Im AbsutzgebletB)

G = Prozentualer Umsatzanteii der standartsuchenden Betriebe

E = Einwabnerzahl im Absatzgeblet.

1) BEHRENS, K. Ch,; “Der Standort-der Handelsbetriebe", ¢.a.0,, S.35,
2) Ebenda, S. 36 #,

3} Will man den Umsatzanteli Q des standortsuchenden Unternehmens er-
mittein, sqa ist es zweckmisslg, von dem Umsotzantei| der bereits be-
stehenden Konkurrenz Im Absatzgeblet auszugehen, £5 glibt verschie-
dene Wege einer brauchbaren Umsatzschiitzung der schon ansdssigen
Betriebe:

- Schitzung der Verkautstltichen, zihlen des Verkautspersonais oder
auszihien der Registrierkassen (Im L ebensmittelhandel).
Unter Verwendung der Raumielstungszahl aus den Betrlebsverglel-
chen der Handelsfarschungsinstitute {In der BRD: Betrisbswirt-
schaftiiche Berotung des E Inzelhandels, Institut fir Handelsfar-
schung der Unlversitdt Kdin, Institut fir Seibstbedienung, K&in)
karn der Gesamtumsatz geschiitzt werden, Hlerbel Ist jedoch zu
berticksichtigen, dass die Telinehmer soicher Betriebsvergieiche
aft als "E lltebetriebe™ angesehen werden kdnnen, wobel lhre Anga-
ben aisliberhsht und Uberdurchschnlittiich betrachtet werdsn miissen,

- Befragung der ansdssigen Betrlebe durch Marktfarechungsinstitute
und Wirtschottsarganisationen Uber Umsttze und Verkoulstidche.



Bal Verkaulsstitten, dle ihre Giiter das alltdgiichen Beadarfs haupt-
sdchlich on Verkehrsmittelkunden verkauten und somit eln welter gus-
gebrealtetes Absatzgeblet haben, - 2,8, Supermarkets und Discount-
hiduser - darf man nicht von den umilegenden Nachbarschaftsidden ous-
gehen, dle vornetmiich von zu Fuss sinkaufenden Kunden besucht wer-
den, Es ist der Antall der Verkehrsmittelkunden zu untersuchen, Je
grosser dieser ist, um so mehr fallen die von der Betriebstorm her
konkurrlerenden Betrlebe Ins Gewlcht, (Z.8, fur die Standortwahi
der amer lkanlschen Supermiirkte, dle fast ausschilesslich on Auto-
kunden absetzen, Splelen daher nur dle berelts im Absatzgeblet var-
handenen Supermirkte eine Ralle)d).

Der Paint of Sale In den Geschiiftsstrassen fiir dle dle Possantendlchte

entscheldend ist, wiire die Konkurrenzsituation mit &lnher entsprechend

modifizierten Formel zu berechnens):

- KxuUuxQ
P

(P = Passantenwahl)

Von denen rur Wah)] stehenden Points of Sale Ist nach dleser Konkurrenz-
analyse derjenige Standort zu wihlen, der dle geringste Konkurrenz-
intensitit aufweist. Aflerdings kann dles nicht das elnzige Kriterlum
saln, denn wla schon erwiint, kann riumliche Ndhe von konkurrenzie-
renden Verkoufsstiitten ouch von positiver wirkung selrcAgglomerations—
affekt,

Nachdem wir dia Konkurrenzintensltdt bestimmt haben, 1st o5 unsere
Aufgoba festzustellen, In wle welt dle Konkurranz unsere eigene Absatz-
lage beelnflusst, "Demnach sind bel der Standortwahl entweder Kon-
lkurranten mit starker cder miissig starker ader aber schwocher Markt-

4) BEHRENS, K. Ch.: "Der Standort der Hondelsbetrlebe®, a.a.0., 5. 35.
5) Ebenda, 5. 38,



stellung zu bevorzugen, je nachdem, welche Paslitlon sie im Verhgltnis
zu der Bereltwllligkeit der Kunden, bel ihnen nachzufrogen, zweck-

midsslger welse inmnehaben sailten”,

Monche Varkaufsstitten werden die Kankurrenz melcen, andere werden
sle bedingt wiinschen und wleder andere werden sle geradezu suchen,
"weil sle elne pasitive Auswirkung ouf die elgene Absatzloge haben konn®,
BEHRENS bezelchnet dleses Phanomen als "Absatzogglomeratlan® und
NELSON spricht von der ®"Cumulative Attr‘actlcn"s).

Dos Ganze Ist mehr gls die Summe seiner Telle,

Wir unterscheiden zwischen "Factugglomeratlm'?), "weolche durch dia

ortliche Konzentrotion mehrerer Produkt- und/oder Verwendungskon-

8)

dadurch kennzelichnet, dass neben den anderen Verkaufsstdtten auch

kurrenten entsteht™ ' und der "kationsagglornerotlm‘g), die sich

*noch andere Dienstleistungsunternehmen, wle z,B, Kinos, Cafes,

10}

wischereionnahmestellen, Relsebiras usw.” sich ouf elnen begrenz-

ten Roum beschronken, In diesem Faile erginzt sich dos Angebot on Wo-

6) RUPPMANN, R,: 0,0,0., 5, 51,
BEHRENS, K. Ch,: "Der Stondort der Hondelsbetriebe™, a.c.D,., S.38f,
NELSON, R.: “A given number ot stores deoling In the same merchdan-
dise will do mare business it they are located odjacent or In proximity
ta eoch ather than |f they ore widely scottered™. In: Selection of Re-
toll Locotions®*, N, Y., 1938, S, 58.
SUTER, R.: "KonsumpsSychologische E rwdgungen bel der Filihrung von
Selbstbedisnungsunternenmungen®, ing Neuzeitliche Distributionstarmen,
Hregb,: IFB, St. Gollen, 1963, S. 45.

7) MEYER, C, W,: "Die Koordingtion van Unternehmung und Markt - eln
systematischer Grundri(ss®™, Hett 3 der "Vertrlebswirtschaftlichen Ab-
handlungen des Instituts tur Industrielle Verbrauchstorschung und Ver—
trlebsmethoden der TU-Berlin™, Hrsgb,: von O, R, SCHNUTENHAUS,
Berlin, 1961, S, 45,

8) RUPPMANN, R,:a,0.0., S, 52,
9) MEYER, S. w.: "Die Koordination,,.", 0.0.D., S. 45,
10) RUPPMANN, R,: a,a.D,, S, 52.



ren und Dlenstieistungen, Zudem unterscheiden wir noch bel der
Funiktionsagglomeration zwischen “verbundenen und nicht verbundenen
Bedarfskategorien®., Balde bewirken oller Vorgussicht nach eine Er-
hishung der LUmsidtze, wohingegen bel nicht verbundenen Bedarfskatego-
rlen die Absatzmiiglichkelten geringer sind ais bel verbundenon Bedarfs-
kotegorien, do sle sich besser ergihzen"). Die Konkurrenz zwlschen
den zahireichen und verschladenartigsten Einzelhondelsbetrieben und
Dlenstialstungsbetrishen besteht dorin, doss sla um die allgemeinen
Ausgaben - Privatverbrauch - des Verbrauchers werben, Besonders
dle Innenstadt mit Ilv-em vielfdltigen Angebot an Waren und Dienstieistun-
gen - spezlell in den Hauptelnkaufssetraseen der Grossstidte - bleten
aln verbundenes Bedarfsangebot an. {Slehs Schaublld Iv 1/2,)

NE LSON varsucht mit seiner "Rule aof Retall Oonuotlblﬂty“m) die
baste Mdglichkeit der Erginzung oder Verbundenhelt unter den Anbie-
tern herouszufinden.

*Fir zwei benachbarte, der Deckung verbundener Badirinisse dienen-
der Gaschiifte ergeben sich Umsatzzuwiichse (Agglomerationseffekte),
die folgenden Bedingungen geniigen: Sle stelgen direkt proportional (a.)
zum prozentualen Anteil der In beiden Geschiiften loufenden Kurnden und
{b.) zum prazentualen Verhiliinis dsr geplonten Kdufe zu den Gesamt—
kidufen in belden E Inzelhandiungen, sawle (c. ) umgekehrt proportlional
zur Relation des Umsatzes de2 grdeseren zum Umsatz des kieineren
Geschaﬂs"13) .

11) RUPPMANN, R.:0.0.0., S, 53,

12) NELSON, R.t 9.0.0., S, 66 11,
Oas Gesetz der Agglomeration im Einzethondel bel verburndenem Bedarf.

13} BEHRENS, K. Ch,: "Der Stondort der Handelsbetrlebe®, a.0.0., S.44,
NELSON, R.: a.0. 0., S, 66,
E 2 (st die mikro—Skonomische Anwendung des "Gravitotionsgesetzes®”,
auf das wir noch spiter niher eingehen werden. (Sishe Kapltel 56,
Modelle, S, 164 #£,)



SCHAUBILD 1V

—d v

SchadowstralBe Schiol3strafe

Dusseldort Berlin /West

Lange ca. 900m Ldange ca. 900m

N -y

» = l.ebensmittel
T = Tabak- u. Rauchwaren
% ¢ Kino, Restaunrant, Cafté
& = Flektro- u. Photoartikel

{} = Boutique (Kunstgewerbe], Porzell.,

Antiquitaten, Kunathandel A

& = Schuhe [
O = Uhren, Juwelen, Gold- u,Silber- »
waren, Optiker A

[ )

O = Kaufhaus {Textilien)
® = Textiltachgeachift (Oberbekleidung)
D = Warehhana




Oles ldsst sich In falgender Glelichung ous&ﬂden“”:

U-Q(U+U):(pG+ijxUK:
e X o, u. u.
G K G

Bezelchnungen:
U = Umsatzzunahme fiir beide Betriebe
Q = das Verhiiltnis, In dem dle Kidufer dle Geschidfte besuchen
UG = Gesamtumsatz des grisseren Ladens

UK = Gesamtumsatz des kleineren Lodens

F'G = agrozentuwale Anteile der geplanten Kdufe an den Gesamteinkdufen
des griisseren Geschdfts

PK = dle des kleineren Geschiifts,

Belspiel; "Durchschnittlich 25 % der Kunden zwaeler unwelt vonelnander
llegender Geschiifte (A und B) kaufen sowoh| In A als auch In
8. Ole Jahresumsitze In A betragen 5 ODO 000, ~- DM, die
von 8 500 OO0, — DM, dle Antelle der geplanten Kdufe be—
laufen sich auf 90 % bzw. 15 %", Darous errechnen wir fal-

geﬂdemsutsz’.):
25 90 15 500 000
U = 350 (5 000 000 + 500 000) x (755 %750 * 5600 000
1065 )
U = 1375 000 xﬁ-ox EYs)

U = 144 375.-- DM ist die Absotzzunahme bel diesem Belsplel auf
Grund des Agglomerationseffekts.

14) BEHRENS, K. Ch,: "Der Stondort der Handelsbatrisbe®, a.a.0.,
S. 44/45,

NELSON, R.:a.a.0., S. 66/67.
15) Ebenda.



NE L SON versucht mit ocen *Comoatibiiity t::bles"16} Richtlinlen fir

die Praxis zu geben, Sle sinc cos Resultot longwleriger und zah)-
relcher empirischer Untersuchungen,

Er hat vier "Comoatibility tasles® entworfen, die sich In bezug out
dle Hierarchie ger konkurrlerenden Zentren unterschelden:

1. Ein kleinstadtisches ocer landliches E inkaufszentrum,

2. Ein Nachbarschaftselinkaufsz entrum,

3. Einkaufszentrum Im Stadtkern einer Mittelstadt, ader
Im Aussenbezirk elner Grassstadt ader in elnem ge-
planten Shoping Center mit Kaufhaus.

4, Zentroles E inkautszentrum elner Grassstadt,

In den folgenden Tcobellen stellen wir dle letzten drel Zentrentypen
dar, dle uns Aufschluss darilber geben, ob und In wle weit dle ver-
schledenen E Inzelhandelsgeschifte und Anbleter von Dlenstlelstungen
*compatible™ {vertraglich)} slnd17). {S1ehe Tabelle VII 1/2/3.)

16) NELSON, R,! a,0,0., 5. 68 #f,
17) Ebenda, 5. 7O/77.
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Tabelle /1

Nachbarschafls —
Zentrum
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Grofies Einkaufs -
zentrum
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Tabelte /3

GraDsiddtisches
Einkautszentrum

Perstodischer Bedort
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412, Verkehrstechnlsche Anpassungsoarameter

Dies Ist der Handlungssplelraum der dem EInzelhandel zur Verfligung
steht, um seinen Paint of Sale verkehrstechnisch den E rfordernissen

der Verkehrssltuation onzupassen,

Im grassen und ganzen kinnen die Verkehrsprobleme wie wir sle ouf-

8)

planung geldst werden, Aber Im Gegensatz zu den refn stiddtebaullchen
Massnahmen hat der E Inzelhandel hier die Miglichkeit selber - der

zeigen konnten1 nur Im Rahmen der gesamten Reglongl- und Stadt-

einzeine Betrieb oder In gemelnsamen Aktionen -, mit direkten Mass-

mahmen einzuwirken, wenn auch nur in beschrinktem Ausmass.

Zuntdchst wollen wir uns Jedach nochmais die Verkehrssituation und
ihre Bedeutung fur den Polnt of Sole zusammenfassend vor Augen flih-

ren:

Cle Verkehrssituation der Stddte kennzelchnet sich durch stan
dlg wachsenden Indlviduaiverkehr, dem nur ein begrenzter
Strassenraum gegeniiberstent, Dle entstandenen Verkehrs—
schwierigkelten fiinrten zu verdnderten Stondartwerten, Mit
dem Ausbau raumsparender dffentiicher Verkehrsmittel ver-
sucht man in den Grassstddten dle Missstdnde zu beheben, Bei
steigendem Motarislierungsgrad - wie er zu erwarten ist -

gewlnnt ouch der motarlsierte Einkauf an Bedeutmg19)

Die enorme Verkehrsentwicklung und die ihr gegenliberstehen-
de gefdhrdete Zugtnglichkeit und Porkraumnot besonders in den
Stadtzentren liessen den Faktar Verkehr ru elnem wesentlichen

Standortfoktor werdeﬂzo) .

18) Siehe *Rohmenbedingungen™, Kaopite! 3, S. 13#,

19) Ebenda. Vgl. THOMAS, E.: "Dle selbststéndigen Handelsbetrlsbe™,
1GwW, 1965, a.0.0., 5. 17,
vgi. a. V.: 17. Arbeitsbericht der Houptgemeinschaft des Deutschen
E Inzelhandels, 0.0.G., S. 48,

20) Siehe *Rohmenbedingungen®, Kapltel 3, S. 13 1f.
CIETRICHS, H. E.! 0.0.0., 5. 20.
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Dle Ortsveridnderung, dle Bewegung Ist das charokteristische om Ver-
kehr, Ist das Zlel der gewiinschten Ortsverdnderung aber errelcht, sa
kommt das Verkehrsmittel voribergehend zum Halten - bevor es wleder
cn selnen Ursprungsort zuriickketwt, Es Ist dos wWesen des Verkehrs,

dass er fllessend und runend ist.

4121, Der fllessende Verkehr — Fussgidngerbereich

Wlr untersuchen dle Midglichkelten des EInzelhandels den gewdhlten
Polint af Sale verkehrstectnisch den Erfardernissen des fllessenden

Verkehrs onzupassen,

Dle Massnahmen - wvom Einzelnen oder von einer Interessengemelin-
schoft ausgehend - kdnnen sich In der Regel nur ouf den Fussgdnger-
verkehr beschrinken, Der fllessende Verkehr mit Individualverkehrs-
mitteln und dffentlichen Nahverkehrsmitteln I1st nlcht wenlger wichtig,
ledach sind alle Massnahmen, die sich auf |ene Verkehrsmittel bezle-
hen, derort umfossend, falgenrelch und nicht zuletzt so kostsplellg -
z.8. Strossenveriegung, Bou von Hoch- oder Tletstrossen, Briicken-
bau -, dass sle Tell elnes planerischen Gesamtkanzepts der Reglonal-
und Stadtplonung sein miissen und Ihre Kosten nur von elner gridsseren
Gemelnschaft getragen werden kdnnen,

Zlel der Bemiihungen muss es seln, einer miglichst grassen Anzah)
von Passonten dle Gelegenhelt zu geben relbungslos und In angsnehmer
Atrmosphdre am Geschift vorubergehen zu knnen, mit der Absfcht eine

maximale Zahl von Nachfragern zu gewlmenm).

Zunidchst begirnen wir mit kielneren und Massnahmen E1nzelner, bis hin -
zu den gemeinschaftlichen A ktlonen mehrerer Geschiifte.

21) Ueberfiillte Trottolrs beelntrdchtigen dle Attroktivitat des Point of
Sale und bleten kelnen Relz fiir einen £ Inkaufsburmmel oder sog.
"window~-Shapping™ .

THOMAS, E,: "Dle selbststundigen Handalsbetriebe...", IGW, 1965,
S. 17,



41211, Elnzelaktlonan und Interessengemeinschaften

Sle beginnen damit, dass das einzelne Geschdft daflr Sorge zu tragen
rat, dass die Pfcmenbeldgezz) des Trattoirs vor dem Geschdft gut
veriegt sind, - (kelne Ldcher, gefdhrdende Unebenhelten, Risse
oder wosserstellenblldung) -; etwalge Tarelnfohrten und Auffohrt-
ridnder nlent hinderllich sind und unbemerkt passiert werden kdnnen —
(um nlcht das Kaufinteresse abzulenken ader zu unterbrechen} - und
vor Sonne und Regen schiitzende Ralldden oberhalb der Fansterfront
angebracht und sogenamnte "blind endende Stichpassagen oder Arko-
den'za) gebaut werden, die den Fussgonger schiitzen und zudem an-
zlohend wirken,

Die Gemelnschaftsaktlonen verschledener E Inzelhande|sgeschifte be-
glnnen damit Inferessengemsinschaften der lokalen Verkautsstitten zu
grimden, Ihr Zlel kann es sein dle Strasse fiir den Fussginger ottrak-
tlver zu gestalter: z.B. durch bessers Strassenbeleuchtung, Ausbau

und Ausschmiickung des Gehweges etc.24).

41212, Lodenpasscgen

Eln wolterer Schritt ols die lose Interessengemelnschaft wiire die ge-
melinschottliche Anlage kleinerer Ladenpassagen. Sle schoffen zusdtz-

22) O, V.: "Plattenbeldge In Kautstrassen™, in: INGESTA Report,
Heft 3/68, 0.0.0., S. 8.
0. V.: "Plottentdage in Kautstrossen®, In: INGESTA Report,
Heft 6/68, 9,0,0,, S. 27,

23} HAUSCHK, D,: "Ertahrungen mit Geschdftspossagen®, In: INGESTA
Report, Heft 4/60, S. B.
SCHUETZE, G.: "Kroftverkehrsfrele Kautstrassen®, int "Koufen
und Parken®, INGESTA Sonderousgabe, 0,9.0,., Heft 2, 5, 13,

24) SEELING, E, R.: "Kdiner Rings -~ Verkehrsader und E Inkaufsbou-
levard®, In: INGE STA Report, Heft 4/69, a.a.0,., S, 18,
GRUEN, V. bezeichnet derartige Massnahmen als "surface cosme-
tles®, in: "The heort ...", 0.0.0., 5. 327,



76

liche Schaufenstertront, wabal fhre Mlete 30 % bis 40 % billiger ofs
Strassentrontlagen sind. Ausserdem macht man sich dle Vorteile elner
Agglomeration zu Nutze und "last nat least” bleten sle dem Fussgidnger
Schutz und geben die Mdglichkelt elne bessere E Inkoufsatmosphdre zu
kreieren, Der Rgum |st geniitzter, sie konnen dem Fussgongerfluss
dlen]lzh selin und stellen einen Beltrag zur Ausweitung des gesomten
Innerstadtischen Fussgdngerbereichs darzs}. {Slene Schaubid V,

5. 77

41213, Kraftverkehrsfrale Koutstrassen

Dies widre dle ndchste Stufe, wie wir sle aut Grund der Verkehrsver-

hidltnlsse heute in fast aflen Stddten schon ﬂndenzs).

Im Gegensatz zu den bisher aufgefiihrten aigenen Massnahmen, badart
es hier der legalen Varaussetzungen, Zustimmung der Stadtalanung
und umfangrefcher Hilfe von Selten &ftentlicher Stetten, Dle Entschei-
dung iUber derortige Prajekte i5t den Planungssteilen und Gftentlichen
Behtrden iberlassen und daher geht es Uber sine Gemeinschoftsaktion
dos Einralhondels hingus, dennoch sind a5 meaist die betraffenen Ein-
zethondelsgaschidfte, weiche die Initiotive ergrelten und die sich zudem
on den Kosten betalligen. Aus diesem Grunde - cbwohl schon elgentlich
stddiebaullche Massmahmen - wallen wir Jene Bestrebungen und Ver-

25) DE GREEF, G.: "Ladenpassagen - falsch und richtig®, in: INGESTA
Repart, Heftt 2/69, a0.9.0., 5. 20,
Die L.adenpassage, die "elne innere Strasse In alnem Houserblock
Ist, dle den Fussgdngern dient und auf beiden Salten von Geschiiften
flonklert wird®,
Ebenda, S, 20.
HAUSCHK, D,: 0.0.0., S. B ff,

26) Vg!. GRUEN, V.: "Jedes lebendige stidtische Zentrum muss vom
Cberflichenverkehr pefreait und ols Fussgdngerberelch eingerichtet
warden. Wernn das Zentrum sehr gross ist, missen es verschiedene
Fussgingerbereiche werden". In: *Vareingenommenheait zugunsten
der Stddte®, INGESTA Report, Heft 5/68, a.9.0., S. 2.
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wirklichungen als Anpassungsoarameter des Einzethgndels betrachten,

Sind es kelne neu erstellten Siediungen, In dle man schon von varnhersin
solche Fussgidngerzonen eingeplant hat, so sind es - wle in den melsten
Fadllen - dlitere, verkehrsrelche E Inkaufsstrassen ader ungenitztes
Stadtgelonde, die man In kraftverkehrsfrele Elnkgufsstrassen umwan-
deit.

Der Fussgonger kann nun den gesamten Strassenraum beanspruchen
" 7
und "endlich in Musse die Auslagen betrachten und E inkdufe xc:nlgen"2 ],

ohne durch irgendwelche Verkahrsmittel gefdhrdet zu sein,

[2a diese Massnahme nicht so kastsalelig und zeitraubend ist, stellt sie
glelchzeitlg eine Moglichkelr In Stadtplanerischer Hinsicht dor und bie-

tet sich selbst Mitte]- und Kieinstddien mit grdsseren geschaftiichen

Einzugsbereichen als L&sungsmiglichkalt anaa).

Der Fussgdngerbaereich sollte so angelegt seln, dass er die histarisch
gewachsenen Strukturen beriicksichtigt, fidrdernd fiir den gesamten

Fussgidngerverkehr im Hauptgeschidftszentrum ist und dass er in rdum-

ilch zusammenhingender Farm bes(ehtag)-

27) REEBER, H, G.: “ILippstadt -~ wWagnis einer E inkaufsstrasse™, in:
INGE STA-Reaort, Heft 1/68, a.a.0,, S5, 10,

28)Evenda, S. 9.
Die Fussgdngerstrassen varondern dle Standortqualitat der Zemtren
cder anderer Innenstadtiagen, da sle passantengrientlerte Service-
funkticnen - sowle E inzelhandelsgeschidfte - anziehen, Weniger kan-
taktarlientierte Unternehmen werden andere Standorte bzw. ver-
glelchbar dezentrale LLogen aufsuchen. "Die dadurch bewlrkte Er-
welterung der fldchenextensiveren Mognagementdienste wird sich lang-
frlstlg an einem gbsoluten Verlust an Beschdftigten der Innenstadt
ablesen lassen®.
MUELLER, H,.: "Kraftvarkehrsirele Kaufstrossen™, In: INGESTA
Renart, Heft 3/68, ¢.a.0., 5. 6.

29) Ebenda, S. 7.



Der fllessende Individualverkehr wird on der Fussgtingereinkaufszone
varbelgeleltet und da viele Kunden mit dem PkwW kommen, "Ist die
Schatfung von ousreichenden Porkmiiglichkelten er‘fordur‘llch‘ao).
{Slehe Schauwblld VI, S, BO.)

4122, Oer ruhende Verkehr - Paorkbauten

Vom Wesen her besteht zwischen fllessendem und ruhendem Verkehr
elne enge Bezlehung. Oer fliessende Verkehr wird varibergehend zum
ruhenden Verkehr, sobald das angestrebte Zlel der Ortsverdnderung
errelcht ist und bevar das Verkehrsmittel an selnen Ursprungsort zu-
riickkenrt.,

Die ropide Verkehrsentwlcklung beeintrdchtigte somit nicht nur den
fllessenden Verkehr, Indem dle Zugdnglichkelt besonders der gowach—
senen lnnenstidte Immer problematischer wurde, sondern ebenfalls
den ruhenden Verkehr, dadurch, dass auch dle Parkmbglichkeiten
schwieriger wurden, Wie wir gesehen haben wird mit steigendem Mo~
tarlsierungsgrad auch dle Zohl der Autokunden steigen., Wle ousser-
dem Marktunter suchungen ergeben, tst- dar Autckunde schon heute ain
interessanter Kunde, da er In verkiiltnlsmdssig grassen Mengen ein-
kauft und tiber elne refotlv hohe Kaufkroft verfugt. Unter Beriicksich-
tigung dieser Lage wird auch die Innerstddtische Parkraumnot zu el-

nem Prablem des dort ansdssigen Einzelhandels werden.

Global gesehen hingt dle Schatfung von Parkraum mit der sonstigen
Verkehrsplonung eng zusammen, dennoch hat der Innerstudtische EIn-
zelhandel hier dle Miglichkelt in EInzef- oder Gemeinschaftsaktionen
dozu beizutragen selnen Polnt of Sale den Parkroumerfordernissen on-

zZUPAsSen.

30) OIE TRICHS, H, E.: a,0.0,., S, 19,
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Prinzipieil geht es darum, dass der EInzelhandel seinen A utokwnden
genligend Parkmbglichkeiten anbleten kann, Das Parkraumprablem hat
auch schan seine Auswirkungen ouf den cint of Sale gehabt, Indem
elnige E Inzelhandelsgeschifte ihren Standort veriagerten und zwar Je-
ne Bezirke aufsuchten, die fir den Autockunden leichter zugdnglich

sind und ousrelchend Parkraum bieten, Das Parkprablem tritt demzu-
falge hur In den schwer zuginglichen und gleichzeltig unter Raumknapp-

heit Teidenden Innenstddten ouf.

Koum eln Stadtzentrum wird = schon gus wirtschaftilchen Grinden nicht -
geniligend ebenerdigen Parkraum besitzen, um den in die Innenstadt stre-
benden Individualverkehr oufnehmen zu kimnen, Wollte man dies behe—
ben, so bedirfte es unvernhéltnismidssig haher finanzieller Aufwendungen
und nicht zuletzt wiirde es die Funktionsfdnigkelt der Stodt sehr beein-
trachtigen. "Oer erfardertiche Parkraum kann folglich nur dadurch ge-
schaffen werden, dass geelgnete Fidchen durch die Errichtung von Park-

bauten in mehreren Ebenen zum Parken genutzt wer‘den"m).

Der E Inzeltandel wird sich mit sainen Massnahmen dementsorechend
verhalten missen: ..."selen as oberirdische Parkhduser, selan es
Tiefgaragen oder Boutan mit mechanischen F 8rderainrichtungen®, ge-
genwirtig stellen sie die beste Dauerldsung des innerstddtischen Pork-
prablems dar. Grosse Koufhauskonzerne und sonstige Grassbetrlebe
waearden weniger Schwierigkeiten haben als mittlere und kleine Unter-
nehmen, einzalne Threr Filiclbetriabe mit Parkbauten zu varsehen,

Der sogenannte "mittelstindige £ inzelhandei™ hat nicht die finanzielle
und organisotorische Basis, sodass er slch mit anderen E Inzeihdndlern
zu einer Porkhausgemeinschaft, gegebenenfaiis zu alner Parkolotz
GmbH zusommenschliesst. Dle ttfentliche Hand wird hierbel in plane~

rischer und finanzieller Hinsicht unterstitzend zur Seite stehen, -

31) GASPERS, H.: *Stondarte, F Inanzierung ung Rentobliitdt von Park-
bouten™, Ini "Kouten und Parken®, INGE STA Sonderausgabe, 0.0.0.,
Heft 2, 5. 17,



do derartige Antagen, besonders im Stadtzentrum mithelfen auch fhre

Prableme zu I6$an32).

'

41221, Ermittiung des Purkr‘a\mbedurls33)

Qle Planung von Parkbauten hat Im Rahmen der Gesamtverkehrsplanung
einer Stadt zu erfalgen. Durch Erhebungen und Vorausberechnungen
Ist der derzeitige und zu erwartende Parkrauwnbedarf zu ermittaln, Im

Vearhdlinls zum Motarislerungsgrad,

41222, Standort der Parkbuuten34]

Im Rahmen unserar Arbaelt kommt nur dle Innenstadt 1n Frage, weil

dart das Farkpraoblem besonders akut fst, Zu beriicksichtigen slnd

die schon bestehenden und berelts geplanten Parkflachen, - in Lage
und Grésse. Im Gegensotz zu den bisherigen Gepflagenheiten soll es
sich nicht um eln Uberbllebenes und minderwertiges Grundstiick handaln,
auf welchem der Parkbau erstellt wird, £s Ist alne langfristlig geziel-
te Planung und muss daher den tatsdchlichen Bedurinlssen Rechnung

tragen.

Der Einzugsbersich erstraeckt sich auf ca. 300 bis 400 m gradlinige
Entfernung, Bel grdsseren Zentren ist es demnach unbedingt nitig,
dass der Parkbau sich direkt im Stadtkern befindet, Von besonderem
Vartell Ist dle Ndhe kraftverkehrstreler Fussgdngerzonen. Ausserdem

sall der Parkraum “om Wege zum Einkauf® liegen,

32) THOMAS, E.: "Die selbstdndigen Handelsbetrlebe™, 1GW, 1965,
a.a,.0., 5. 17,

33) GASPERS, H.:a.0.0., 5, 17.
SCHUETZE, G,: "Parkbautan in Geschiftszentren™, ini INGESTA
Sonderausgabe, 0.a.0., Heft 5, 5. 1.

34) Ebenda.



41223, Grisse und Bautarm der Purld:uuten:ﬁ)

Erlouben es die Roumverhdltnisse, so wird es von der Verkehrsplonung
ous gesehen vortellhafter sein, eine Anzahl gut verteliter Parkbauten

mittlerer Grésse zu haben als wenlige Grassanlogan,

*Fiir oberirdische Parkbauten in Rompenbauwaelse hat sich In der BRD
eln Fassungsvermégen von 400 bis 800 Wagen als besonders wirtschaft-
llch und zweckmissig herousgestelit. Unter Beriicksichtigung der Foh r-
wege betrigt der Raumbedart flr ainen PkW In elnem Parkhaus Im Ourch-
schnitt etwa 25 gn”. Bel Parkbauten mit mechanlscher Fdrderonlage
llegt die optimale Grisse etwa bel 200 bis 300 Wogen.

"Dle wah| der Bouwelse kamn Jewells nur nach den Srtlichen Gegeben—
heiten und den spezlellen Anforderungen der voroussichtlichen Benutzer
des Paorkbaues betratfen werden, Bel ausrelchender Grundstiicksgrésse
und gutemn Grundsticksschnitt empflehlt sich in der Regel ein Rampen-
parkhaus wegen der nledrigeren Bau-, Betrlebs- und Unterhaltskasten®™,

*Mechanische Anlagen erfordern zur Zeit hthere Kosten, stellen aober
bel kleinen oder ungiinstig geschnittenen Grundstiicken oft dle einzige
Lasung dar®. Sle ermdglichen eine gute Grundstlicksausnutzung; so
gibt es belspielsweise Anlagen, die 20 Wagen auf elner Grundfliiche von
nur 40 gm unterbringen kdnnen.

Bel wochsender Parkraumnot wird man auch in Zukunft mehr ols bisher
die Tletgaragen unter innerstadtischen Plitzen und Griinaniagen als
Ldsungsmiglichkeit betrachten misssen, Do die Kosten fir unterirdische
FParkbauten gegeniber uberirdischen Porkbouten enorm hoch sind, wer—
den private Bauherren derartige Prajekte nur bel entsprechender Hilte
seltens der dffentlichen Hand unternehmen,

35) GASPERS, H,: 0.0.0. 5. 19/20.



41224, Dle Kasten von Pcrkboutenaﬁ)

Die Baukaosten flUr Parkbauten In Ramoenbauwelse, ohne Grundstiicks—
kosten, bei geschlossener Fassadewd elnem Fossungsvermbgen von
300 bis 700 Wagen belouten sich aut 7 000, -- bis 8 000.-- DM und
bel offenen Parkbauten - mit tellwelse fehlenden Aussenwinden -
aut etwa 6 000, -- bis 8 O00.-~ DM Je Parkstand. Auch bel kleineren
Parkbauten muss in der gleichen Grdssenordnung gsrechnet werden,

Bel Tilefgaragen sind wegen der umfangrelchen Ausschachtungsarbeiten,
Grundwasserhaltung und zusitzllcher Feuerschutz- und Entliiftungsan-
lagent mit mindestens 12 OO0, -~ bis 15 O00.«- DM je Parkstand zu
rechnen,

Mechanlische Anlagen sind in Ihren Kasten recht unterschiedifch, §ie
belouten sich dennoch auf ca, 12 000, == bis 15 000, — DM je Fark-
stand, wobei dle Unterhaltskosten und der technische Verschlelss noch
tu beriicksichtigen sind,

41225, Oie Finanzierung derortiger F'r-o]ektean

Beavor mit einer gewlssen Rentabi litdt gerechnet werden kann, wird man
elne ein- bis dreljdhrige Anloufzelt bentitigen; - von Sonderfdllen ab-
gesahen,

Zundchst bedarf dle Parkgemeinschaft des niitigen Elgenkapltats, EIn
Viertet des gesamten Gesellschaftskaplitals sollte ols Betrlebskaphtal
fiir dle Anlaufzelt zuriickgestellt werden, Nebst dem E lgenkapltal wird

36) GASPERS, H.? g.0.0., S. 21.
37) Ebenda, S. 21/22,



man eine Hyoothek aufnehmen und zudem solite man versuchen, die
Finanzierung durch ein grisseres Darlehen von der Trelbstaffge-
sellschaft, welche die Tankstelle erhdit, zu erfelchtern. Cleses Dar-
lehen karnn als Vorauszahtung aut den zu lelstenden Pachtzins gegeben
warden. Mitunter kann man auch einen gewlssen verlorenen Baukosten-—
zuschuss verlangen, Ausserdem solite man die offentliche Hand zu
grésseren Hilfeleistungen bewegen kbnnen - {Boukastenzuschilsse,
longfristige zinslase Dartehen, LUebernahme der Blirgschaften fur
Bankhypotheken, Steuerverginstigungen, entgegerkommende Grund-
stiickaalltik etc,) - do ein derartiges Projekt auch im Interesse der
innerstidtischen Verkehrsplanung 1st und somlit den gemelnschaft)lchen

Interessen dient.

41226, Dle Rentabilltéit und Parkdauer>2)

Wiirde rman neten den normalen Baukosten auch die marktiblichen Bo-
denprelse der Innenstadt zahlen miissen, so wiiren dle melsten Pork-
projekte von vornhereln zum Scheltern verurteilt. "Viele Stildie haben
sich deshaib Inzwischen bereit gefunden, dle Grundstiicke zu glnstigen
Bedingungen zu verkaufen ader thr'or; fur elnen langen Zeltraum ein
Erbbaurecht einzurdumen™. Darlber hinaus aber solite dle Bffentliche
Harnd weltere Hilfelelstungen - wle wir sle zuvor erwidhnten - ge—
widhren, um eine Rentabilitdt zu ermiglichen,

Es muss das Bestreben der elnzelne_n Mitglieder der Parkgemelnschaft
seln mitzune!fen den Parkbau In bestmiglicher Welse auszulosten, Mit
dem Ziel den Kunden ins eigene Parkhaus zu bewegen, sollten die aln—
zeinen Mitglieder der Porkgemeinschaft dle Parkgsbiihren ihrer moto-

38) Ebenda, S. 22/23. ] .
Vgi. DIX, H.: "Park-Groschen aoder Park-Mark?", [nt INGESTA
Report, Heft 5/68, a.a.0., 5. 5.
SCHUE T2Z2E, G.: "Parkbauten...*, In: INGESTA Sonderauegabe,
a.0.0,, Heft 5, 5, 30 ff.



rislerten Kunden tbernehmen ader bis zu efnem gewlssen Betrag zuriick-

arstotten,

Neben der Tonkstelie knnte man eventuell eln Zusatzgeschdft mit auf-

nehmen, welchas mit Zubehdrtellen und Pflegemittain tir PkW handeit,

von Vartell kdnnen ouch vertragiiche Abmachungen mit benachbarten
Hatels und Restaurationsbetrieben sein, und zudem wird man Reklame-

ticher und etwaige Ausstellungsvitrinen niitzen und vermieten kdnnen,

Nau errichtete Parkbauten sind anfdanglich senr von Lang- und Cauer-
parkern abnidnglg. Zie! elner longfristigen Palltik sollte es Jedoch seln -
auch Im Interesse der Verkehrsplonung - zunehmend Kurzparker zu ge-
winnen. Ginstige Parkgebiihren soliten agbei attraktlv wirken und so-
mit dabel behllfiich sein,

Dle von den Stddten oft geforderten Erhiihungen der Parkgebihren
kinnen dabel nicht Im Interesse des Innerstddtischen £ inzeinandels
seln, do dem Autokunden dachch erhhte Kaosten entstehen und er umso
eher geneligt sein wird “park-problemliose™ £ Inkaufszentren oufzusu-

chen™?,

42. Aktlonsmiglichkeiten im Boezlellen - riwumlicho Anpassung

verschledener Betrlebstypen

wir beabsichtigen braonchensoeziflsche Stondorttendenzen herouszustel-
len, Bevor wir jedoch ouf die von uns gusgewdhlien Betriebstypen im
einzeinen elngehen, gilt es, elnige aligemeingiiltige, mikro-dkonomische
Usberlegungen zur BeStimmung des Point of Sale zu tretfen, Sie stellen
gleichzeltig dle unserer Arbeit zugrunde llegende Methode zur Bestimmung
des Paint of Sale dar.

39) Vgl. ODE TRICHS, H, £.:a.0.0,, S, 19,
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421, Mikro-tikonomische Ueberiegungen zur Bestimmung des
Paint of Sale

Zungchst betrochten wir die Bestimmung des Point of Sale unter theo-—
retlsch-stotlschem Aspekt. Wir treffen dle Ueberlegungen unter Be-
riicksichtigung der Ootimlerungsmigiichkeiten der Stondortfaktoren,
Mit der Absicht branchenspezitische Aussagen zu machen, analysieren
wir die Bezlehungen der Standortfoktoren, indem wir die standort-
relevanten Geschilftsprinzipien der einzeinen Betriebstypen zu typi-
sleren versuchen. Schllesslich fassen wir nachmals dle Entwicklung
der standortrelevanten Rahmenbedingungen zusammen, um dis zuvor
getroffenen mikro-8konomlschen und theoretlsch-statischen E rwiogun-
gen hinsichtlich der Standorttendenzen Im Baezisilen dyngmisieren zu
kbnnen.,

4211. Usberlegungen zur Bestimmung des Point of Saie

unter Berickslchtigung des Optimlerungsprinzips

Gehen wir von der Annaghme gus, doss der lelstungsfdhigste Polnt of
Sale dort zu finden ist, wo die optimale Konstellation der Stondortfak—

40)

taren - (E, K, C, Z) - gegeben Ist '. Theoretisch ist es Jener
Punkt, der dle besten Kontoktmtigllchkelten bletat, Dlese F eststellung
erigubt es uns zu konstatleren, dass das Zentr‘un41) prinziplail den
optimalen Stondort darstelit - bel gegebener Grisse der Standort-
foktoren. Dort loufen olle Verkehrs— und Kommunikationsmiglichkei-

ten zusammen.

40) vgl. Kopltel 1, Elnleltung, S. 3.

41) Zentrum In dlesem Falle nicht unbedingt ols Stadikern oder Clty zu
verstehen, sondern als zentraler Ort einer bestimmten rdumliichen
E Inheit.



Kontaktmidglichkeit

Mit zunehmender Entfernung vom
Zentrum sinkt die Kontaktmiiglichkelt

Zentrum Entfarmung

Es wird das Bestreben aller Elnzelhondelsverkaufsstdtten sein, lhren
Polnt of Sale dort zu suchen, Dadurch nimmt dle Nochfrage des be-

grenzt vermohrbaren Faktors Boden In dieser Zone besonders zu, wo-
durch standlg stelgende Miet- bzw. Raumkasten hervargerufen werden.

4212, Analyse dor Standortfoktoren - Ueberlegungen
unter Beriicksichtigung des Betriebstyos

Wir haben dovon auszugehen, dass unser standortsuchender Setriebs-
typ Xo, ouf Grund seines Angebots (Geschiftsprinzipien, Marketing-
prinziplen) eine Mindestgeschiiftsfliche {Mgf) von x gn bedarf und einen
Mindestumsatz Mu} von x DM bentitigt. Zur Erzielung des Mu braucht er
eine Mindestbeviitkerung (M:)42) {der Absatzradius unter riumlichem
Aspekt), die wlederum von der je Elnwohner zur Verfiigung stehenden
elnzelhandelsrelevanten Kaufkraft (K) - fir die von dlesem Betriebs-

typ angebotensn Woren - und der In dem [ewelilgen Roumberelch schon

42) Anhand einer Untersuchung versuchte LIPPMANN, die Mingestgrdsse,
gem essen an der Elnwohnerzohl der Stiddte ru bestimmen.

L ebensmitte] schiifte 2 500/3 OO0 Mindesteinwohnerzahl
L ebensmittelfillalbetriebe 8 OO0 -
Schuhflllalbetriebe 70 OO0 -

Es sind ledigliich "Faoustzahlen, dle keine generelle Anwendbarkelt
und Richtigkeit beanspruchen, sondern Im spezifischen Faile unter
Beriicksichtigung von Koufkraft, Beviikerungszahl und =dichte, Ver-
kehrs- und Konkurrenzverhiltnisse zu sehen sind,

In: *Geschiiftserdffrung - ober wo?™, RGH Schrift 2/53.



ansdassigen Konkurrenz (C) - Betriebstyp mit gleichem oder dhnlichem
Angebot — obhinglg ist. Je mehr konkurrierende Setrlebe {C) bel kon-
stonter (gegebener)} Koufkraft (K), dasto grdsser muss die Mindestbevil-
kerung {(Mb) sein, Umso hiher die einzelhandelsrelevante Kaufkroft (i)
fiir Jenes Angebot, desto geringer kann die Mindestbevblkerung {Mb)

sein.

1;1 bezug auf dle Mindestbevblkerung (Mb) Ist andererselts wiederum der
EInzugsbereich (E) von Relevanz. Dle Mindestbeviilkerung fir unseren
Betrlebstyp [Xa) lasst sich nur In alnem bestlmmten E Inzugsbereich
realisieren, womit sle immer Im Verhiditnis zu elnem gewissen Raumbe-
raich zu sehen ist; - {der E inzugsbereich fir ein Kaufhaus oder ein
Soezlalgeschitt st grisser.ols der einas Lebensmittelgeschiftes),

Fiir dle Grosse des Elnzugsberelchs (E) ist elnmal die Bevblkerungs-
dichte (Bd) bestimmend, dern Je grdsser dle Bevdlkerungsdichte Ist,
umsa klelner kann der Einzugsbereich saln und zum onderen sind as

die lokolen Verkehrsverhdltnisse (V) (Im Sinne von =Zugdngllchkelt - 2)
= d.h, mit welchem Zelt-Kasten-Aufwond dle Verbraucher den Polint

of Sale aufsuchen. Hierzu Ist ledoch zu bamerken, dass der Elnzugs—
bersaich (Absatzradlus) elnes schon bestehenden Zentrums durch die
Newansledlung einer Verkoufsstdtte an Attraktlvitdt gegebenenfolls ge-
winnen konn, - z,B. Kaufhous Im mittelstddtischen Zentrum (Agglo-
merationsetfekt). (Siehe Schaublid VII zu den oben gemachten Ausfih—

rungen,)



a0

BBSIUIIBULSABIYaNIS A

A L]

3YITPEIUNIANIRASE

g yoraaaqsfnzuy

q i |
Fungayigae g-15apuT Al _

noW

v

3 zuazanyuoy

Z}Rg U]~ 3BPUT A <

2 weane)]
QJUBAD[DI BTAPUBYTRZUT S

} 3 W
SYORLISHRYISID-158puT I

0qafuy Woaulas ‘w

exX diisqsilleg

H PIIqneysg -



4
4213, Typlsierung der standortrelevanten Geschiftsprinzioien 3)

44
Grundsdtzlich scheinen uns hier falgende Gesichtspunkte wesentlich }

~ Warenangebot

- Prelsverhditnisse
- Hondelsspanne

- Raumbedarf

- Mietkosten

- EInzugsberelch

- Bedlenungsform,

LUm Aussagen lber die bronchenspezlfischen Stondarttendenzen mochen
zu kdnnen, missen wir dlese stondortrelevonten Geschiftsprinzipien

noch differenzierter untersuchen,

Tabelle VIII stelit uns die Anwendung der stondortrelevanten Geschiifts-
prinzipien ouf die von uns ausgewdhiten Betrlebstypen des E Inzelhandels

dar.

Dle Geschaftsprinzipien sind nicht nur hinslichtlich der einzelnen Be-
triebstypen unterschledlich, sondern sle treten auch Inmerhalb elnes
Betriebstyps unterschledlich In £ rscheinung. Zudem Ist es unsere Auf-
gabe, dle aut Grund der Entwicklung Innerhalb der Stodtreglon hervar-
gerutenen Verschlebungen der Ruhmenbedingungen und die daraus resul-
tlerenden Stondorttendenzen fur dle von uns gewthliten E Inzelhande)s—

betriebe zu untersuchen.

43) In Anlehnung on RUPPMANN'S und BEHRENS'S Standortfaktaren
untertailen wir unsere standortrelevanten Geschdfisprinziplen,

44) Do wir guf die Konkurrenzverhdltnisse schon Im néheren elngegangen
sind, werden sle In dlesem Kapltel unbericksichtigt bleiben,



Tabelle m]I

BETRIEBSTYP

43 B
iy X
- | 8 E
-H | on ~
PE(22| & avw| £
40 |- | W al 3a} o
go |ldAP| o 13| av| 3
Standortrelevante anl2g| B |2 2&| §
5ftsprinzipi 2518, B 1341 a2 €
Geschiftsprinzipien cols eloal & H
S | ¢ a |Ex| =F] =
WARENANGEBOT
Period. Bedarf [ -] a|n
Aperiod.Bedarf -] B0 -]
Breites Sortiment a DinNn
Mittelbreit. " a B0 n
Enges Sortiment [-]
Flaches Sorfiment [ 4] n 1 |
Tiefes " [ o] nln
Komplementdr ™ nlininoDnlnA
Massenbedarf n a o n
Gehobener Bedarf [,] n|o
Luxus Bedarf 4]
PREISVERHALTNISSE
Unterbietend - | nna
Brancheniiblich B Bl -A KB
Uberbietend
Untere Preislage - ] ) - IEL-
Mittl. i - [ | [T N
Hohe n [ 4]
Preisstreuung B ip B0 3 |A
Keine Preisstr, [ <]
BEDIENUNGSFORM
Fremdbedienung [ ] [
Selbstbedienung - |
Fremd-u.Selbstbed, B [ ] [ -] [ ]
HANDELSSPANNE
Klein - | =_ B B
Durchschnittl. ] |- I« N . ]
GroB - | fa ] 4]
RAUMBEDARF
Unterdurchschnittl. | B | B
Durchschnitii. 4] __ ___ |
Uberdurchschni ttl. - -
MIETKOSTEN
Unterdurchschnittl. | B [ ]
Durchschnittl. - I N | [
berdurchschnitil, Hio
EINZUGSGEBIET
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4114, Zusommenfassung der Stondartrelevanten Rahmenbedingungen

Um differenziertere und vor allem aber den Realltiten entsorechende
Aussagen Liber dle Standorttendenzen einzelner Betriebstypen machen
zu kiinnen, dlrfen wir uns nicht auf theoretlsch=statische Ueberlegun—
gen beschrinken, Es ist daher unsere Absicht die Entwickiung inner~
halb der Stadtreglon, die standortrelevanten Rcwnenbedlngmgen45)

zu beriicksichtigen, die wie falgt zusammengefasst sind:

- Die Entwicklung der Stadtkerme zu Tertltrzentren,

- Dle Verkehrsentwickliung 15t Ursache der Probleme des
ruhenden und fllessenden Verkehrs und erschwert somlit

dle Zuginglichkelt zum Zentrum.

- Die Entwlckiung der Sledlungsstruktur (Zug In die Varorte}
und dle teliweise gefassten Siedlungspitne (oalyzentrische
Stadtgeblide) bewegen zu neusn Standortiberlegungen,

- Vertdnderte E inkaufs- und Konsumgewohnhelten der Men-
schen:

- Steigends Kautkraft und Nivellierung der E Inkommans—
struktur,

- Stdndlg wachsendes Warenangebot, sowle elne zunehmen—
de Zahl von konservierten und vorgepackten Giitern
{Lebensmittal).

- Stelgender Modernisierungsgrad der Haoushalte,

- Trend zur wachsenden Betrlebsgriisse, der durch die
laufend steigenden Personalkasten hervorgerufen wird,
sodass man den betriebl lchan Faktor Lohnkasten durch
den Faktar Fldche substitulert.

45} Vgl. Kapltel 3, Rohmenbedingungen,



Ene solche vielseltige und dynamische Entwickiung konfrontiert den
Elnzelhandel mit standortpolitischen Problemen, denen er sich stallen

muss,

422, Standorttendenzen Im Speziellen - dargestellt on sechs
E Inzealhandsalsbhetriebstypen

Mit dem Zlel die brmd't'en- und betrlebsspezifischen Elgenschaften zu
erfassen, wollen wir die kennzelchnenden Standorttendanzen elniger in
der Praxis bedeutungsvaller Betriebstypen aufzelgen, wobel wir uns
auf dle Aussoge der "mikra-Bkonomischen Usberlegungen® zur Bestim-
mung des Palnt af Sale stiitzen,

4221 . Das Lebensmittel fachgeschidft mittierer Grisse

Dieser Betriabstyp deckt den kurzfristigen, perilodischen Bedarf, Es
Ist Massenbedar{, der rasch konsumiert wird, Seln Sortiment 15t doher
breit, aber flach, wobel sich elne starke Tendenz zur Fihrung von
komplimentiren Gltern zeigt (z.B, Woschmittel, Selfe, Zlgaretten,
Strimpfe usw. ), um eln mdglichst umfussendes Angebot zur Deckung
des 1dglichen Unterhaltbedoris anbisten zu ktrnen, {Durchschnittiich

1 800 Sorten)qﬁ)
miglichkelt innerhalb der elnzelinen Worengruppe. Ihr Standaort Ist In
der Regel eng mit dem Wohnort der Konsumenten verbunden, so dass
dle Zahl der [n der niheren Limgebung (ebenden E inwobner nmdchst
den wichtigsten Standortfaktor darstetit. Zudem Ist abar dle Jokale

E Inwotnerschaft In bezug auf |hre Alterssiruktur und berufliche Tdtig-

. Andererselts aber findet der Kunde wenig Auswohl-

kelt (Rentner, prazentualer Antell der berufstitigen Hausfrauen etc.)
zu Uberprifen, Zudem wird man das rein baullche Gefiige des EInzugs-

46) TIETZ, B,: “Konsument und E inzelhondel®, a.a.0., S, 291,



geblets zu bericksichtigen haben, Dles sind dle E Infiussfaktoren, weiche
dle Kdufergquote - Kundenanteil der gesamten E Inwohnerschoft - bestim—
men‘w). Auf Grund der rdumlichen Nohe zu den Wohnstdtten hat man neben
einigen Autokunden vorwiegend Fussginger-Kundschaft, so doss dle ver-
kehrstechnische Errelchbarkeit hauptsochlich beziglich dleser Kunden-—
schicht zu beriicksichtiggen ist, Die E Inkaufsfrequenz der Kunden st
hdaufig, d.h, mehrmals die Woche, wobel Jedoch die eingekoufte Menge
pra E Inkaufsakt verhditnisméssig gering ist, Rdumiiche Koufkroftver—
ndltnisse sind wenlger standortbestimmend, da es sich um Glter des
alltdglichen Bedarts handeit, dle zur unteren Prelsioge gehtiren und de-
ren Nachfrage wenig elnkommensetastisch ist, Fiir Geschafte mit einem
gehobeneren Angebot (Delikatessen)} z,B. In der Nihe elnes Viiienvier-
teis - konnen die Kaufkraftverhdiinlsse Jedoch relevanter sein, wodurch
der Einfluss der IPrelsverhiitnisse zur Bestimmung des Point of Saies

In verschiedenen, wenn auch saitenen Fidlien zum Ausdruck kommen,
Hinsichtlich der Konkurrenzverhiilinisse wird man bel Neuonsledlungen
nur Jene Stondorte auswdhlen, dle eine Unterbesetzung Ihres Angebots
aufwelsen - d.h, bel denen dos Nachfragepotentiol noch nicht valit
ausgenutzt Ist, Bel elner schon weitgehend ousgeschidpften Nachfrage-
kapazitit wird eine zukunftsreiche Existenz nur schwerlich zu tinden
sein, Dle Anwesenhelt von branchengleichen Geschiiften Ist doher -

mit Ausnahme der zuvor oufgeflhrten Situation - zu meiden, wobei
hingegen die Fach- und F unktionsagglomeration positive wWirkung haben
kann. (Vgl. "Compatibility Tables®, S,70 - 72,)

Das Lebensmittelfachgeschiift mittierer Grbsse Ist somit ein reines
*Nachbarschaftsgeschift®. £Es hat selnen Standort varnehmlich in
einer Wohngegend, Wie dle Ergebnisse elner Reprdsentativ-Untersu-
chung des Divo-Instituts zelgenaa). ertreut der Nachbarschaftsladen

47) BEHRENS, K, Ch,: "Der Standort der Handelsbetriebe®, a.0.0.
48) D, V.: Untersuchung des Diva-Instituts, in: Ffsb, Nr, 5/60.



tiir Lebensmittel sich nach wle vor elner grossen Beliebtheit, -65 % der
befragten Haushalte decken {hren Bedarf on kleinen Mengen regelmdssig
bendtigter Lebensmittel nach wie vor Im Klelnloden. Er geniesst das

sogenarmte "Monono] der Ndhe", welches er durch seine fachliche Lel-
stung und Kundenberotung und nicht zuletzt guch auf Grund der persbn-
lichen Kontokte aufrachterhalten kann, Zudem wird es immer Kunden

geben, “die der Massenabfertigung Im Grassbatrieb individuelfe Bedle-

mung und Berotung Im Fachgeschift vorzlehen"49)

. Besondaers In dlteren
Stodtvlerteln mit mehrgeschassigen wohnblocks und nicht-Integriarten
Versorgungsstitten findet er selnen giinstigsten Paint of Sole. Eln ha-
hes Durchschnittsalter (z.B. Rentner), eln geringer Prazentsatz von
Pkw-Haltern und eln mdglichst geringer Antell an berufstdtigen Frauen
der lokalen Wohnbevilkerung sind seiner "Moncpaisteljung® férderlich.
Dle sich wondelnde Sledlungsstruktur - grosse Wohnsiedlungen und
Bungalaws Im Grinen -~ korm er ols elnzeiner nicht fir sich ausnutzen,
da man durch gezlelte Gewerbeplonung zersplitterte Verkautsstdtten

zu vermelden sucht und er jenen Nachbarschaftszentren ols einzelner
Konkurrent unterfegen Ist, Hinsichtlich neuer Wohnslediungen wird er
saeinen Point of Sale innerhalb eines solchen geptanten und integrier-

ten Nachbarschaftszentrum finden rniissenso).

4222, Das _Saeziglgeschdit - Optiker

EInfilhrend sel kurz darauf hingewlesen, worum der Optiker gls Bel-
splel dieses Betrlebstyns "Soezlalgeschidtt® ausgewdhit worden Ist, Ein-
mal welst dileses Geschiift die kennzelchnenden Merkmale elnes Spezlol-
geschiiftes betont ouf und zum onderen scheint es auf Grund der fast
gegensdtzlichen Geschiftsprinzipien zum zuvar behandelten Nochbar-
schattsloden eln gutes Belsplel des *Gegeniibers®™ zu seln,

49) O. V.: "Immer grisser®, in:; Kdiner Staodt-Anzelger, Nr. 239 vom
13,10.1967.

50) O. V.: *Zukunft in integrlerten Zentren®, In: T™, 18,9,1969,
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Der Verkouf von aptischen Artlkeln gehdrt zur Deckung des apericdischen
Bedarfs, so dass dle Verbraucher gewdhnlich nur in zeltlich grésseren
Abstdnden einen E Inkouf In diesem Geschiift tatlgen. Das gefihrte Sortl-
ment Ist eng, cber cusgesprochen tief, Man fihrt primdr nur Brillen,
aber aafir mlt einer grcssen Auswohimdglichkelt innerhalb des Woren-
angebots und bel entsprechender Prelssireuung. Man tendlert zur Fih-
rung von komolimentdren und branchenthnllchen Artlkein - 2,8,
Tronsistorengerdate, Hohrgerdte, Thermometer, Baremeter, Felnme-
chonik etc, - , wos besonders In Klein- und Mittelstédten zu tinden lst,

Wegen der gerlngen “Bedorfslntensltn‘:'t“51)

bedart es slner grossen
*Mindestbevilkerung®, dle nicht cus der in ndchster Ndhe gelegenen
Beviikerung gestellt werden kanr, 5o ¢ass der E [nzugsbereich - bel
gegebener Beviélkerungsdichte - relotiv grass seln muss, Anderer-
Seits okzeptiert der Verbraucher fur ein dercrtiges Worenangebot einen
langeren E Inkaufsweg zuriickzutegen, Mit dem grisseren Einzugsbe-
relch wird auch die Froge der verkehrstechnlschen E rrelchbarkelt und
Kentaktmiglichkelr In den Vordergrund geschaben, Hierauf Ist es zu-
riickzufiihren, dass man vornehmlich zentrcole Standorte - melst di-

rekt Irm Stadtkern = mit hoher Possantendichte bevorzugt.

Eine grosse Hendelssponne, bel gleichzeltlg verhcltnismcssig gerlngem
Raumbedart ung durchschnlttlichen Mletkosten, ermiglicht es Stand-
orte cuf Hauptstrassen und *den Einkaufsstrassen® einer Stadt zu fin-
den, Auf Grund des gehobeneren Angebots, finden wir derartige Sae-
ziclgeschiffte auch nicht selten auf sogenannten "Luxuselnkaufsstras-

sen" selbst bel mittlerer Preisloge.

Dle Bedienungsform Ist ousschliesslich Fremdbedlenung, da es sich
um den Verkauf ganz saezieller Artlkel handelt, die elner unbedingten
fachlichen Beratung bediirfen,

51} BEHRENS, K. Ch.: "Der Stondort der Handelsbetriebe®, o.c.D.,
s, 86,



In bezug auf dle Konkurrenzverhdltnisse Ist zu sagen, dass ,.,"fiir
dle Spezlalgeschiifte oft dos Gesetz der Aggliomeration von Geschiften
mit vertundenem Bedorf wirksam®. .. wird. Dla Ndhe von Anbletern
mit gehobanerem Bedorf und besconders der Fachagglomeration st von

pasitivem Effaktsz). {Siehe Kapltel 411, Konkurrenzverhdltnisse.)

Tratz erschwertar Zugdnglichkeit der Innaren Stadtgeblete der Gross-
stiddte, hervargerufen durch die Verkehrsemntwickiung, bentitigt der
Optiker stnen midglichst zentral gelegenen Paint of Sate mit griissten
Kontaktmbgl ichkaiten und alnem verbundenen Warenangebot.

Erst eine villig veridnderte Slediungssiruktur und vor allem polyzentrische
Stadtregionen knnten Ihm |In grossstddtischen Nebenzentren auf Grund
htherer Beviiikerungsdichte genilgend "Mindestbevilkerung®, als notl-
ge Voraussetzung fir elnen Mindestunsatz (bel gagebenen Hondelsspan-
ren)bileten, Zudem wird auf Grund der stelgenden Koufkraft und des da-
mit In Zusammenhang stehenden stelganden Lebensstandards, ein zuneh-
mend gesundhelts- und modebewusstar Markt von Brillentrdgern bel
glelchzettiger Auswaitung des Angebots komplementdrer Giiter dazu
beitragen, dle beniitigte "Mindastheviiikerung® klelner werden zu las-
sen und damit den Zug in die Nebenzentren erlelchtern, Aber auch hler
glit es Straulagen zu vermelden. Dle Ndhe anderer Einzelhandelsge-
schiffte wiira auch flir dlesen Betrlebstya von Vortell, da sla dem Ver-
braucher sine verbundene Bedarfsdeckung ermiglicht. Dle Ndhe bran-
changlelcher Konkurrenz sallte jedoch In diesem Fallie gemiedon wer-
den.

52) BEHRENS, K. Ch.: *Der Standort der Handelsbetriebe®, ¢.a.0.,
S, 85,



4223, Der Suoermarkt

Nach der Definltion des ISB Ist ..,"eIn Supermarkt efn Selbstbedle-
nungsladen ader elne Selbstbedlenungsabtellung mit elner Verkaufs-
tldche von mindestens 400 gm, der vorwlegend Lebensmitts! verkauft,
dessen Lebensmittelsartiment auch dle Ubllchen Frischwaren umfasst
und dessen Non-Food-Sertiment hischstens eln Drittel des gesamten
Ladenumsatzes ousmucht“53)
doch zu sagen, dass es sich um elne partielle Selbstbedlenung hondell,
da der Kdufer teflwelse Fremdbaedlenung In Anspruch nimmt; - 2,8,
Kassenabfertigung, Abwlegen und Verpacken von frischen Lebensmit=

. In bezug ouf die Selbstbedlonung Ist je-

teln etc..

Ein Supermarkt fihrt alsa Glter des olltdg!lchen Bedarfs, wobel seln
Sortiment recht brelt, aber flach Ist, (Durchschnittlich atwa 2 SO0 Sor-
ten)®*). Die Auswahiméalichicelt Innerhotb des Warenangebots Ist ge-
ring, wobel er besonders zur Fihrung von komplementdren Giitern nelgt,
Er ist zunehmend bedarfsschwerpunktorientlert und sein Non-F ood-Sor-
timent umfasst dle verschledenartigsten, sich erginzenden Bedarfsgilter;
- z.B. Zlgaretten, Waschmittef, Schrelbwaren, Solelzeug, Textlllen
etc.. Es Ist Mossenware, dle man zu-branchmudm aber auch tell-
welse unterbletenden Prelsen verkauft; ~ z.8, dle wichentlichen und
monatlichen Aktionen und Sonderangebote, die Tell selner Geschifts—
potitik sind,

Auf Grund dleses Warenangebots und der Bedlenungsfarm st der Raum-
bedarf, bal durchschnittiichem Mietzins, aber klelner bls durchschnlitt-
llcher Handelssponne, gross. Der Mindestumsatz oder durchschnittliche
Umsatz pro gm - die Fldchenlelstung - muss démnach hoch seln, was

53} O, V.: S-B-Entwlicklung In Zahlen, Hrsgb.: Institut fUr Ssibsthe-
dlenung, Kiln, 1968/69, 5. 52.

54) TIETZ, B.: "Konsument und E inzelhandel®, a.a.0., 5. 291,
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elne verhditnismidssig grosse Mindestbeviilkerung Im E Inzugsbereich

badingt.

"“Mit wachsender Griisse das Supermorktes nlmmt dle Kostenbelastung
und domlt der fiir dle Erreichung elner Mindestrentabliitidt natwendlige

Johresumsatz zu"55) .

Dle rdumliche Grisse des Einzugsberalchs muss somit mit ausgedehn-
ter Verkoufstldche wachsen und damlt gewlnnt der Faktor Verkehrs-

verhidltnisse, bzw. Zugdnglichkelt an Badeutung.

Dle Grésse des E Inzugsberaichs ist ober nicht nur von der Betrlebs-
grdsse des Supermarktas abhiinglg, sondern ouch von dem Standort
salbst, Je nach Grdsse konn der Supermarkt selnan Stondort sowoh!

In elnem dicht besledelten Vorert (neue Wohnsledlung), ols auch Im
Stadtzentrum haben (Elnkidufe der dortigen wahnbeviikerung und Mit-
nahmekiufe), Ole Supermirkte in Cltylagen haben einen grésseren

E Inzugsbereich. Nur etwa 20 % der Umsitze In dleser Lage kommen
aus elner Entfernung von SO0 m, dogegen etwo 60 % ous iber 1 OO0 m;
der Umsatz an Verkehrsmittelkunden Ist mit etwa 50 % sehr hoch. Den
klelnsten E inzugsberelch haben dagegen die isollert llagenden Super-
mdrkte In den Vororten, 70 % ihrer Umsitze (bel schiachter Verkehrs-
lage und dichter Besledlung sogar 90O %) sind auf die Kunden zuriick-
zufihren, dle [n der 500 m-Zone wohnen; so doss hler der Antell an

F ussgidngerkunden mit iber BO % iiberwlegt. Supermiirkte in Varort-
zentran Sind somit weniger verkehrsorientliert, als Jene In Citylagen,
Mehr als dle Hilfte des Umsatzes kammt bal thnen aus alner Entfer-
nung von mehr als T OC00 m; dle Verkehrsmittalkunden machen in etwa
30 % des Umsatzes ousss).( Slehe Tabelle IX. )57)

55) BEHRENS, K. Ch.: "Der Standort der Handelsbetriebe®, 0.0.0.,
5,114,

56) Ebenda, 5. 115.
57) Ebenda.
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Der grosste Tell der Sunermidrkte befindet sich n Grossstddten, d.h.
In Stédten mit tber 100000 E Inwohnern {durchschnlttiich 71 %},

Welterhin 1&sst sich erkennen, doss dieser Trend zum Stondart in der
Grassstadt mit wachsender ;;p-n—\lerkoufsfli:lche steigt. Sind es bel
Supermidrkten mit 400 bls SO0 m Verkaufsfldche etwa 16 %, dle lhren
Polnt of Sale in einem Ort von 20 000 bis SO OO0 E Inwohnern haben,
so sind es nur noch 6 % bei Sucermiirkten mit 800 gm Verkoufsfldche.
Sind 41 % oller 400 bls SO0 gm Verkaufsfidche grasse Supermdrkte

in Stddten mit Uber SO0 000 E Inwohnern, so haben Jedoch schon

46 % der BOO gm grossen Supermdrkte ihren Stondart In dlesen Gross-
stédten, {Sleha Tubelle X)SB).

Grgssere Supermdrkte finden Ihren Point of Sale Im Stadtkern oder In
Vorortzentren. (Slehe Tobelle Xl)sg). Ihr Einzugsberelch Ist refotlv
gross,und da der steigende Umsatzantell ouf Verkehrsmittelkunden
entfdilt, wird ihre verkehrstechnische Erralchbarkelt zu elnem wesent-

lichen Standartfoktor,

City~Supermirkte haben vorwiegend Kunden, die In dffentlichen Ver-
kehrsmitteln kommen, Sel es, dass sie spezlell fur den E Inkaufsakt
kommen, oder dass sie im Stodtzentrum orbeiten und sogenonnte "Mit-—
nahmekdute” in der Clty tdtigen,

Ole Supermidrkte In den Vorortzentren werden neben dar fussldufigen
Kundschaft verstirkt von Autokunden aufgesucht. Aus dieser Sltuntlon
erkennen wir, welcher verkehrstechnlschen Massnahme es bedarf um
Ihre Kontoktmiglichkeit zu halten und zu fordern. Clty-Supermirkte
miissen alnen verkehrsglnstigen Standort In bezug ouf tffentliche Ver—
kehrsmittel haben (Haltestelien, dle Vorartsbetriebe entsprechsnde

S58) O. V.: "S-B.-Entwicklung In Zohlen", 0.6.0., S. 13.

5G) BEHRENS, K. Ch.: "Der Stondort der Handelsbetriebe™, c.0.D.,
5. 43,
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Unsatzantell der| Alle Liden| S-M in | SM in | 5-M in
Kundengruppen City-Lage [Vorort- | Vorort-
zentren | streulage
Transportart % % % %
FuBgtingerkunde 65 51 68 81
Autokunde 18 19 20 13
m.5ffentl. Verkm. 15 29 10 3
Fahrradkunden 2 1 2 3
100 % 100 % 100 ¥ 00 %
nach Entfernung % % % %
unter 500 m 43 21 43 69
500-1 000 m 21 21 24 17
iiber1 000 m 36 58 33 14
100 % 100 % 100 % | 100 % |

Tabelle X

Verteilung der Supermirkte suf OrtsgréBen

Ortsgrif % der Supermirkte mit ... gm Verkaufsrasum
{Einwohner) 400-500 | 501-600 | 601-800 | 801 u.m, | Gesamt
bis 20 000 9 4 3 3 6
20 001- 50 000 16 15 13 [ 14
50 001-100 000 10 8 8 11 9
100 001-250 000 13 21 22 17 17
250 001-500 000 11 9 12 17 12
iiber-500 0O 41 43 42 46 42
Gesamt 100 100 100 100 100

‘I‘abellexr

Verteilung der Supermdrkte nach Geschdftslagen

Geschdftslage Standortwahl der
Supermirkte in ¥
City HsuptstraBe 33 %
City Nebenstrafle 15 %
Voraort Einksufsstrafa 33 %
Vorort NebenatraBe 6 %
Stidtische Randsiedlung 4 %
HauptstraBe verortloser Stiddte g %
NebenstraBen vorortloser Stidte - -
Gesamt 100 %
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Zufahrts- und Parkmbglichkelten fUr Individuelle Verkehrsmittel).
Dla veridnderte Sledlungsstruktur und die vislerarts schon bestehen-
den Pldne zur Verdichtung des Raumes, sind der Emtwicklung der
Supermirkte In Vorortzentren sehr férdertich. Unter Berlcksichti-
gung der Verkehrsentwickiung und des Trends des Handels zu einem
griésseren und vor allem sich ergdnzenden Waremangebots - bedarfs—
schwerpunkiarientlert - kommt den Winschen der Konsumenten nach
ertaichtertem EInkauf - “one-stop-~shopping™ und "alles unter einem

Cach™ - entgegen.

Thre Bedeutung als Verkautsstitte von Gitern des perladischen Badarts
und Massenbedar!s wird zweltelsonne unter Beruckalchtigung der Ent-
wlcklung Innerhalb der Stadtreglion zunshmen, Der stelgends Motarisie-
rungsgrad, die sich wondsinden E inkaufs- und Konsumgewohnhelten,
und dle Entwicklung seltens des Warenangebots und der Hausholtssin-
rlchtmger)kommon den Anfarderungen der Supermidrkte nach griésserer
Mindestbeviilkerung und grdsserem E Inzugsberelch, bel gleichzeltig
zunshmender Betrlebsgriisse, entgegen.

Flir den In der Vorstadt - Streulage gelegenen, meist "kieineren®Super-
markt gilt der fussldufige Einzugsberelch, dhnlich dem des Lebensmittel-
fachgeschiiftes.

In bezug auf dle Konkurraenzverhiiltnisse Ist zu sagen, dass fiir Super-
miirkte, dle vorwlegend an Verkehrsmitteikundan verkaufen, vor allem
dia "geballte® Konkurrenz berelts vorhandensr Supermiirkie von Be-
deutung Ist. Supermirkte, dlie varnehmlich an fuseltufige Kundschaft
verkaufen, haben hauptstichlich dle "gestreute™ Konkurrenz der kon-
ventionellen Fdch- und Soezlalgeschifte zu bor‘Uckslchtlganﬁo). {wsi-
tere AusfUhrungen slehe Kapltel 411. *Konkurrenzsiuotion®.)

60) Ebenda, S, 117,
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4224, Das Mbbel-Kaufhaus

Das Mibel-Kauthaus ist Im Prinzlp ein Fachgeschdft. Aut Grund unter-
schiadlicher Geschidftsprinziplen zelgt es Jedoch andere Standortten-

denzen als ein konventlonelles Mobelfachgeschify guf,

Mgbel sind langfristige Konsumgiiter, dle In zelilich gr8sseren Abstgn-
den elngekouft werdean, Ole Nachfroge befriedigt elnen gehobenen bis
tellweise luxuridsen Bedor!., Ole Hihe des EInkautsbetrages je Ein-
kaufsakt Ist bel geringer € inkoufsfrequenz entsprechend hoch. Das
Sortiment kann ols mirteibrelt bls eng bezelchnet werden, wobel es
Jedoch tlef genug und pralslich so gastreut ist, um den Kunden lnner-
halb des warengngebots elne odéquate Auswohimigiichkelt bleten zu
kdnnen, Zudem zeigt sich eine, wenn auch nur geringe Tendenz zur

Fuhrung komplementdrer Giiter, - z.B, Lompen, Bilder, Teaplche eic,.

Auf Grund dieses woarenongebots banditigt dos Mdbelkauthaus eine grosse
Mindestbevilkarung und samit elnen vernhdlini smidssig grossen E Inzugs-
bereich, bel gegebener Bavilkerungszahl und -dichie, Mit wachsendem
Elnzugsbereich gewlnnt samit die verkehrstechnlsche Erreichborkeit
und Zugdngl lchkelt in bazug auf Sffentliche und Individuelle Verkehrs-
mitte] an Bedeutung.

Ole Elgenschaft der geflUhrien Waoren - sehr viel Raum elnnehmend -
und Ihre Darbietungsform beanspruchen in Uberdurchschnittlicher welse
den Raumbedarf, Dle Fldchenteistung -~ Verkaufswer: pro gm - ist
unterdurchschnittlich, wobel Jedoch dle Mietkasten, bel derort grossem
Raumbedorf, Im Verhdltnis zum Umsatz iber dem E inzelhandelsdurch-
schnitt llegen, EIne Liberdurchschninlich haha Hondalsspanne ist die

61)

unumgingliche Folge™ 7,

61) Absatz Je gm Verkaufsfltiche: Mobel 1 140 DM pro Jahr
Tabak 15 280 OM pro Johr

Miete vom Umsatz In %: Moba) 3,4 %
E Inzeihandelsdurchschnitt 2,1%
Handelsspanne ... % vom Umnsatz: Mobal 34,9 %
E inzelhandel sdurchscraitt 27,3 %

TIETZ, B.: "Konsume™ und E inzelhandel™, a.0.0., S. 493/5,
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Der Verkauf von Mdbeln bedart der Beratung - sowohl in fachlicher,
als auch 1n geschmacklicher Hinsicht - , so doss wir In elnem Mdbel-
kaufhous ausschilesslich F remdbedierung haben,

Auf Grund der oben oufgefiihrten Geschidftsprinziplen kdnnen wir sagen,
dass das Mbelkauthaus prinziplel] dle zentrale Loge als Palnt of Sole
anstrebt. Im Zentrum |st die Kontoktmigllchkelt zu der Im grossen £ In-
zugsgebiet ansdssigen Mindestbeviilkerung am grissten, Au;ser-dem ist
die Ndhe der dari sich befindendsn Mitanbleter von positlver wirkung
(Agglomerationseffekt), da sle dem Kunden elne grissere Auswohlmbg-
lichkeit bieten,

Die slch wandelnden Rahmenbedingungen verdnderten Jadoch die Stand-
ortiiberlegungen fir das Mdbel-Kauftaus, Var allem die hohen Rawum-
kasten, die begrenzte Ausdehnungsmiglichkelt und dla erschwerten Ver—
kehrsverhditnisse verursachen veridnderte Standarttendenzen, Vororte
und Clty-Randlagen haben somit als Standartiogen fir dos Mébel-Kouf-
haus elne Autwertung erfohren, Auf Grund der geringeren RaumkoSten
kann zum elnen die Handelsspanne gridsser seln (bel gegebenen Verbrau-
cherpreisen) oder zum onderen wird man zu giinstigeren Verbraucher-
prelsen gnbleten, um dle verringerie .Kontukmﬁgllchkelt, auf Grund

des weniger zentralen Standortes, kompensleren zu kinnen. Dem ent-
gegen, Jedoch fBrder{ich, wirken die sich verdndernden £ Inkoufsge—
wohrnheiten der Konsumenten, dle bel einer derart langfristigen und
kostspleligen Anschatfung fiir den Preisvortell elnen wenlger zentra-
len, dabel dennoch immer verndlinlsmiosslg verkehrsgiinstlgen Stand-
ort des Mdbel-Kaufhauses gerne In kau‘f nehmen, Belsplele fiir dlese
noch In den Anfdngen stehende Entwlcktmg'ﬂnden wir zum Belspiel in
den Stadten Disseldorf, Kiln und Monchengladbach-Rheydt.
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4225, Cas Warenhaus

Das wWarenangebot eines Warenhauses deckt sowohl den perlodischen
als auch den aperladischen Bedaf, Die Warenhduser flihren Lebens-
mittel und solche Konsurngiiter, dle In zeltlich gréisseren Abstinden
machgefragt werden, sawis Mibel, Teppiche etc,, Das Sortiment
releht In seiner Brelte von mittelbrelt bis brelt und In selner Tlete
von flach bis tleft, Im EInzeltall ist dles abhdnglg von dem Jewelligen
warenhaustyp, den wir var uns haben, In jedem Falle besteht das Be-
streben zur Ergidnzung des Waremangebots - {"alles unter elnem Dach®;
=ane stop shapping®). Sa umfussend das Warsnangebot, so vielseltig
sind auch die Verhiditnisse beziiglich der Prelse, Dle Prelsstreuung
Ist grass, wobel man allerdings Giiter haher Prelslage und Uberble-

tende Prelse vermsidet.

Der Raumbedarf ist fur eln derart grosses warenangebot Uberdurch-
schnittlich gr‘osssz), bel durchschnlttifchen bis Uberdurchscinltt-

lichen Mietkosten,

Dle Handelssponne relcht, Je nach warenhaustyp und Je nach Produkt,
von klein Uber mittel bls grass. Eln Vergleich der Preise mit denen
(der Fach- und Soezlalgeschifte} anderer Einzelhordelsbetriebstypen
zelgt uns, dass man dhnllche Handaelsspannen hat (haben muss). Da

mary eln Uberdurchschnittllch grasses Angebot hat, korn das Warasnhaus
jedoch seine Giiter ouf der Basis slner Mischkalkulation kalkulleren,
dle - wlederum je nach warenhaustyp und Praduktelnsotz - mit klel-
nen, aber guch mit broncheniblichen Handetsmargen raechnet. Cas
Renommée der Warenhduser, aus selnen Grinder jJahren stammend, "be-
sonders prelswert und biflige Ware® anzubleten, dirfte heute bel weltem
Uberhalt sein, Im Gegensatz zu frilher Ist es heute die Vialfalt, dle Farm

62) “Die Verkaulstidche der Waren— und Kauthduser lisgen zwlschen
1 OO0 und 20 COO gm; hinzu kommen umfangreiche Lagerriume und
neuardings Parkpldtze®.
BEHRENS, K. Ch,: "Der Standort der Haondelsbetriebe", 0.a.0.,
S. 105,
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des Arbletens - (olles unter elinem Dach) - und die Ebenbiirtigkelt
des Warenangebots In qualitativer Hinslcht, dlie den Vortell dorstellen
und Hauptgrund filr den E inksuf Im Worenhaus sind.

Die Bedlenungsform ist sowohl Fremd- als auch Selbsthedienung, Im
E Inzelfall hingt dles vom Warenhaustyp, aber vor allem von dem Charak-

ter der innerhalb der elnzalnen Abtellung angebotenen Ware ab,

Aut Grund der bis hierhin cufgesteliten stondortrelevanten Geschdfts—
prinziplen kinnen wir konstotleren, doss dos Warenhaus, bel gegsbenen
Kaufkraft- und Konkurrenzverhditniseen elne grosse Mindestbavilke-
rung benditigt und somit, bel gegebenen Verhiltnissen hinslchtlich des
Verkehrs und der Beviilkerungsdichte (abhdnglg vom Kaufthaustyp) elin
begrenztes, bls grosses Elnzugsgeblet besitzt,

Im Besonderen seien noch kurz dle Geschilftsprinzifolen der verschie-
denen Warenhaustypen |Im Einzelnen zusammengefasst, Glladerungs-
gesichtspunkt sind die Betriebsgrbsse, die damit In Zusammenhang
stehende Sortimentsdimension und dls Preislcgeﬁs). ®..hinsichtlich
der Betriebsgrbsss Ist dobel zu beacr!ten. dass es sich um graduslle
Abstufungen der Verkaufskapozltiten bsl grundsdizlich grossbetrieb-
licher Struktur handelt'&).

1. Das Kielnprelsgeschift (Unter-warenhaus), dos sich cus dem E in-
heltsprelsgeschift entwickelt hat, welst unter den Warerhidusern
dle geringste Verkaufskapazltit ouf. Es werden Uberwlagend Waren
des mittelfristigen, tellwelse auch des longfristigen Bedarfs In
mittelbraiten und flachean Sortimenton unter Beschrinkung auf die
unteren Prelslogen angsboten,

63) vgl, BEHRENS, K. Ch,: "Der Stondort der Handsisbetrisbe®,
a.,a0.0., S. 88.

64) Ebenda.
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2. Das Kieln-warenhous (Junlar-Warenhaus) hat elne etwas grissere
Verkautskapazitdt als das Kleinpratsgeschdft, flinrt neben mittel-
und langtristigen Giitern auch Waren des kurzfristigen Bedarts und
15t durch breite und flache Sortimente gekennzelchnet., Bevarzugt

werden die unteren Preislagen,

3. Das Normal-war enhaus unterscheldet sich vom Kleln=warenhaus
durch die grissere Verkaufskaoozitdt, durch dos mitteltief ge~
gllederte Sortiment und durch die Betanung der mittioeren Prels-

lagen.

9, Das Grass-warenhaus schiltesslich welst dle Verkaufskapazliat
auf, Das Sartlment ist brelr und tlef geglledert, und es werden
die mittleren und oberen Prelslagen bevarzugt., Dieser Warenhaus-
tyo hat somit den Charakter einer rdumlichen Zusommenfassung
vieler Spezlalgeschifte, wobel quch samtiliche Lebensmittel, heute

malst in Form eines Sunermarktes, verireten sind55).

Mit zunehmender Betrlebsgridsse stelgen auch dle Anfarderungen on

dle Zahl der pendtigten Mindestbeviilkerung und das Ausmoss des Ein-
zugsberelchs, Dle Konsequenz ist, doss man den Warenhaustyp und

die Auswahl der Stadt primér nach fhrer E inwohnerzahi bestimmt,
"Grass=Warenhduser finden melst nur In Stddten mit Sber 500 OO0

E inwahnern hinreichende Absatzmtglichkeiten, die Stondorte der Nor-
mal-Warenhduser sind In der Regel auf die Grosssiadte iber 100 OCO
baschrinkt, und Klein-Warenhduser, Kieinoreisgeschifte ... vermigen
Im aligemainen nur in Grass- und Mittelstddten mit Jber 20 OOC Ein-
wohnern rentabel zu arbelten“aﬁ). Marm kann somit teststeilen, dass die

Grisse der wWarenhduser mit sinkender Ortsgrisse aanMtS?).

65) Ebenda, S. B9,
66) Ebenda, S. 90,
&7) Vgl. ebenda, S. 9.






Auf Grund der bendtigten Mindestbevillkerung und das verhdltnlsmisslg
grassen E inzugsbereichs fdllt-dle innerstddtische wWahl des Palnt aof
Sale auf zentrale und mdgllchst verkehrsginstige Orte, {Siehe Schau~
wlid VIIl, S, 109,)

In der BRD benutzt man auch heute nach Im weltaus grissten Masse

dle dffentlichen Verkehrsmittel zum £Inkauf, so dass dleser Geslchts-
punkt fUr dle Standortbestimmung von eminenter Bedeutung st und da-
rin der Grund zu sehen [s5t, warum die Warenhduser melst unmittelbar

an Haltestellen zu finden slndﬁa).

MIt stelgendem Motarislerungsgrad |edoch gewinnt der Autckunde an
Bedeutung. Dle dadurch erhBhte Mobilitdt des Verbrauchers elner-
sealts und dle mit der Verkehrsentwlcklung im Zusammenhong stehenden
Schwlerlgkeiten andererselts, brachten neus Aspekte In die Standort-
wahl, Sawelt dle Mdglichkelt bestand versuchte man mit dem An- und
Ausbou von Parkplidtzen und Parkbauten der Verkehrsentwicklung
Rechnung zu tragen. (Slehe Kapitel 4122, Ruhender Verkehr.) Tell-
walse kann jedoch den domit anwachsenden Forderungen an dem Raum
nicht entsprochen werden, besonders was dle Warenhiiuser In den
Grassstadtzentren betrifft, so dass man noue Standortkunzeptlonen
entwickelte, "Es entstanden als bisher unbekannter Warenhaustyp dle
Varstadt-warenhitusar, htuflg auch Flllalen von Flrmen gegrindet,
die Thr Stammhaus Im Stadtkern zu halten vermuchten"eg). Dleser neue
Trend I1st nicht nur ouf die Raumknappheit und Verkehrsentwicklung im
Stadtzentrum zuriickzufihren, sondern es splaelen hler noch zwel we=-

sentliche, jedach blsher unberiicksichtigte Faktaren hinefn.

Auf die Konkurrenzverhdlinisse im £ inzelnen wolien wir nich nidher

elngehan, da wir sle schon in elnem vorhergegangenen Kopltel behan-

68) Ebenda.
&§9) Ebenda, S. 99,



1M

delt haben, {Slehe Kapltel 411, Kenkurrenzverhditnisse,) Fossen wir

dle onderen EInze[handel[sbetrlebstypen Jedach elnmal ols globale Kon-
kurrenz ins Auge und berticksichtigen itre Entwicklung gegenilber der

des Worenhauses, so missen wir dabel feststellen, dass die "Konkurrenz®
und vor ollem dle neusn Distributiansformen unter lhnen - z.B. Verbrau-
chermdrkte, S-B-Ldden, Supernidrkte - elne enorme Ausweitung ver-
zeichnen kdnnen, Sie haben sich den Umweltbedingungen, der Entwlck-
[ung Innerhalb der Stadtreglon ongepasst. Ourch neue Standarte und
Vergrésserungen haben sle sich den [nnerstddtischen Verkehrsverhilt-
nissen, den Einkaufs~ und Konsungewc?nﬁalten und der gestlegenen
Kaufkroftkapazitét ausserhalb der Grossstidte (z.8, “ouf der grinen
Wiese®) [n den Mittel- und Klelnstddten ongeglichen. (Entwlickiung in

Zohlen, )70)

Der Grund fur diese Passlvitdt der Worenhiduser llegt In elnem frel-
wllligen Exponsionsverzicht Im Rahmen der Mittelstandspolltik _der BRO.
Dieses Agreement, 1966 fiir z2wel Jahre obgeschlossen, war zu Gunsten
des Foch- und Spezlolelnzelhandels gedacht. Man verzichtete ouf die
Errichiung von Flliglen In Ortschaften bls zu 200 O0Q E Inwohnern,
Diese Aktlon hat sich jedach als eln Fehlschlag erwlesen, da die eben
erwdhnten "neusn Cistributionsformen®, unter |hnen besonders die Ver-
brouchermarkte, diese Licke zu nutzen wussten, chne doss sich der

70) Zahlen der S-8 Ldden in der BRO:

197 - 1379 1964 ~ 46 794
1958 - 31&3 1965 - 53125
1959 - 9676 1966 - &2 714
1960 - 17132 1967 - 72 241
1961 ~ 22 619 1968 - BO 214
1962 - 30680 1969 ~- B85 357

1963 - 40094
0. V.1 "5-B Entwickiung in Zahlen", 1S8, 0.0.0., 5. 7.

Zohlen der Supermirkte In der BRO:

1961 - 250 1966 - 1 300
1962 - 350 1967 - 1500
1963 - SO0 1968 - 1700
1964 - M9 1969 - 1852
1965 - 1 COC

Ebenda, S. 11,



112

mitteistondische Einzelhande] dleser Konkurrenz zu erwehren wusste-”).
Diese Entwick|ung der “Konkurrenz" verlongt eine neue Standori~
konzeotion fir das wWarenhaus., Zum einen versuchi man dle Moglich-
keltern und Neuansiediungen fir wWarenhduser Im Stodtzentrum aus2u-
schdofen, denn es Ist Im Interesse aller Im Zentrum schon Anwesenden,
die wirtschaftliche und kulturelle Funktion der Stathzentren zu erhalten
und zu f'cirdern?z). Dle Mdgllchkelten hlerzu werden Jedach geringer, do
tellwelse grasse Raumknaophelt besteht und derartige rojekte sich aus
wirtschaftllchen Grinden nicht rechtfertigen (zu hahe Roumkaosten),

Zum onderen wird man versuchen der Entwicklung dadurch Rechnung

zu trogen, dass man Selbst, mit kielneren Warenhaustypen - "Junior De-
oortment Stores® -, {mlt der elgenen Firma oder durch Tochterfirmen},
dle es wirtschattlich ermBglichen in klelneren Stéidten und Zentren oder
Nebenzentren der Grossstddte und dort jewells mit Umsdtzen, dle dem
kleineren E inzugsbereich entsorechen, befriedigende Ergebnisse zu
erzielen, Man gloubt, dass sich in der BRD etwa 50 bis 100 derartiger

. 73
Zentren beflnden, In denen sich dleser Koufhaustya errichten 1dsst )

71) vgl. o, V.: "Nle wlader £ xagnsionsstap®™, n: "Dle Zelt®, 7.8.1968,

72) O, V.: “Warenhaus als Kristollisotionsounkt®, in: "Blick durch dle
wirtschaft*, 2,10,1969,
Q. V.t "Noch mehr Verkoufsfléche®, in: TM, 26,11,1068.
Vgl, SEYDAACK, F.: "EIn Bekenntnls zu den gemeinsamen innerstddti-
schen Aufgaben des Einzelhandels...”, In: *Alle sitzen In elnem Boot®,
™, 16.10.1960,
Vgl. 0. V,: "Korstadt DlUsseldarf wird krdftlg ausgebaut™, In:
HBL, 11,.6,1968,

73) O, Vi ™
in: HBL, 25,/26.7,1969,
vagl. o. V.: "Korstadt Im Runrgeblet”, In: HBL, 27.2,1969,
vgl..0. V.: "Korstadt in Schwabling®, In: FAZ, 7,11,1969.
vgl. o. V.: "Grosse Erwelterungsolone*, In: TM, 25,2,1969,
vgl. 0. V.: "Kepa In Pinneberg und Bergdart®, in: HBL, 21,10.1968.
Vgl. 0. V.: "Karstodt setzt ouf die Vororte®, in: ebensmittel-
zeitung, 19.5.1967,
v gl. o,V.: "Korstodt folgt den Kaufern In dle Vorarte™, In: Dle
welt, 19,5.,1967.

vgl. a. V.: "Neuer Waorenhaustyo fir Vororte®*, In: FAZ,8,2,1068,



Auch die Varart-warerthduser nehmen mit sinkender Zentralitdt des
Standortes In Ihrer Grésse ab, Dle gusserhalb der Clty, In Sekunddr-
und Tertldrzentren gelegenen Worenhtiuser setzen Jedoch elne grissere
Beviilkerungsdichte (bel gegebenen Konkurrenz- und Kaufkroftverniilt-
nissen) vorous, 50 dass fir sie vorwiegend WOr-ncpartl.ar'e als Point of
Sale In Froge kommen. Die Koufkroftverhditnisse sind fir dle Erste]-
lung von sogenannten Klelnprelsgeschidften (und sonstigen Warenhidusern
mit billigen Waren) in kaufkroftschwaochen Zentren besonders zu berick-

sichtigen.

4226, Der Verbrauchermarkt

Die dynamische Entwlicklung dieser neuen E Inzelhandelsbetrlebsfarm
veranjasst uns |hre Standorttendenzen ebenfalls zu untersuchen,

Zundchst gllt es Jedoch dos Unter suchungsobjekt gegeniiber den anderen
E inzelhandelsbetrlebstypen abzugrenzen. Hlerbel stiitzen wir uns auf
die vom ISB vertretene Deflnition des Verbrauchermrkt574). Oemnach
{dsst sich eln Verbrauchermarkt nach folgenden Kriterlen bestimmen:

"1, dle Anwendurig des Prinzips der Selbstbedlenung Uber dos
L ebensmittel sortiment hinaus,

2. relativ niedrige Investitionen fir Gebiude und EInrichtungen,

3, dos Streben nach nledrigen Betrlabskosten (Personalkosten,
Raumkasten, Abschrelbungen),

4, dos Herausstellen der Prelsglinstigkelt (Niedrigprels-Ange-
bota),

5. dle Orlentlerung der Sortimentszusammenste]lung nach sich
miglichst schnell umschlogenden Artikeln und domlit verbunden

aine Sartimentsbrelte, aber keine Sartimentstiefe,

74) 0. V.: "SB Entwicklung In Zahlen®, 1S58, a.a.0., 5. 53.
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6. die Umwerbung des Kunden, der mit dem Auto einkouft; doher
Bereitstellung von Porkoldtzen bls zu Tankstellen und Auto=

waschanjagen,

7. elne Mindestverkoufsfltche van 1 DDD gm.

Bevor wir cuf dle Geschaftsprinziplen und Stendorttendenzen elngehen,
wollen wir kurz nochmals dle grésseren Zusammenhdnge der Entstehungs-~

grinde fur diesen neuen Elnzelhandelsbetriebstyp zusonmenfosses'\?s}:

Dos stindlg wachsende und sich verdndernde warenangebot
sind die Folge elnes rasanten Fortschritts industrieller Pro=
duktlon, der rneue Akzente fiir dle Absatzwirtschaft setzte; -

Massenoraduktion, Massenabsatz,

Dle Elnkoufs- und Konsumgewshnhelten erfuhren storke Verdn-
derungen, da dlé E inkemmen wuchsen, dle technische Ausstotiung
der Haushaite sich stdndig verbesserte, die Logerfiéhigkeit be-
sanders von Lebensmitteln zunahm, der gestiegene Motorisie~
rungsgrod dle Mabilltdt der Verbroucher erhdhie und das Prels-
bewusstsein hinsicht|ich der Glter des alltdglichen Bedorfs zu-
noken,

Dle Wirtschafts- und Sledlungsstruktur innerhalb der Verdich-
tungsriume wandelte sich, Die Verkehrsentwlcklung mit ihrem
rasanten Zuwachs, besonders van Individualverkehrsmitteln und
die dadurch hervorgerufenen Probleme fir den fllessenden und

ruhenden innerstddtischen Verkehr,

Schliesslich mach die wirtschaftspolitische Entscheidung des
E xponslonssions seltens der Worenhiduser zur Unterstitzung

des mittelstgndischen Einzelhandels, Diese freiwlilig fiberlcssene

75) val. Kapitel "Rohmenbedingungen® .



Marktilicke wurde besonders von den Verbrauchermirkten ge-

nt Zt?s)

Zudem wurde dle Entwicklung von zaohirelchen Gemeinden In der
BRD beglinstigt, die sich durch die Ansledlung von grdsseren
Verbrauchermirkten zusdtziche Gewerbestaueralnnahmen und

Erhthung ihrer gemeindlichen Attraktivitiit verspmchenn)

Auf Grund dleser Rahmenbedingungen und sonstigen tkonomisch-polltl-

schen Umstdnde hat der Verbrauchermarkt bestimmte standortrelevonte

Geschiftsprinziplen entwickelt. Dle Entwlcklung |st durch verschiedene
Phasen gekennzelchnaet:

Grundsitzlich kann gesagt werden, doss dos Discountprinzip, mit unter-
bletenden Preisen und Giitern unterer Preisioge zundchst dos dominie-
rende E [ement der Geschifts- und vor allem der Wettbewerbspolltik dar-

stal Ite78) .

E s begann mit dem Betriebs- und Belegschaftshandel (mit Auswels). Da-
nach entstonden dle C und C (Cash und Carry) Grosshandlungen, dle

unter onderem ouch an Letztverbraucher verkauften. Diese erste Dis-—
countwaila begann 1%1/5279). E s handelte sich damals noch um "Klein-
Discounter®, dle ein enges und sehr floches Sortlment von schnell ab-
setzbaren Massenwaren fiihrten, Mit Ausnahme der Abfertigung on der
Kasse war selne Bedienungsform: ousschiiesslich Selbstbedienung, Der
Roumbedarf war durchschnittlich bis_i.iberdurchscfnittllch und bei dusserst

klelnen Handalsspannen sind nur geringe Mietkosten erlaubt,

76) vgl. Kapitel "Worenhaus®.

77) OEHLER, w.: "Der Stondort der Verbrauchermirkte In der BRD®, In:
INGESTA—Re;mrt, a.,0.0., Heft 1/69, S. 3.

78) vgl. NIESCHLAG, R.!: "wWerden Verbrauchermirkte mehr als Anfangs-
erfolge Moben?", in: FAZ, Nr, 204 vom 19,12,1967,
Vgl. OEHLER, W. und BACKS, A.: "Discaunt Entwickjung in der BRD -
Der Verbrauchermarkt®, fn: Schriftraelhe Baeltrdge und Malnungen zur
absatzwirtschaftlichen Entwlckiung, Hrsgb.! Hauptgemelnschatt des
Deutschen Einzelhandels, Kdin, 1968, Heft 6, S, 104,

79) vgl. ebenda.
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Der Absatzracius und die Antarderungen an die Zahl der Mindestbevd!-
kerung war zunidchst kteln bis mittelgross, einmal auf Grund des Waren-
angetats und zum anderen,well man sich anfanglich auf bestimmte Kdufer-
kreise (Belegschaft einer Firma, Beamte etc,) baschrinkte, Mit wach-
sender Gridsse nalen daonn auch die Anfarderung an die Mindestbeviike-

rung 2u,

Ihr Paint of Saile befand sich vorwiegend in zweitrongigen Lagen: abge-
legene Standorte Innernalb van Wahngegenden, am Stadtrand, in Industrie-
viertein und melst in zweltranglgen Bautichkeiten (alte Hduser, schlechte
Innerausstattung, brach liegende Lagerhnduser etc,).

Den ungunsiigen Standort ung die schiechte Innenausstottung versuchte

man mittels eklatanter Prelsvartelle zu komoensieren.

Din zweite Discountwelle Ist durch die E rrichtung der sogenannten "Ver-
brauchermirkte” - sc win wir sie In der Definition verstehen - gekenn-
zelchnet, Mit Ausnahme der Bedienungsfarm haben sich alle anderen Ge-
schifisprinzlplen verdgndert, Das Sortiment weltete sich aus,. Auch wenn
es nlcht ganz sg brelt und 50 tlef wurde, so fihrt ein Verbrauchermarkt
doch tellwelse ain warenhausdhntiches Sartiment (ven seiner Verkaufs—
fldche abhdngig), durch die Aufnahme von kamplementdren und aperia-
G}. Die Zahl
der Non-Faod-Artikel nimmt mit wachsender Grisse zu. (Siehe Tabelle

disch nachgefragten Giitern bel gridsserer F=’r‘eFsstr‘el..tu‘l"!gB

XII, 5. M 8)81). Mit gewachsenem Warenangebot nimmt der Raumbedarf
zu und unter Wahrung der Praispalitik (prelsunterbietend und kieine
Hondelsrﬁargen) muss man dle Kosten fiir Grundstiicke, Gebdude, Ein-
richtungen, Persanal und Verwaltung mdglichst gering halten, Die Ab~-
wonderung in die Aussenbezirke und Vararte der Stddte ist die Foige.

Cem entgegen, aber fdrderiich, wirkten die verdnderten E Inkoufsge-

80} CEHLER, W. und BACKS, A.: "Dlscount Entwickiung...”, a.a.C.,
S, 10 ff,

a1) O, V.: SB Entwicklung, 158, a.0,0., S. 43,



wohnheitan der Verbraucher {one stop Shopping, geringere E Inkaufs-
frequenz etc.} und die Innerstodtischen Verkehrsprobleme,

Ofe Immer etdrker werdendes Konkurrenz von Seltan des kanventione]len
E Inzeihandels, besonders die Worenhbuser (selt Aufgabe des E xpansions-
stops)&) und ondere Verbrouchermiirkte, versucht man durch Auswel=
iung des Sortiments - {"trading-up®, eventusiie Hinzurohms von selbst—
stdndigen Foch- und Spezlaigeschidften) - Werbung und Service etc,
sntgegenzutreten. Olese Wettbewerbspoiltik echidgt sich jedoch In
htharen Kosten nieder, die gezwungensrmassen verinderte Preisver-
htiitniese entstehen Iossonaa). Der Discountcharakter und der Prele-
weitbewert treten unter diesen Umstdnden zusehens in den Hintergrundm).
Dis verkehrstechnléche E rreichbarkelt und domnit auch dle Bestimmung
des Point of Sale unter dlesem Geslchtspunkt gewlnnt on Bedeutung. Man
spricht vornehmlich den matorisierten Kundsn on, der einerselts eine
lberdurchschnittiiche Menge pro E Inkaufsakt nachfragt, der eln be-
darfscorientiertes Angebot sucht, gleichzeltlg jedoch viel Parkroum
bentitigt {Verhdltnls von Verkoute- zu Parkfldche etwa 1': 2)5)' aber
anderereelts auch berelt ist gr¥ssere Entfernung fir den E inkoufsakt
zur-ijckzuleganas). Oer dadurch srwelterte Absatzradius kommt dem Be-
&irfnle nach einer grissersn Mindestbeviiikerung antgegen,

Reglonal betrachtet entstehen die Verbrauchermbrkts In dicht besledel-
ten Gegenden - (Ruhrgebiet, Raum - Frankfurt, entiong des Rhelns von
Ludwigshaferi, Mannhelm bis Frelburg) und hauptsdehlich Im Slden der

a2} Vpt. Kapltel 4225. Das Worenhaus,

83} Vgl. NIESCHLAG, R.:a.a,0,
vol. 0. V.1 "Diecounter sucht nach neuen Wegan zum Kunden®,
T=wirtschott, 16.10,1968.
vot., TIETZ, B.: "Verbrauchermarkt®, S, 40 ff,

84} GROSS, H.: “Werden Verbrouchermidrkte zu Warenhdusern™, in:
Beratungsbrief Or. Gross, 17,.10.1959.

85) vgl. CEMLER, W. und BACKS, A,: "Olacount Entwickiung...",
0.9.0., 5, 21.

85) Vgl. 0.V.1 SB-Entwicklung, ISB, 9.0.0., S. 44. Je nach Slediunge-
dichte und Grisse des Verbraguchermarktes, rechnet man mit einem
Attraktionsradius von 5 = 20 km: ols Richtzahl,
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Tabelle EI

Zahl der Ariikel - Lebengmilitel u, Nonfoods - der Verbrauchermarkte
und SB-Warenhjuser, gegliedert nach gm-GréBenklassen

Griaflenklasse Zahl der Ariikel
{qm Verkfsranm) Lebensmittl, Nonfoods Gesamt
1 000 - 2499 3 206 9 07D B 781
2 500 - 4999 4 834 13 158 i7 992
5 000 - 9999 5167 2] 840 21 007
10 000 - u, mehr 3 5456 29 364 34 909
Ciesamt ¢ . 4 203 13 982 18 165

Tabelle XM

Zahl der Verbrauchermirkte und SB-Warenhiauser
in den Bundeslindern

Bundesland Zahl der % der SB- Bevdl -
Betriebe :

absolut in o, Liden kerung
Nordrhein-Westfalen 126 24,5 26,8 28,0
Baden-Wiirttemberg 115 22,3 15,8 14,4
Niedersachsen u. Bremen 66 12,8 13,1 12,9
Bayern © 64 12,4 15,8 17,2
Hessen 56 10,9 7.4 8,8
theinland-Pfalz h4 10,5 8,1 6,0
Saarland 15 2,9 2,8 1,9
Schleswig-Holsteinu. HH 10 1,9 8,5 7,2
Berlin 9 1,8 1,6 3.6
Gesamt 5135 106,0 100,06 100,0




BRO. {Slehe Schaublld 1X und Tabelle xur)aﬂ

« Sle meiden dle Gross=-
stddte, sie wihjen vorwlegend Stiidte mit unterbesetztem Einzelhandels-
angebot und lene Orte die auf Grund geringer Konkurrenzverhdltnisse keln
differenziertes Angebot an E Inzelhandelsworen bleten. Dort karn der Ver-
brauchermarkt das Warenhaus ersetzen. An Hand elner Untersuchung in
den Stddten Disseldort (750 00O E inwohner ) Mdn=hengludbach (160 000
E Inwohner), und Reydt (100 OO0 E inwohner) ist dieses Phdnomen der
Standortweh) der Verbrauchermidrkte dargestellt. Sowohi absolut, als
aber auch relatlv, 1st elnmal die Zahl der Verbrauchermirkte und ihre
am-F lache in Bezug auf dle E Inwohnerzah!, Im Roum Monchengladbach/
Reydt grisser als In Oiisseldarf, {Slehe Schaublid VIII, S, 109 und
Schaublld X, 5. 121,)

Innerhalb der Stadtgrenzen findet der Verbrauchermarkt seinen Point
of Sale ausserhalt der innenstadt, auf einem Geldnde dos den ausser-
ordentlichen Raumanforderungen entspricht und das Projekt nicht schon
an den Grundstiicksprelsen scheltern ldsst. Inwlewelit as vom Zentrum
entfernt liagt, hiingt von selner Grisse und von der Grésse der Stadt
ab.

In den Grossstddten siedeln sich die Verbrauchermiirkte vornehmilch

in Vororten und Randzonen on. Man erwartet vorwiegend den matorlsier-
ten Kunden aus der algenen Stadt und aus der Umgebung. Aus diesem
Grunde wihit man den Standort an Verkehrsknotenpunkten der Indlvi-
dualverkehrsmittel - {Hauptstrassen, Kreuzungen etc,) - und stattet

sle mit geniigend Parkpldtzen aus, die in grdsstmigilcher Nihe zur Ver-

kaufsstdtte 1legen.,

in den Klein- und Mittelstadten dagegen ndhern sle sich dem Stadtgeblet -
Jedoch ziehen sle hier auch nicht In dle aelgentliche Innenstadt - und kiin-
nen somit neben dem Autokunden den Fussgdnger und den Kunden anspre-
chen, der dos dffentliche Verkehrsmittel zum E Inkauf benutzt, (Wie z.B,

87) Ebendo, 5. 40.
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¢

in Monchengladbach/Reydt, siehe Schaublld X). Dementsprechend wird
man sich den Stendortverhditnissen onpassen oder sle 2u gestalten ver-
suchen - (Bau elner Holtestelle fiir Sffentliche Verkehrsmittel, Trottolr

etc.).

4227, E xkurs: Shopping Center

Unter Shopping Center varstehon wir aine Gruppe nichtintegrierter
Gewerbebetrfebeaa), dle réumlich zentrollsiert sind, und dle, cbwohl
ous einzelnen, unobhiinglgen E Inzelhandelsbetrleben bastehend, welt-
gehend elner gegenseitlg obgestlmmtén Geschdftspolltik unterworfen
sind, Mitglleder sind nlcht nur Einzelhondelsbetrlebe, sondern ouch
Dlenstielstungsunternehmen, so dass dle Bestimmung des Point of Sales
nlcht nur unter Berilcksichtigung elnes bestimmten Betriebstyps vorge-
nommen werden konn, sandern ouf elne gonze Gruppe von E inzelhan-
delsunternehmungen mit unterschied]ichen Geschiftsprinziplen zu ba-
sleren hat, Zudem ist das stondortsuchende Unternehmen selbst, im
allgemeinen aine Grundstiicksverwertungsgesel]schaft, dle ihre Dienst-
lelstungen on dle E [nzelhaondels- und Gewerbebetriebe obsetzt, Ledig-
lich die Froge, wo der einzelne Betrlebstyp seinen Polnt of Sale Inner-
halb des Shapping Centers haben solite, ist eln betr‘iébswlrtschoftliches
Stondartproblem. Schon aus diesen grundsdtzlichen Ueberlegungen heraus
kann die Standortbestimmung des Shopping Centers nicht Gegenstond der

vorllegenden Arbelt se Inag) .

88) Stondartprobleme treten offensichtllch nur fiir nichtimegrierte Zentren
ouf, da dle Stondorte integrierter Shaopping Center durch die Loge der
geplanten Neuansiedlungen und Sonlerungsgebiete gegeben sind und so-
mit kein alnzelwlrtschoftliches Problem darstellen, sondern Telt der
Stadtplanung {Gewerbeplonung) sind,

89) Vgl. BEHRENS, K, Ch,: "Der Stondart der Handelsbetr|ebe®, 0.49.0.,
S, 137 #f.
Vgl. GASSER, T.: "Das Shopping Center In Nordamerika - £ inkaufs-
zentren In Europa®, Bern 196D.
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Ausserdem, und dies sel noch abschllessend hinzugefligt, sind dle "Roh-
menbedingungen™ in der BRD nlcht gegeben, um von dem Shapping Center
eine US amerlkanlsch-dhnliche Entwicklung erwarten zu dirfen,

Tratz verdndsrter Slediungsstruktur, steigendem Matorisierungsgrad
und verdnderten Einkaufsgewahnhelten, hat das Shopping Center nur wenlg
Aussichten in der BRD dieselbe Bedeutung zu erlangen, wle In USA;

- Dle Stidte {mit lhren E Inzelhandslszentren) llegen zu nahe
telelnander;

- Innerhalb der Stadtreglanen kdnnen noch erhebliche Geschidfts-
fléchen mabliislert werden;

-~ dis Verbrauchermiirkte haben die teilwelse bestehenden ragiona-
len Morktllicken schon ausgefiillt;

- dle sich in der Innenstadt beflndllchen Elnzsihandelsgrass-
betriebe (Waren- und Kaufhiduser) zlelen In Thrar Geschifts—
politik auf die Erhaltung, Sanlerung und Ausbau dar Inner-
stddtischen £ Inzethandelsfunktion ab. Mt einigen wenlgen Aus-
nahmen stehen sle efnem Trend "auf der grinen Wlese* abge-
neigt gegentiber; .

- dle Verkehrsproblems und das stindig wachsends Verkehrsauf-
kommen Innerholb der Stadtreglonen versucht man durch Mose-
nahmen fir dle Indlviduclverkehrsmittel und durch den Ausbau
dffentiicher Verkehrsmittel zu bewdltigen;

- eln ausgeprigteras Stadtbewussiseln wird dozu heitragen dis
Attraktivitdt der Innenstadt zu wahrerni.

Die verhdlitnismissilg geringe Zahl nicht-Integrierter Shopping Center
in der BROD und die allgemalnen Verlautbarungen von selten des Handsis
unterstreichen dle von uns gemachten Ausflhrungen,
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5. Verfohren und Methoden zur Bestimmung des Point of Sale

Es5 sal bemerkt, dass wir uns hler guf dla wasentlichen Verfohren wnd
charokterlstlschsten Beisplels beschrinken, wobel wir sie gilelchzeitlg

elner kritlschen wWiirdigung zu unterziehen gedenken,

51. Rlchtzohlen und Richtzoh)veriahren

Jansen unterscheldet vier Rlchizohltyuan1 ):

1) Technologlsche Richtzohlen (z.B, Abstellfliche ja Pkw).

2) Gesetzliche Richtzahlen {Porkroum Je gm Verkautsfliche),

3) Sozlo-skonomische Richtzohlen (z.B. Geschioftsroum Je Beschiftigten;
am Je EInwohner etc. ).

4) Normative Richtzahlen (Mindestwobntldcha je EInwohner),

Fir dle Plonung oder waohl des Point of Sale sind nur dle sozle-tkono-

mischen Richtzohlen von Bedeutung.

Dlese Richtzohlen dlenen dozu, "dle Relatlonen zwlschen E Inwchner-
zohlen und zugehirigen Folgeelnf‘ichtmgen'a) dorzustellen: z,B. x gm
Versorgungstfldche pra Elnwohner; Grosse des Zentrums im Verhdlinis
zur gm Geschdftsfldche (noch Bronchen und Betrlebsformen); Umsatz |e

Elinwohner; etc,.

1) JANSEN, P, G.: "Industrieller Flichenbedart und Stodtolanung zur
Problematik von Richtzohlen®™, In: "Methoden und Probleme der Stodt-
und Reglonalplonung, Bd, 69, Hrsgb.: Schneider, Minster 1963, S, 88,

2) GOESCHE L, W.: "informationsbrief fiir Roumordnung™, Erfohrungs-
zlifter, Foaustzahlen und Komoositlonsregeln Im Berelich der wirtschaft
und deren Bedeutung fur dle Roumordnung; R, 174, Hrsgb,: Der Bun-
desminl ster des Innern, Verlag W, Kohlhammer GmbH,, 1968, S. 3.
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Nach emplrischen Untersuchungen erhalten wir die “Ist-Werte" des
respektiven Zentrums, Durch die Oifferenzblldung bzw. Gegeniiberstel-
lung dleser Werte mit den an Hand der Richtzahlen aufgestellten "Sall-
werten®, erhalten wir das Saldo, welches uns liber die Nutzung und
M3glichkeit der potentiellen Nachtrage fiir etwailge Veridnderungen oder
Neuansiediungen von E inzelhandelsgeschiiften Aufschiuss gibt.

Die rosche stddtebauliche Entwickiung brachte es mit sich, dass man
begann die Versorgung der Bevilkerung mit Gitern und Dilenstlelstun=-

gen zunehmend In dle stddtische Planung miteinzubezlehen, Schon in
den 20er und 30er Jahren versuchten FE DERB) und RECHENBER64)
mit lhren gus den empirlschen Untersuchungen gewonnenen Erkernt-
nissen Richtzahlen aufzustellen. Es waren Jedoch reln makra-tikonomi-
sche Standartuntersuchungen (Gewerbeplanung), die sich auf den ga-

samten F Jdchenbedarf und geographische Verteliung von wirtschaftlichen

S}

und Bffentlichen Grund- und Falgeeinrichtungen der Stddte bezagen ',

Aehnilche Versuche wurden nach dem Krieg von REICHOW, BECKER-

MANN, OTTO, BOESLER, GUENTHER, ISENBERG und zahlreichen

anderen Autaren verschiedener Planungsinstitute mtermrrmene).

Da die sozio—bdkonomlschen Richtzahlen Durchschnitis- und E rfahrunge—
werte sind, dle In der Regel auf Querschnittsuntersuchungen basieren,
st Ihre Aussagefthigkelt fir den E inzelfall hiichst fraglich,

3) FEDER, G.: "Ole neue Stadt", Berlin 1629,
4) RECHENBERG, F.: "Das E inmaleins der Siediung™, Berlin 40.

5) CURDES, G.: "Stand und Aufgaben der Gewerbeplanung®, In: INGESTA
Report 2 - 1967, Hrsgb.: INGESTA Kidin, S, 8 ff,

6) REICHOW, H, B,: "Organische Stadtbaukunst*, Westermann-Verlag 1948,
BECKERMANN, Th,.: "Die E Ingllederung von Handwerks- und E Inzel-
handelsbetrieben In neue wahngebiete", Hrsg.: Rhein, Westfl, Institut
tir Wirtschaftstarschung, E ssen, 1955,

OTTO, K,: "Ule Stadt von margen®, Berlln 1959,

BOESLER, F. und GUENTHER, R,: "Der Wohnungskomplex als Pla-
nungselement im Stddtebau®, Tell 2, Richtzahlen, Verlag Oeutsche
Bauakademie 1954,

ISENBERG, G.: "Richtziffern flir den Besatz mit Nahbedarfsidtigen des
Alltags- und Wochenberelches™, in: Infarmationen des Instituts fUr Raum-
farschung, Bod Godesberg 1964, S, 763 - 770.
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Problematlk bel der Verwendung von Richtzahlen “:
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)

a) die Angaben Uber elnen bestimmten Sachverhalt sind generali-
slerend, do Je nach Slituation der Toleranzbereich sehr grass
saln kann und der wirkiiche Wart vom Durchschnittswert er-

hebllch abwelcheﬁ kann,

b} Es fehlen dle Angoben iiber dle Art der Ermittiung dert Richt=
zahlen, so dass elne Ueberpriifung oder Karrektur fur den
E Inzalfal]l unmiglich ist und elne schematlsche Anwendung un-
umgdnglich [st.

c) Richtzahlen sind empirische Werte und enthalten demnach noch
bisher unbekannte F ehlarhaftigkeiten, die walterhin auts neue
{bernommen werden, Ausserdem bedoarf es elniger Jahre bis

etwalge Korrekturen neu verarbeltet werden,

d)} Die Richtzahlen haben statischen Charakter, denn die 2ahi-
relchen und stindligen Verdnderungen Im wWirtschaftsleben
geben feglichem statistlschen Material nur begrenzte Zelt an
Gilltigkelt. Sle sind eventuell zum Zeltpunkt der Verdffentil-
chung schon veralteta)
bericksichtigt.

und lassen den dynamlischen A spekt un-

7)

8)

BENTELE, H., MUELLER - TRUDRUNG, H.: "Gewerbebetriebe und
Stadtplanung®, (n: Handwidrterbuch der Raumfarschung, der Roumord-
nung und des Stddtebaues, Hrsgb.: Akademie fur Roumforschung und
Londesplanung.

LANGEL, 5.: "Marktonalyse, Stondart- und Geschiiftsfldchenbestimmung®,
In: INGESTA Seminar, Heft 4, Hrsg.: INGESTA Kiin 1966, S, 20.
CURDES, G.,:0.0,0., 5. 8ff.

GOESCHEL., W.: 0.0.0., S. 4.

Wenn mon davon ausgeht, dass dle zugrundellegende Erhebung vor 2-3
Jahren stattfand, dass Ausarbeltung und Publizlerung der Richtzahlen
eln welteres Jahr beanspruchen, dass bls zur Anwendung zwel bis
drel Janre vergehen kimnen, dle dorouf gufbouende Planung in drel bls
ftnf Jahren realislert wird, dann llegt hler eine ~hosenverschiebung
van acht bis zwdlf Jahren vor, eln Zeltroun, Indem auch genouer er-
mlttelte Werte thre Gliltigkelft varHeran.

CURDES, G.1 0.,0.0., 5. 10,



127

@) Ausserdem blelbt dle Frage des Standorts - mikro-gkono-
misch gesehen = nicht genau beantwortet.

Zu wealchen Fehlschitigen eine unelngeschrinkte Gloubwiirdigkeft on
dlese Richtzahlen fihren konn, bewelst elne statistische Auswertung
von etwa 75 von der INGESTA erstatteten Gutochten, “"Demnach wurde
ols nledrigster Wert 0,3 gm Geschidftsfldche pro Einwohner und ols
hschster Wert 2,9 gm Geschiftsfldche pro EInwohner ousgewlesen,

E Ina Planung rnach dem Richtzohlvertfohren wire hler einfach von dem
Mittelwert O,9 gm Geschdftsfldche pro £ Inwohner ausgegangen, chne
dle ousserordentlichen Abwelchungen von Wohngeblet zu wohngeblet 2u
beriickslchtlgm"g).

Ein onderer Foll wire dle vbllige ousser Achtlossung des Agglomero~
tionseffekts mit ginstiger Konkurrenzkonstellotion, der es ermiglicht
hthere Umsitze zu errelchen, ols ain Standart In Isolierter Loge. Eln
unkritisches Anwenden der Richtzohlen miisste zu Fehlerhaft!gikelten
fihren, denn dle Voraussetzungen sind, wie wir on den oblgen Belsple-
len sohen, individuell mterschiedllch1 0’. Richtzahlen kbnnen nicht
metw Sein ols "Orientlerungsgrissen®; “als Onerationsgrdssen missen
sle abgelelnt werden® und die individuslien, prablemspezi(flschen Ver—
fahren und Analysen sind vorzuziehen, dann nur so kann man ouf dle

Srtlichen Gegebenhelten hinrelchend elngehen“) . '

Auf Grund der zahlrelchen negativen Erfahrungen, die man bel der un-
alngeschrinkten Anwendung von Richtzahien gemacht hat, versuchte man
“"methadologlsch verbesserte Verfohrensonsitze® zu finden. *Olese be~
stehen darin, dass funktionale Zusommenhidnge durch elne Verkniofung
mehrarer Richtzahlen berlcksichtigt werdsn solfen®:

9} LANGEL, S,!0.0.0., 5. 20,
10)vgl. CURDES, G,: 0.0,0., S, 10.
11) CURDES, G.: 9.0.0., S, 10,
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{z.B. Geschift sfltiche ja Einwohner =
Umsatz je E inwohner |

Umsatz e gm Geschiftsfidche)

Auch hier bleibt die zuvor erhobene Kritik bestehen, wenn auch In
"abgeschwichter Farm®, und zwar deshalt "well dle glabale Aussage
der Richtzohlien in den Richtzahlverfahren durch zusdtzliche Infar-
mationen elnem spezifischen Planungsfall stdrker angendhert wird,
Dach auch dlese Bemiihungen gehen Jetztlich von elner unzurelchen-
den Theorle liber dos funktionale Verhditnis zwischen Anbleter und

Nachfrager Im Raum ous"1 2).

52, Stcndortkalkulationssdﬁa«m13)

Dieses von TIETZ entworfene Stondortkalkulationsschema, wie wir

as auf den falgenden Selten finden, basiert auf der sagencnnten "Retall
{acatlon check }ist® von NELSON und den von der RGH und BREHRENS
entwarferien Fragebogen, Im Gegensatz zum Richtzahlverfohren Ist

dles eine problemspezifische und zudem dynamlschs Methode zur Be-~
stimmung des Palnt of Sale, Sle ermtglicht einen Rentabllltidtsverglelch
zwlschen alternativen Standortmiglichkelten und enthalt alle fur dos
stondortauchende Geschiift relevanten Kriterien,

Dle Verwendung dieser "Check-L1ste" Ist unkomplizlert, zelt- und
kastensparend und scheint guf den ersten Blick des Ritsels L3sung zu

12} BENTELE, H. und MUELLER-TRUDRUNG, J.: 0.0.0.

13) TIETZ, B.: "Dle Standort- und GeschidftsHichenplonung Im Einzel-
hande{*, Schriftreihs des Gottleb Duttweller Instituts Nr, 42, Ziirich
1963,

NELSON, R,t "The Selection of Retall Lacatlons™, F., W, Dadge
Corporation, N. Y., 1958, 5, 328 ff,

BEHRENS, K, Ch.: "Der Standort der Hondelshetriebe™, Westd.
Verlag, Kbin und Opladen 1965, Band 2, S, 67 ff.

0. V.: "Geschifftsertffrung, aber wo?®, In: RGH-Schrift Nr. 2,
Kiln 1953, 5, 54 und 62 fi.
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sein, Unterzieht man sle jedoch elner kritischen und vor ailem realisti-
schen Betrachtung, so miissen wir alnlge Mangslhaftigkelten faststellen:

a) Es beglinnt be| den zu beschaffenden Daten - {z,B. Umsatz der
Konkurrenz, EInkommen der Elnwobner), dls oft nur sehr un—
genau oder auch gar nicht ausgewlesen sind und daher nur durch
Schiftzungen erhalten werden kénmen,

L) Bel der Bewertung der elnzelnen Faktoren [st eine gewlsse
Wllkiir unvermeldbar: Bal der Gewlchtung der ver schliedenen
Faktaren untereinander (st der Faktar Konkurrenz wichtiger
als der Faktar Kaufkraft; dle Verkehrsverhditmisse wichtiger
als dle E Inwahnerschaft?) und bel der Benotung von 1 ble 5

Innerhaib des elnzeinen Faktors selbst,

53, Betrlebsspezifische Methode zur Bestimmiung des Point af Sagles

Dieses fiir unsere Zwecke schon angewandte Verfohren zur Darstellung
der "Standorttendenzen Im Spezriellen™ (slehe Kapitel 4212, "Analyse der
Standortfaktaren®) sall in dlesem Zusammenhang nochmals nidher darge-
stellt werden, um vor allem seine praktische Anwendungsmdiglichkelt

zu demonstrleren,

Wir gehen davon aus, dass der Betrlebstyp (Xa) auf Grund seines Ange—
bots elne entsprechends Mindestgeschiftstldche (Mgf) und dazu elnen ad-
tquaten Mindestumsatz (Mu) von x DM benbitigt. Zur Erziefung des My
braucht dsr gewihlte Betrlebstyp alne Mindastbeviilkerung [Mb), die
wiaderum von der e Elnwohner zur Verfilgung stehenden einzelhdndels-
relavonten Kaufkraft {K) - fir diesen Betrlebstyp mit selnem Angebot —
und der in dem jewelllgen Raumbereich schon ansdssigen Konkurrenz

(C) - Batriebstyp mit gleichem oder hnllchem Angebot - abhiinglg

Ist. Je mehr konkurrierende Batriebe (C), bei konstanter K, desto griis-
ser muss dle Mindestbevlilkerung (Mb} sein. Umso hdher die elnzelhandele-
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=5 {Durch-{ +1| -5 Burch=f +1
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Die Bevilkerung

Die Gesomtzah! der Einwohner nach
Entfernungszonen

o) Zoh! der Einwohner in Entfemungazone |
b) Zohl der Einwohner in Entferrungarone |1

Bavaitkesungadichte nach EnHemungazonen
a) Bevttlkerungsdichte in EnHermngszone |
b) Bevilkerungsdichts in Entemungszone 1|

Geschlecht der Einwohner
a) Zaht der minlichen Einwohner
b) Zoht der weiblichen Einwohner

Attersstrukhur dar Bavblkerung

a} Zeth| der Einwohner von D bis 3 Johren
b) Zohl der Einwohmer von 5 bis 15 Jahren
¢} Zoh! dar Einwohner ven 15bin 28 Johren
4) Zoht der Eirwohner von 2t bis A5 Jahren
&} Zoh! der Eirwohner uber 65 Jahren

Vertinderung der Bevtlkerung
(mtiglichst quontitative Angaben)
a) Sevblkerungszuwachs.

b) Bewvslkerungutagnation

) Bevlkerungsitickgong

Haushal tsshraletur

a) Zohi der Ein-Personen-Heushalte

b} Zohl der Zwel -und Dral Peronen-Howhalte
¢} Zoht der Vier-bls Secha-Peronen-Hausholve
d) Zohl der Hausholte mit mehr als sechs Perronen
Baryfsstrukiur der Baviilkerung

a) Zahl dar Asbeiter

b) Zahl der Angestellten und Beartten
¢) Zahl der Selbsttmdigen

d) Zahl der Rentnec

Die Erwerbsttitigkeit

Erwerbaquote

Geschlechmspezifische Erwerbsquote

a) mannliche Erwerbiquote

b) weibliche Frwerbaqote

Erwerbslose und Rentrer in Prozent der erwerbs-
fuhigen Bevtlkerung

Summensaldo der Standorte | und 11
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M. Die Wirtschoftsstrukbur

1. Zohl der Acbeitsplatze je Bawohner
a) fir den Gesombroum
9 ) im Grundleishmgsbereich
o § im Folgaleishmgsbereich

byfor den untersuchten Teilraum
b ) im Grmdleistungsbereich
kb } Im Folgeleistungsherwich

2. Brytteinlendsproduke
n} absolut
b} noth Wirtschafibereichen
c) nath Teilrﬁumu}

3. Beuttointondsprodukt
o} je Kopf der Wohnbevilkenmg
b} je Kopf der Wirtschafishevtilkerung
4, Abweichung dex Brutiinlondsprodukt: jo Kopf
dar Wohnbavitlkerung vom Durchschnitt des.
Gesamiroumes
o} unter dem Durchschaitt
b) gleich dem Durchsehnitt
<) Uber dem Dyrchschaitt

5. Pendlenstruktur
a) Zoh! der Berufssinpandler
b} Zohl dus Besufsoupendler
¢) Zoh) der Aushildungseinpendler
d} Zahl der Auchildungsouspendier

V. Dia Kaufkraft

1. Hohe des verfigbaren Einkommerns
a) je Elowohner
b) je Haushalt

2. Hzhe der Spamquote
o} je Einwohner
b} ja Houzhalt

3.  Einkommensstrukhor
o) Zahl der Einwoltner in der unteren
Einkommensk lasse
b} Zchl der Einwohner in der mittleran
Eirkommensk hasse
cj Zah! der Linwohaer in der aberen
Einkommensk kasse

Summenseldo der Standorte | und 11
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V, Der Wohlstand

. durchschnirtliche Wohnungayreh

2. durchachnitiliche Wohnungsmiete je qm
Wohnflkiche

3. Zah) der Eigenheime oder Eigentums=
wohnungen

4. Zahl der Personenkraftwogen je 100 Einwohner

5, Zohl der Teleformnschlhse je 100 Einwohner

4. Zohl ovsgewithlter GroBigertite des Houshalts
je 100 Houshalte

7. lcerstehende Wohsiurgen in Prozent oller
“Wohrungen

Vi. Die Siedlungsstruktur

1. Zahl der Wohrurgen je b
2. Zuhl der Eigenheime in Prazent niler Woh-

nungen

VIl, Die Kankarrenzsituolien

b, Zah! brenshengleicher Geschifte
a) in Entfernungizone |
b} in Entfemungszone 11

2, Zohl bronchenfremder Geschufte
a) in Entlemungazone | '
b) in Entfernungszone I

3, Umsorz
o) je gm Verkoubs= oder Gewchaitsllsche
in bronchengleithen Betrieben
b) je beschaftigte Persen in bronchen—
gleichen Betricben

4. Umsatz
a} je gm Verkoufs~ oder Geschaftsfliche im
Durchschnitt aller Einzelhandelsbetriebe
b} je beschiitigte Person im Dyrchschnitt aller
Einzethdndelshittrieka

3. Umsatzerwartung
o) je gm Verkauls- oder Geschiftsiltiche in
broncheng leichen Betricber noch Betrichs-

typen
b} je beschiiftipte Ferson in bronchengleichen
Betrieben noch Betriebstypen

&, Betricbatypen noch Groflenkloen bronehen=
gleicher Betrieht
a) Zah! der Worenhtuser
b) Zaht der Kaufhbuser
¢) Zohl der Fachgeschtite
d) Zahl der Niedrigpreisanbicter
e) Zahl der Agenturen und Verkaufs-
niederlassungen

7. Zaohl.der Lodenschliefiungen
8, Zoh! bestchender Geschiitslokale
9. Zohl der Neuertsiinungen

10,  Preisniveou
a) Niedrigpreisni veou
b) hohes Preisniveou

1. Sortimenmsiruktor
&} Zahl brancheng leicher Betriete
a ) mit gehobenem Sorfiment
a ) mit mittlerem Sortiment
0 ) mit ynterem Sortiment -
b) Zoh! bronchengleicher Betriebe
b ) mir breitem Sortiment
t ) mit schmafem Sortiment
<) Zohl bronchengleicher Betriche
¢ } mil llocheen Sortiment
c ) mit tiefem Sortiment

Summensoldo der $tenderte | wnd I
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Punk thewertung Purktvergleich
Stordort | Stordort 11 Stondart | Standert |1
-5 Durch-f +1 |5 | Durch-d+1 .
bis |schnift| bis [bh schaitt [bis + - + -
-1 +5 | - +5

Il. Zentrolitatsfarderade Foktaren
bedeutende Verwa!tungygebiiude van Behtirden
odwr Urternehmen im engeren Einzugsbereich
Aushildurgsititten (universittdten, hohere
Schden, Volki- und Fochschulen, Kasernen)
Unterholtungmtittten {Kino, Theater, Stadt-
hafle)

Somtige zentrale Einrichtungen {Kongress—
pebtwde, Bahohof)

. Die Verkehrasituotion

Verkehriloge

0} Houptverkehrsloge

b} mittlere Verkehrsloge
¢) Naberrverkehnlboge

Parkstfinde

o} Zoh! der Pork de in 1 Minyte Enternung
o } ouf Parkplitzen
a } in Porkhfinern oder Tiefgaragen

b} Zoh! der Porksttinde in 3 Minuten Entfernung
b } ouf Parkplitzen
b ) in Porkhthpermn oder Tiefgaragen

Bralte der Verkehrowage

Sttrke der Verkehrtromes

o) bai Spitzenbeloitung

b) bef normaler Beloxtung

Zohl der Verkehrsampeln
Verbasserung der Verkehrsituation

durch Neuplanung

wanwido der Stondorte | und 11
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relevante Koufkroft (K) fir Jenes Angebot, desto geringer kann dia Min-

desthaviilkerung saln,

Hlinsicht|ich der Mindestbevitlkerung {Mb) Ist anderersealts wiadarum
das Einzugsgebiet (E) bzw. der Marktbereich von Relevanz, Dle Min-
destbevilkarung fur unseren Betriebstyp XA 1dsst sich nur In aelnem
bestimmten Elnzugsberelch reallsiaren, womit Mb immer In elnem Var-

hdltnls zu elnem gewlssen Raumberaich zu sahen Ist,

Fiir dle Grésse des Elnzugsberelchs {E) st einmal die Bevlikerungs-
dichte (Bd) bestlmmend, denn je grisser dis Bevilkerungsdichts, umso
klalner kann das rdumliche £ lnzugsgebiet seln. Welterhin sind es die
lokalen Verkehrsverhdltnisse (V), d.h. mit welchem Zalt/Kasten-Aut-
wand dle Verbraucher gewlllt sind den Paint of Sale aufzusuchen, dla
den Einzugsbereich determinieren, Hlerzu Ist Jedoch zu bemerken,
dass der Elnzugsherealch alnes schon bastahenden Zentrums durch dle
Neuansladiung einer Verkaufsstdtta an A ttraktivitidt gegebenenfolls

gewlnnen kann - {Agglomerationseffakt).

531. Belsplel der praktlschen Anwandung

Setzen wir unsera bisherigen theoretischen Ueberlegungen in dle Praxis
um, so gehen wir van folgender rechnerischen Methode zur Bestimmung

des Paint gf Sale aus: z,8.

Auf Grund unsereas Batrlebstyps XA bendtigen wir eine Gaschiftsfldche
von x gn - unter Beriicksichtigung aller Kasten - die elnen Mindest-
umsatz von 1,2 Milllanen DM pro Johr badingt, Unter zu Hilfenahme el-
ner zentrenspaziflschen Untersuchung - Konsumentenstruktur nach ver-
schladenen Kriterlen - und durch empirische Erhebungen stallen wir
fast, dass ca. 5O % der E Inkommen der lakalen Einwahnerschaft zu
alnzealhandelsrelavanten Ausgaben werden, Etwa 1 500, —— DM pra Kopf

wandern ldhrlich In dle Broanche unseres Batrlebstyps. Um einen Umsatz
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vaon 1,2 Mlllionen OM erwirtschaften zu kbnnen, bedor! es folglich minde-
stens 800 Personen Im betreffenden E inzugsgeblet. Dleses trifft oller-
dings nur bel voller Ausschifpfung der lckalen Kaufkraftkopozltidt flr
das Angebot unseres Betrlebstyps zu. In den melsten Fdllen kann man
jedoch nicht von alner 10C%Igen Ausnutzung ousgehen, basonders bel
der Standortwahl In schon bestehenden Zentren mit Konkurrenzbetrle-
ben. WIr haben die Konkurrenzverhditnisse zu berlcksichtigen (slehe
Kapitel *Konkurrenzsitutlon®)} und dle etwalgen 2u-~ und Abflussquoten
anderer Zentren zu ermitteln. Mittels dleser Unter suchungen und bel
kritlscher E Inschiitzung der Gegebenheiten sollten wir dle mglichen
Pro-Kopf-Ausgaben fiir unseren Betrieb Xo In etwa bestimmen kidnnen,
Gehen wir von der Annahme ous, dass wir unter Berlckslchtigung der
zuvor gemachten Erkenntnisse, mit unserem Betrlab Xa 100,-- DM
(von den 1 500.-- CM)} Pro-Kopf-Ausgaben an uns zu zleben vermidgen,
s0 beniitigen wir In dem Folle mindestens 12 OO0 Parsonen Im Elhzugs—
gebiet; = (d.h. durch elne Minderung der Pro~-Kopf-Ausgaben um 93 %
resultieren fliinfzehnfach grtssere Anforderungen on dis Bevilkerunge—
zoh] im Elnzugsgeblet),

5311. Bestimmung des E Inzugsberelchs

Fir unseren Betrlebstyp Xa werden wir nun den E inzugsberalich zu be-
stimmen haben; - (E abhingig von Bd und V). Fir elnen Betrlabstyp wle
z.B. dos Lebensmittelfachgeschidft, welchaes zur Osckung des tdglichen
Bedorfs dient, wissen wir, doss er varwiegend fussldufige Kundschatt
hat, und doss dle zumutbare und von den Verbrauchern akzeptlerts £nt-
fernung zwischen Wohnort und Polnt aof Sals bel ca. SO0 bla 800 m oder
bel 5 bis maximal 10 Minuten Fussweg Ilegt14), was der Rgeterfiiche
von o x b entspricht, dle glaichzeltig den niedrigsten Einzugsbersich

14) vgl. GRUEN, V.: "The Heart,,.”, 2.0.0., 5. 250,
val. BEHRENS, K. Ch.: *Oer Standort der Handelsbetrebe”,
0.0.0., S. 3 ff.
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darstellt {siehe Raster), Aut Grund ermpirischer Untersuchungen kennt
man den Im Durchschnitt miglichen Einzugsbereich in Zeit- ader Meter.,
Entfernungseinheiten, d,h, wieviel Zeit ader welthe Entfernung der

Verbrgucher gewillt ist fur eln Jewelliges Angebot zurlickzulegen.

Nebenbel sel erwihnt, dass fir Lebensmlittel-Verkaufsstitten in der
City nicht nur dle In Jenem Umirels wohnende Bevtilkerung ausschlag-
gebend Ist, sondern auch die Zah] und Struktur der in ndchster Ndhe
arbeitenden Bevillkerung, denn elne grasse Zahl von Konsumenten dek-
ken heute Ihren alltdglichen Bedarf an ihrem varibergehenden Aufent-
haltsort, z.B. auf dem Wege von ader zur Arbelt (slehe Kapite]l *Ein-
kaufs- und Konsumgewohnheiten®).

5312, Rasterblidung

Der fussldufige und rdumlich nledrigste £inzugsbearelch stelit glaich-
zeitig unser Mindest-Raster dar, Im nidchstifalgenden Schritt umgeben
wir den ven uns untersuchten miglichen Standort gder daos ganze Stadt-
gebiet guf elner Karte mit den zuvor determinlertan Mindest-Rastern
fiir 8ln Lebensmittel-Fachgeschdft (slehe Raster)} und untersuchen dle
slch In jedem elnzelnen Raoster befindliche Bevidikerungszaohl, Kunden-
struktur (E Inkammen, Ausgaben, Alter, Berufe etc.) und Konkurrenz~
verhiiitnisse hinslcht]lich unseres Betrlebstyps Xa-Lebensmittelfachge-
schift,

Mu
=Mb ?
K {C100%, Xa)
Mu
= Mb 7?7

K (C 10%, Xa)

Bezelchnungen:

My = Mindest-Umsatz

K {C 100 % bzw. 10 %, Xa} = Kaufkraft ara Kopt, bei 100%Igar
bzw. 10%iger Ausnutzung unter Beriickslchtigung der
Konkurrenzverhd)tnisse fur Betrlebstya Xa.

Mb = Mindest-Beviilkerungszahi die Im jeweliligen Falle benttigt
wird,



137

RASTER




138

RASTER




139

5313, Verhdiinls von Rastergrisse und E Inzugsberelch

Auf Grund der Betriebsgrisse und des Betrlebstyps mit selnem Angebot
bestimmen wir das rdumliche Ausmass das Elnzugsbereichs. Bel ge-
gebenem Betriebstyp kennen wir ouf Grund emalrischer Untersuchungen
den Im Durchschnitt midglichen Elnzugsberelch - in Zelt oder Mater-
Entfernung, die der Verbraucher toleriert, Bel differenziertem Ange-
bot und spezlalisiertem Sortiment ist der Verbraucher gewlllt grissere
Entternungen zurickzulegen; folgllch grdsserer Einzugsbereich, Dem~
nach Ist der Einzugsbereich elnes Lebensmittelfachgeschdfts als Min~-
dest-E Inzugsberelch mit dem Mindest-Raster Identlsch, Fiir eln Spezial~-
geschiift, eln Warenhaus ader fiir einen Verbrauchermorkt muss der
EInzugsbereich bel konstanter Bevilkerungsdichte, auf Grund ihres
Angebots grisser sein und es bedart slner griisseren Mindest-Beviil~
kerung. Theoretlsch |dsst sich eln grisserer EInzugsbereich durch

dle Additfon verschiedener Raster ausdricken; - z.8. Lebensmlittel~
geschiift = 1 Raster; Optiker = 1 + n Roster. Wie gross Istn 7

Der emplrisch und theoretlisch bestinmmte E Inzugsberalch, ausgeadriickt
In der Strecke x mal y (siehe Raster). stelit elne Addition von Mindest~-
Rastarn dor. Wle Im varliegenden Folle prifen wir dla Raster In bazug
auf Ihre Bevdlkerung, Kaufkraft- und Konkurrenzstruktur und zudem
prilfen wir die Rastergrisse xy = 16 (@ x b) hinsichtlich der Verkehrs—
verhditnisse — Miglichkeiten der verkehratechnlschen Errelchbarkelt,
bzw. Zugtnglichkelt des Paint af Sale - welche die Rastergrisse xy
verklelnern kann: - 2.8. auf Grund mangeihafter Verkehrsverhdltnisse
von manchen am Rande gelegenen Rastern zu dem erwogenen Palnt of
Sala. Entspricht der dart erzlelbare Mindest-Umsatz nicht unseren
Erfardernissen, so besteht die M8gllchkelt die Zahl unserer Raster

um dle Strecke X, und ¥y zu erweltarn. Auch hler untersuchen wir die
Standortmibgllchkelt der Raster In bezug auf unseren Betriebstyp, Bel
zunehmender Ausweltung des E Inzugsberelchs wird der Faktor Zugdng-
lichkelt bzw. Verkehrsverhdltnisse von eminenter Bedeutung., Beeon~
dears, wenn dia Rasterzahl den durchschnlttiichen Einzugsbereich Jenss
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Betriebstyps mit seinem Angebot in Grésse ubertrifft, so wird die
Frage; "Tolerlert der Verbroucher z.B. ous dem Roster ofo noch
die Entfernung zum Zoint of Sole und ist ihm dles auf Grund der Ver-

kehrsverhiitnlisse Ubarhaupt noch In okzeptabier Weise moglich™?

Ausserdem spleit die Attraktivitdt des Zentrums innerhalb weichem
wir den Point of Sole wihien elne badeutende Reolie: Der Elnzugsbe-
reich und dle Attroktivitct des Zentrums in bezug ouf die Umgebung
iiberstelgen den E inzugsberelch unseres Betrlebstyps um n, Roster.,
Aus der hler nur ongeschnittenen Probiematik der Dinge ersehen wir
dle Notwendigkelt elner zentrenspezitfischen Untersuchung flir den

konkreten Faoll,

5314, Verinderte E influssfoktoren in einem grossen E inzugsbereich

Dem Faoktor " Verkehrsverhgltnisse™ (V) kommt bet wachsendem E inzugs—
berelch stelgende Badeutung zu. Bei zunehmender Entfernung zwischen
Wohnort bzw. Ursprungsort des Verbrauchers und Point of Sales wird
die Kontoktm3g!ichkelt und Zugtnglichkelt und domit die verkehrstech-

nische Erreichbarkeit als Stondartfokior von grdsserem Gewloht,

U = f (Kontokte)
K = f {Zugdnglichkelt)
Z =« f {Verkehrsverhiltnisse).

Der Einzugsbereich z.83. elnes 2entrol geiegenan Polnt of Sale Ist
nicht nur von der Attroktivitdt des elnzeinen standartsuchenden Be-
triebstyps ous zu heurtellen. Dos Einzugsgeblet des € Inzelnen partl-
ziplert an der gesamten Anzlehungskraft des Zentrums - Agglomera-
tionseffekt - die wlederum durch die Neuwnsledlung z.B. eines Spe-
ziolgeschiftes oder Worenhauses um ein welteres erhisht wird. Die
potantiejle Grisse des Einzugsberelchs ist in diesem Folle identisch
mit dem E inzugsbereich des Zentrums Mittels Kundenbefrogung, An-
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tragen an dle schon ansidssigen Geschifte lber Thre Kundenkrelise und
durch die Bestimmung des rdumnlichen Ausmusses des Zentrums stelfen
wir dle Anzlehungskraft des Zentrums In bezug auf andere Zentren fest;

{slehe Kapitel "Gravitatlonsgesetze®, Rellly und Converse, 5.164),

54, Marktunulytis;:he Verfahren

Hler handelt es sich um Vertfahren, die sich rdumlich und zeltlich auf
das Untersuchungsgeblet, den Markt beschranken und den Entwicklungs-
arozess lhrer Umwelt (Rahmenbedingungen) zu beriicksichilgen versu-
chen, Indem sle die Vergangenhelis-, Ist- und propnostizierten Werlte
mit elnbezishen. Um sa differenzierter und vielseltiger der Datenkranz
ist, um so exakter erfassen wir die Situation und um 50 aussagekrdfti-

ger konnen unsere Angaben sein‘1 5).

im Prinzip beruhen dlese Verfahren auf den Verbraouchsgusgaben der
Haushalte oder den Umsatzwerten der Geschiifte unter Beriickslchtl-
gung der Zu- und Abflussquoten anderer Zentren, Ausgangspunkt |st
also entweder dle Angebats- cder/und die Nuchfrageselle16).

15) Hier blatan sich elne Anzahl von standortrelevanten Fakten an, dle
Je nach Grasse des zu unter suchenden Raumes und |e nach Vorhaben
zu unterscheiden sind, z.B.: sozlo-Bkonomlsche Strukturdaten {So-
zialprodukt, Wirtschaftsentwicklung, Beschiftigungsstruktur etc. ),
Kiuferverhaliten {Konsum- und £ inkaufsgewohnhelten), winsche und
Varsteliungen der Blrger, £ inkommens- und Verbrauchsstruktur,
Kankurrenzsituation, Verkehrssituation, bauilche Struktur und dle
bestehenden Flanungen der Reglonal- und Stadtplanung usw. .

Dlese Angaben erfahren wir aus statlstischen Biicharn, durch die
Planungsdmter, wissenschaft]iche Institute und sonstigen Wirtschafts-
organlsationen, Zudem wird eine elgene Untersuchung nitig sein,

16) LANGEL, S.:0.0.Q., 5. 20 ff.
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541, Verbmuchsousgoben1 7

Das Nattoeinkommen der verschiedenen Haushaltstypen kbnnen wir aus
den statistlschen Jahrbiichern entnehmen; dle Sparquote liegt bel co.
12 % global betrachtet, und von den restlichen, fir den privaten Ver-
brauch zur Verfigung stehenden Mitteln fllassen ca, SD bls 60D % in den
E fnzalhandsl.

Zudem k&nnen wir dle Verbrauchsausgaben der Statlstlk Vier-Persconen -
Arbeltnehmer-Haushalte der mittleren Verbrouchergruope enmehmen1a).
Gegen die Verwendung dieses statistischen Zahlenmaterlals kdnnen wir

Jedoch verschledene E inwinde erheben:

1) Dle Verbraucherstatlistik sall lediglich dle Ausgabenstruktur
varfalgen und glbt uns somlit kelnen Aufschiuss iber den Be-

darf orlvater Folgeelnrichtungen.

2) Welterhin ist der auserwihlte Houshaitstyp nicht reprisenta-
tlv, da etwa nur eln Zehntel aller Familienhaushalte von
Arbeitnehmern In der BRD dlesem Haushaltstyp emtsprechen,

3) EIn welterer Grund fir dle Infragesteliung der Anwendbarkelt
der Verbroucherstatistik 15t, doss sie kalnerlel Angaben da-
ribar geben ktnnen, ilber welchan Vertrlebswag die Ausgaben

geflassen sind,

17) Ebenda, S, 21 ff,
Vgl. Kapital: E Inkommens- und Verbrauchsstruktur,

18) "An dleser Verbrauchsstatlstlk sind durchschnittlich 350 Haushalte
elnes eng abgegrenzten Tyas beteiligt, dlie In Haushaltungsbichern
iber fhre monatlichen E innahmen und Ausgaben an die statistischen
A emter berlchten, Es handelt sich dobel um Haushalte von Arbeitneh—
mern, dle vier Parsonen umfassen, von denen mindeastens ein Kind
unter 15 Jahren sein muss und dle In Stddten mit mehr als 20 0D Eln-
wahnarn leben. Dle Haushalte dirfen nur elnen Houptverdianer haben
und soljen elner mittieren Verbrauchergruope der Arbeltnehmer ange-
hiren™,

LANGEL, S.:a,a.0,, 5. 21.
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Selt neuastem kinnen wir die Statlstlk der E Inkommens- und Verbrauchs-
stichprobe zu Hilfe nehmen. Sle Ist wesentllch aufschlussreicher, da sle
nach Art der nachgefragten waren und Dlenstlelstungen aufgeglledert ist
und var allem, da sle nach Kdufergruppen untertellt fst. Sie erlaubt uns
dle Zusammensstzung der Nachfrage, den Verbrauch der elnzelnen Haus-
baltstynen und dle Verbrauchsveridnderungen bel stelgendem E inkommen
abzuschiitzen. Olese, allerdings "richtzahlGhnlichen™ Angaben sind, wie
slch zelgt, mittels empirischer Untersuchungen fir das relevante Unter-
suchungsgeblet zu berelnigen und den regloralen Verbrauchergewohn-

helten anzupassen,

Dle exaktests Marktanalyse erhaiten wir logischerwelse nur, wenn wir
dle tatsdchlichen E Inkommen der Bewohner kennen, In bezug auf dle
Praxls ist dles wohi elne recht illusorlsche Varstellung. Sollte Jedoch,
aut Grund etner Umfrage dos £ inkommen mit elnigermassener Genaulig-
keit bestimmt werden kinnen, so sind dle Abziige von Steuern, Versl-
cherungen und Mieten zudem nach zu ermitteln und schllesslich noch

dos Nettaelnkommen auf die einzelnen Branchen und Vertriebswege zu
vertellen, so dass man ouch hler wleder guf fost uniberwindbare Schwle-
rigkeiten stdsst, dle zu fenlerhaften S_chli.'lssen und Ungenaulgkelten fuh-

ren,

542, unsutzwerte1 9

In der zwelten Methada gehen wir von den Umsatzwerten der £ inzel-
handelsgeschiifte aus, wozu wir dle amtliche Umsatzsteuerstotistik
heranziehen, Selbst wenn diese Umsotzerfassung nicht ganz volistidn-

dig lstzo), "sa bletet sle doch durch lhre differenzierte Aufbereltung

19) LANGEL, S.: 0.0.0., S. 22 #f.

20) Es fehlen dle Zahlen der Betrlebe, die nicht steuerptlichtig sind und
ainen Umsotz von weniger als 12 OQ0OQ DM per gnnum aufzuwelsen ha~
ben, Welterhin sind dle Umsotzzahlen der Gemeinden, dle wenlger
als drel EInzelhandelsbetriebe behelmaten nicht ausgewlesen.
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nach Branchen, flir alie Londkrelse und kreisfrefen Stidte alne” .,

Beurtellungsgrundlage.

In diesem Zusammenhang Ist jedoch dorauf hinzuwelsen, doss diese Zah-
len Unternehmensstatistiken sind und kelne Standoristatistlken, Beson-
ders in bezug auf dle F llialtetriebe Ist diesa E Inschrinkung sehr wesent-
Jich, "Da dle Lmsttze am F irmenhauptsitz versteuert werden, treten auch
dle Umsdtze ailer F lilalen In der Statistlk der Gemeinde des Hauptsitzes
In Erschelnung” ., Aus dlesem Grunde muss eine entsprechendes Berel-

nigung des Zahlenmagtarlats er-folgenzﬂ.

“Eine Idea]ltsung fur dle Umsatzsteuerstatlistik wiire elne vollstindige
Aufgliederung der Umsttze noch drtilchen Nleder]assungen und nach
Warengruppen, Dlase Art der Aufberaltung wird bel der Handels- und
Gaststdttenzthjung praktiziert®, Lelder findet dlese Erhebung Jedoch
nur in zeltlich grdsseren Abstdnden statt, so doss dle Ergebnisse -
mit Ausnohme des Erhebungsfahres - nle auf dem neuesten Stand sind
und zudem, auf Grund der langwlerigen Auswertung schnell veraitet
sind, Der jetzte Haondelszensus mit Angaben iber Verkaufs- und Ge-
schidftsfldche war 1968 ~ (und davor erst 1960). Mit der Verdffentll-
chung der Zahlen st var dem spiten Frihjahr 1970 nicht mehr zu rech-~
nen. Trotz der arwidhnten Mangelhatftigkalten wird man diese Unterlagen
zur Bestimmung des Umsatzpotentlals der Geschidfte als heste Arbelts-
grundlage verwenden kbnnen, da der Im relevanten Raum anstssige
Elnzelhande]l wahrschein]ich kaum nilhere E inzelangaben tiber salne
Umsdtze machen wird,

Eine weltere Miglichkelt dos Umsatzpotentlal zu bestimmen, geben uns
die Absatzkennzliffern des GfK In Nijmber'gzz)."l:)lsse Absatzkennziffern

21) Dle Umstitze aller Koufhoffl|laibetrlebe werden somit in Kdin ver—
steuert; dle Umsdtze der Horten A .G, respektlve In Diisseldarf,
Dle Zwelgniederlassungen der Flllalbetriebe sind zu ermitteln und
Ihre Umsitze sind - wenn kelne genauen Zahlen vorllegen - nach
Branchen, Betrlehsform und -Grisse zu schidtzen,

22) 0. V.: "Berschnung der reglonajen Absatzkennziffern®, In: GfK,
Teil 1, Nurnberg 1968,



145

sind Schilisselzohlen, die reglomale Unterschiede sichtbar machen sal-
jen*. Fir die Stondortbestimmung sind diese Zahlen }edoch ungesignet,
"do sle nur elne Globalrechrnung zulassen und nicht branchenweise
differenziert warden konnen”, Man kann sle jedoch zur Ueberprifung

des Gesamturnsatzpotentials verwenden. Fur einen proktischen Plonungs—
fall ist es zu emotehlen, belde Seften, d.h. die Verbrauchsausgaben und
dle Umsatzwerte, zu untersuchen, um ouf diese Weise etwalge Abwel-

chungen zu ersehen und um eine Kontrolimigllichkelt zu haben.,

543, Zu- und Abflussguoten

=Auf das errecinete Umsatz~ ader Verbrauchsausgabenpotential sind
nun unterschiled]iche Zu- und Abschildge zu mchen“23).

Zundchst versuchen wir festzustellen, wealche Umsatztelle guf die be-
reits onsdissigen Verkoufsstitten entfollen. Do wir diese Angaben kaum
direkt ertohren kdnnen, versuchen wir es mittel *desk research®. wir
schatzen dle Verkautsfldchen, zdhlen dos Verkaufsaersongl und - wile
Im Lebensmitteleinzelhandel - zthlen die Registrierkossen ous. Wir
kdnnen das Zohlenmaterial des Instituts fur Hondelsforschung on der
Liniversitdt Koln laufend durchgefithrten Betriebsvergleichs heronzie-~
hen. Aber such hier haben wir nur Durchschnittswerte und *richtzohl-
dghnliche® Angaben, die - wie die Proxis zeigt - wvon einigen "E lite~
betrieben™ mit {iberdurchschnittlichen Umsatzzahlen stammen, Ene
Fehlainschatzung dieser Unterlogen fiikrt sehr lelcht zur F shlbeurtef-
lung, so dass hler gewisse Abzige - ]Je nach Untersuchungsgebiet -
zu machen sind, Zudem informieren wir uns durch detallllerte Konsumen—
tenbefragungen iber das rdumliche Verhalten der Verbroucher, um dos
bisherige E inzugsgebiet und um etwalgen Zu- oder Abfluss von poten-

tielien Kunden zu ergriinden. "wo"™ koufen sie “was®, "wonn* und *wWle-

23) LANGEL, S.:a.g.D., 5. 24,
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vlel?®, Die bis hlerhin ermittelten Angaben geben uns Aufschluss Uber
die vorhandenen Verkaufsstdtten, ihr ungefdhres Umsatzpotentlai und
iUber dle bisherige rdumliche Vertellung der Nochtrage, so dass wir zu

silner Uesbersicht der lakalen Standortstruktur gelongen.

In dlesem Zusammenhang 15t nach hinzuzufiigen, dass mit zunehmender
zentraldrtlicher Bedeutung des Zentrums, die Zentrensruktur qualifi-

zlerter und differenzierter wird und die Pro-Kopf-Umsidtze stelgen.

Auch hier sehen wir, dass es elner zentrenspezlfischen Untersuchung
bedart, um den lokalen und reglonalen Verhdltnissen Rechnung zu tra-
gen und vor allem um dle Bedeutung des Zentrums - |Im System der

konkurrlerenden Zentren - abschitzen zu konnen,

Dlie ajigemein zugebllligte Bedeutung des Zentrums kann durch verschie-
dene Kompanenten beelnflusst werden, dle dle Zu- und Abflussquoten
vergrdssern ader vermindern, z.B. Zugdnglichkelt (Verkehrssituation},
Parkmdglichkelten, Entfernung, Attroktivitdt und Goodwlll (Prestige-~
wert), Dlese Faktaren sind besonders bal grassstddtlschen Zentren von
Bedeutung. Man weiss nur wenlg iber den E ffekt dlesor E influssfaktoren
und man muss sich mit vagen Schidtzungen begniigen, Um aber wirklich
prablem- und zentrenspezlfische Angaben zu gewinnen, kommen wir

nicht um elne direkte Befragung der Verbraucher - (wo gebt Thr wievie]
fiir was aus?) - plus Angaben der ansssigen Betrlebe (wleviel % vom

Umsatz mit Auswdrtigen) harum,

55. Verfahren der Gewlchtung der Stondortfoktaren

Eine andere und vor allem differenzlertsre Form der Standortbestimmung

aols die bisher aufgezeligten Methoden unternimmt RUPPMANN24) -

24) RUPPMANN, R.: "Dle Standortbestimmung flr Verkaufsstitten Im
Einzelhandel®, In: Betrlebspolitische Schriften, Band 2, Beltrdge
zur Unternehmenspolltlk, Verlag: Ouncker und Humbjot , Berlin.
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auf IVEYER525)

der Standortfaktaren. Bel dem "marktaraiytischen Verfahren®™ und bel

System baslerend - mit der nummerischen Gewichtung

der "Checkliste™ gehen wir vom "Markt”, von den bestehenden Rahmen-
bedingungen aus, die standortrelevant sind, RUPPMANN'S Vertahren
versucht Jedoch, dle Foktoren und Tatbestande zu determinieren und zu
guantifizieren, die fiir das jewellige Untersuchungsobjekt - die ange-
nommene E Inzelhandelsbetriebsfarm - standortbestimmend sind. Zum
besseren Verstdndnls hinsichtlich der Methodik und Terminolagie sall-
ten wir zuniichst Jedoch noch einige erkldrende E rlduterungen machen,

RUPPMANN sagt, dass Jede Standortwahl zundchst einmal dle Kenn-
zelchrung der wichtigsten standortiichen Tatbestdnde bedingt, "die

mit den Merkmaien der Verbraucherstitte abzustimmen sind™. Aut Grund
der dominier enden Bedeutung der Absatzseite fir den E Inzelhondel sind
zuniichst einmal die Abnehmer {die Kunden), dle Mitanbieter (die Kon-
kurrenz} und die E insatzgiiter (Persomal, Raum, Verkehr) wesentiich,
dle er ais Wirkungsfaktaren bezelchnet. E s sind dies aisa dle grund-
legenden Tatbestdnde, an denen sich eln standortsuchendes E Inzelhan-
delsgeschadft zu arientieren hat,

Im Rahmen der Wirkungsfaktoren gibt es noch elnige sagenannte E Inzei-
tragen®™, dle zu berlicksichtigen sind, so wie z,8, In bezug auf die Kun-
den: dle Kundenstreuwung, Zahl der Haushaite usw., hinsichtilich der
Konkurrenz; die Zahl der Konkurrenten, ihre raumiiche Lage etc., und
schliessiich dle E Inzelfragen im Rahmen der E Insatzgiiter: wle Roum-
angebot, Raumkasten etc. - auf die wir spiter noch eingehen werden.

Als niichstes Moment wird die "Bedingungslage™ mit eingezogen, Ske um-—
schilesst Jene Daten auf der Selte der Verkaufsstitte, die bestimmen, in
welcher Farm sich dle Verkaufsstitte dem Standort anzupassen hat, Sle
bestimmen dle Art und das Gewlcht der fir dle |Jewelligen Verkaufsetitte

25) MEYER, C. W,: "Grundsatzentscheldungen der Vertrlebsfihrung®,
Berlin 1961,
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zu beriickslchtigenden wWirkungsfoktoren und ous diesem Grunde be-
zelchnet mansie- als 'Bestllmmungsfoktoren" der Standartwohl, Aus-
gangspunkt fir das Umreissen der Bestimmungsfoktaren sind das Han-
delsorogramm, das Lelstungsverfohren und dle Betrlsbsgridsse, (Slehe
Tabellen X1V und XV.)

Ole sich gus dem Handelspragramm ergebenden Bestimmungsfaktaren
resultieren aus den Bezugskomplexen: allgemelne Verhiditnisse bel den
Verkaufsobjekten, Sartimentsverhiltnisse und Prelsverhditnisse,
{Slehe Tabelle XIV.)

= Inmerhalb des "Bezugskomolexes® Verhdltnisse bel den Verkaufsab-
jekten sind die Bedarfsiristigkelt, dle Art des Bedarfs und der Cha-

rakter der Wore,

—Bel den Sortimentsverhdltnissen sind dle Sartimentsbrelte, -tlefe und

zusammensetzung die Bestimmungsfaktoren,

-Im Rahmen des Bezugskomplexes Preaisverhdltnisse sind dle Bestimmungs-
foktaren, die Art der Preisgesioitung, dominierende Preisioge und Groo
der Preisstreuung.

Dle sich cus dem Leistungsverfahran ergebenden Bezugskomplexe sind

die Auftragserlongung und Auftragserfedigung. (Slehe Tobells XV,}

- Dia Bestlmmgsféktoren der Auftragseriangung sind die Form der
Angebatsdarbletung, Art der Angebotsdarbletung und Art der Waren-
empfehjung.,

Innerhalb der Auftragseriedigung sind es die Art der Wareniibermitt-

lung, Prinzip des Kaufabschlusses und Art der Kundenabfertigung.

Im Rohmen der Betrisbsgrbésse sind es dle Srdsse der Verkaufsfidche,
Zahl der Baschiftigten und Ausmoss des wareneinsatzes, welcha die

Bestimmungsiaktoren darstellen, {Siehe Tabelie XV.)
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Nun tellt man allen Sestimmungsfaktaren nocchmals je drei sogenannte
“Merkmale” zu, auf die wir |n dlesem Zusammenhcng nkcht ndher ein-
gehen mochten, Thre Sedeutung und Zugehdrigkeit (st aus den Tabelien

XIV und XV zu ersehen,

Der ndchste Schritt st das gegenseitige Sewlchten und werten der

elnzelnen Faktaren, wobei man sle rmiteinander |In Verhiltnis setzt,

Hlermit st dle Miglichkelt gegeben, “die dlverglerenden E infiussten-
denzen sowie Grenzfidlle, bel denen die Additlan der EInflussgewlchte
dle glelche Summe ergibt - kurz: mehrdeutlgen Antwarten Rechnung
zu tragen, da man dem Zustandekammen der einzelnen Lisungsmbgllch—
keiten auf den Grund gehen und sich so die nibtigen Infarmatlonen ver-

schaffen kann®, .., .26}.

*Das Gewlcht der Standarteinflisse stelgt dabel umso mehr, je hdher
die aus den Sestimmungsfaktoren ableitbaren Anfarderungen elner Ver-—

7
kaufsstdtie an lhrem Standart elnzuschdtzen slru:!"2 ).

551 . Methodlk des Verfahrens

S511. Die unterschlediichen Einzeigewichte der Bestlmmngsfaktor'enza)

Es Ist festzustellen, “dass dle aligemeine Einflussgrisse, welche ein

die Standortiber]egungen beeinflussender Bestimmungsfaktor besltzt,
einmal durch dos Gewlcht bestimmt wird, dos seine Komponente der
Bedlenungslage - z.B. dem Handelsprogramm = !m Verhiiltnis zu den
beiden anderen Komponenten - Leistungsverfahren und Betrlebsgrisse -

26) RUPPMANN, R.: a.,a.D,, S, 1086,
27} RUPPMANN, R,.: a.a.0., S. 107,
28) RUPPMaNN, R.: a.a.0., S. 107/8.



13C

zukoTert, Zum zwelten resultiert sie sus jenem Sewicht, welches sich
aus elnem Vergleich des dem betrachtetes Bestimmungsfaktors 2u Srun-
de llegenden Bezugskomplex mit den beigen anderen zu dieser Kamoo=-
nente gehdrenden Bezugskamalexe ergibt, Drittens st dos gegenseltlge
Sewichtsverntitnis der drei aus dem in Frage stehenden Sezugtkomolex
obzuleltenden Sestimmungsfaktaren und dos demgemdss flir unserer Se-
stimmungsfalktor fesistelibare Sewlcht fur die Enflussgrisse mossge~
bend und viertens auch cle Vertellung der Gewlchie bel den drei den
Rastirmmungsfaktor kermzelchnenden Merkmaler™. {(Siene Tabellen

XIV und XV}

55111. Gewichtung der Bestimmungsfoktaren des Hondelsorogramms ,

der L eistungsverfahren und der Betr‘lebsgr‘dssezg)

(Slehe Tabellen XVI und XV, )

Die Im Hondelsprogramm enthalienen standortrelevanten Bestinmungs-
faktoren ergeben slch aus den drei Bezugskomplexen "Verhditnlsse bal
den Verkoufsobjekten™, " Sortimentsverhdltnlsse® und "Preisverhd]t-
nlsse”, Setzt man dlese Bezugskomolexe, entsprechend ikrer Bedeutung
fur den Standort in eine gewlsse Rongordnung, so kann mon behguoten,
dass dle "Verhdltnisse bei den Verkoufsobjekten” (Beoarfsfristigkelt,
Art des Sedarfs und Charokter der Waren} fir die Stondortoestimmung
van grdssier Bedeutung Ist = folglich den Wert 3 erhilt. Als zweltes
wird man dle "Sortimentsverhsltnisse™ (Sortimentsbreite, Sortiments—
tiafe und Sortimentszusammensetzung) erwdhnen missen - wert 2, Und
schilesslich sind es dle "Preisverhiitnlsse” (Art der Prelssteliung,
dominierende Preisloge und Grad der Prelsstreuung) - wert 1, "um
die ous inhrem gegenseitigen Verntitnis in bezug ouf oie Stondortwohl

resujtierenden E influssgewichie auszudriicken™,

29) Ebenda, S. 108 1,
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Bel der Gewichtung, der sich aus den Verkoufsverndltnissen ergeben-
den Bestimmungsfaktaren, wird man hinsichtiich des Standartss in erster
Linle an die Fristigkelt des mit den gefiihrten Waoren zu befrisdigenden
Bedarfs der Konsumenten denken, sodann nach der Art des zu befrie-
digenden Bedarfs fragen und schlussendllich nach dem Charakter der
das Sartiment blldenden Waren richten; die Gewichte sind dement—
sprachend in der Relhenfolge 3 - 2 - 1 zuzuordnen, "Bel den loweil-
tigen Merkmalen des elnzelnen Bestimmungsfoktars verlduft dle Ge~
wichtsskalo allerdings genau entgegengesetzt; ... . Ole Bewertung der
Merkmale beruht aud Ihrer gegenseitigen Relatlon. Do die wertigkelts-
zahlen hiler In oufstelgender Falge von 1 bis 3 stehen, sind diejenigen
Merkmale an erster Staile, "welche bel der Bestimmung des Stondartes
fir elne Verkoufsstitte om wenligsten zu beachten sind. Fir dle on dle-
ser Stellie zu besprechenden Merkmale ergibt sich folgendes Blid: Mit
ldnger werdender Bedarfsfristigkelt, zunehmend exl|stenzverschwen-
dendem Bedarf, sowle wachsendem Alter der ongebotenen Waren, stelgt
das E Influssgewicht der Merkmale von 1 Uber 2 nach 3 an®,

Hinsichtlich der Sortimentaverhditnisse ergibt sich falgende Rangord-
nung: Sortimentsbrelte Gewlcht 3, Sortimentstiefe Gewlicht 2 und Sor-
timentszusammensetzung Gewlcht 1. "Dle dem einzelnen Bestimmungs—
faktor Jewells zugehirigen Meriemale zeigen nach threr ouf die Standort—
liberlegungen elnwirkenden Kraft bel breftem, tlafem und komplimentirs
Artikel enthaljtendem Sortiment das Elnflussgawicht 1, bel mittelbraitem
und mitteitisfermn Sortiment mit vertlikal substitulsrbaren Artiksin das
Gewlicht 2, wihrend ein enges unc;flod'\es Sortiment, das sich aus horl-
zontal substitulerbaren Gitsrn zusammensetzt, das E Influssgewlicht 3
elnmimmt™,

In bezug ouf dle Prelsverhidltiisse Ist dle Art dar Prelestellung om
hichsten einzuschiftzen - Gewicht 3 -, "da sle den Charaikdsr siner
standartsuchenden Verkaufsstiitte In vieal stdrkerem Masse pragt als
dle beiden onderen Sestimmungstfaktoren®.., . An zweiter Stelle falgt
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der Faktor “dominierends Pralsloge” - Gewlcht 2 - und schlless!ich
der “"Grad der Prelsstreuung™ - Gewlcht 1, well letzterer weniger
zum Autsuchen einer bestimmten Verkaufsstitte zu beeintlussen vermag.
"Im Rahmen dleser Bestimmungsfaktoren scheint es sinnvoll, der syste-
matischen Preisunterbletung das Gewlcht 1, der Prelsbethaltung das
Gewlcht 2 und der systematischen Prelsiberbietung demzufolge das Ge-
wlcht 3 befzumessen, ferner die untere Preilslage nledriger zu gewlche
tent als dle mittlere und cbere, sa diss sich dle Gewlchte T bls 3 In der
genannten Relhentolge vertellen, dogegen die grasse Prelsstreuung nur
mit dermn Gewlcht 1 2u bezlffern, woraus fir das Merkmal "geringe Prels-
streuung” das Gewlcht 2 und tUr das Maerkmal "kelne Prelssirauung®
das Gewlcht 3 falgt,

LIm dos tatsdchliche Elntlussgewlcht der elnzelnen Sestimmungsfaktoren
des Handelsprograrnms zu erhalten, 1st jedach noch folgende Rechen-
aperation arforder]ich: man multipliziert das Merkmalgewlcht mit dem
Gewlcht des Bestimmungsfaktars, welchen dleses Merkmal ndher kenn-
zalchnet; das slch daoraus ergebende Resultat wird weliter mit dem Ge=-
wicht des Baezugskomplexes multipliziert, cus dem der Jewellige Be-~
stimmungsfoktar entspringt. Diese stufenwelse Multipllkation erglbt

uns das Gesamtgewlcht,

In den folgenden Tabellen XIV und XV wollen wir dle blsher gemachten
Aeusserungen tabellarisch darstellen, ahne niher auf die Gewichtung

der Bestimmungsfaktar-en,der Leistung sverfahren und der Betrlebsgrdsse
verbal elnzugehen, da die Mathodlk der Gewlichtung prinzipiell dleselbe
Ist, nur unter Verwendung anderer Kriterien. Dle Tobellen zelgen uns
die Bezugskomplexe, dle Bestimmungsfaktoren und Merkmale mit ihren
Elnzelgewichten aut, sawlfe die sich aus den Multiplikationen ergeben-

den Gesamtgewichte.
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Die Einflugewichte der Bestimmungsfoktoren des Handes! pragramms
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Ein- Ein- Ein- Ge-
Bezugs— zel- Bestimmungs-|  zel- Merkmale | zel- somt
kamplex ge- faktor ge- L ge- ge—
wicht wicht wicht wicht
Unterhalt, - 1 9
Bedarfs- Bedorf 2 18
fristigkeit 3 kf. Ausst.b. 3 27
If. Ausst. b,
Verhtlt- Massenbed, 1 &
nisse bei gehab, Bed. 2 12
den Ver- 3 Art des Luxusbed. 3 18
koufs— Bedarfes 2
abjekten Neuwaren 1 3
Charakter Gebr.waren 2 6
der Woren 1 Altwaren 3 e
. breit 1 &
Sorfiments - mittelbreit 2 12
breite 3
eng 3 18
. . tief 1 4
3:;":‘;‘:':3; 2 fi‘”f';"“’""' , | mitreltief 2 8
<« flach 3 12
Sortiments- komplement. 1 2
Zusammen— 1 vertikal sub. | 2 4
setzung horizont.sub, | 3 é
Art der unterbietend 1 3
Preisstellung 3 nicht &ndermd | 2 &
Uberbietend 3 9
Preis- Dominierende untere 1 2 .
verhtilinisse | 1 Preisloge 2 mittlere 2 4
obere 3 &
Grad der gr.Streuung 1 1
Preisstreuung 1 ger.Strevung | 2 2
keine Strevung| 3 3




Tobelle XI
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Die Einflugewichte der Bestimmungsfaktoren der BetriebsgrisBie und der Leistungsverfohren

Bezugs- Elr;- Bestimmungs— E";- Merkmale Ei';— Ge-
komplex zelm faktor zel= zel= samt
ge- ge- lge- ge-
wicht wicht wicht wicht
I ed. 1 9
Grifie der Wenig ausg
Verkaufsfiache |3 | Peorenzt-Ausd. | 2 18
grofie Ausd. 3 27
) Zahl der geringe Zahl 1 é
Berriebs~ | beschaftigt. |, | mittlere Zohl | 2 12
9 Personen hohe Zahl 3 18
Ausmef des niedr . WEK 1 3
Woreneinsatzes |1 durchschn . WEK 2 é
hohe WEK 3 9
ohne Ladenlokot| 1 é
;‘:;’;::;- station. Lokol 2 12
darbietung 3 festes Lokol 3 18
Auftrogs- Art der Beschreibung 1 4
erlangung 2 Angeb. - 2 Bemusterung 2 B
darbietung korperlich 3 12
Art der unmittelb. pers. 1 2
Warenem- mittelb. pers. 2 4
pfehlung 1 unperssnlich 3 é
Art der Avufsuchen i 3
Warentber- Abhaolung 2 6
mittlung 3 Zustellung 3 9
Aufirogs- Prinzip des ;)orrljzilpr. ; i
erledigung i Koufabschlusses | 2 csidenzpr.
Distanzpr. 3 é
Ast der Kunden -| ausschl. VB 1 |
abfertigung 1 teilw. VB 2 2
- iUberw. VB 3 3
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5512, Die charakteristische Standortarientierun g elner
£ Inzelhandels-Verkaufsstitte 30)

Anhand elnes konkreten Beisplels demonstriert RUPPMANN die An-
wendbarkeit und Gilltigkelt dleses Verfahrens, "... ouf der Basls

der fastgestellten Einflussgewlchte diejenigan standortiichen Wirkungs-
faktaren zu ermitteln, welche wegen der von den Faktaren der Bedin-
gungslage ausgestrahlten Elnflusstendenzen bel der Standortwahl In
besonderem Masse zu beriicksichtigen sind®, Grundiage hlerfir tlidet
das Aussondleren der von Jedam Bestimmungsfaktar auf die angenomme-
ne Verkaufsstitte zutreffenden Merkmals, elnschilesslich der fur sle
errechneten Gesamtgewichte, "Oer nidchste Schritt belnhaltet dle syste-
matische Gegeniberstellung der mit den Merkmalgewlchten bewerteten
Einflusstendenzen und der Im Rahmen der standortlichen E inzelfragen
anzustellenden Ueberlegungen mit dem Zlel elne Uebersicht iiber dla
Auswlrktngen der Bedingungslage In bezug auf die standortlichen Wir-
kungsfaktaren — Standortfaktaren - zu gewlinnen, und zwar elnersalts
getrennt flr jeden elnzelnen Bestimmungsfaktor, anderer seits aber
auch fiir die Bedingungslage Insgesamt™. Mit der damit erworbenen
Uebersicht "kann donn agus-der Vielzahl In der 2raxls varhandener
Stondorte der Zweck entsprechender ausgewihit werden™. In den fal-
genden Abschnitten werden wir dle praktische Anwendung dieses Ver-

fohrens erldutern.

55121. Bedingungslage der Standortwahl bel unmer
Verkoufsstitte - EielbstbeclIem.n"ngsilr.n::lenErl

Als Belsple] untersuchen wir einen Lebensmittel-Selbstbedienugsladen

mittlerer Grdsse.,

30) Ebenda, S. 116 ff.
31) Ebenda, S. 116 .
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Die Merkmale der Bestimmungsfaktaren und [hre Gesamigewichte ergeben

falgende Bedingungslage:

1.

3,
a,

6.

e

10,
11,
12.
13.
14,
15.

16.
17.

18,

Bedartsiristigkell: Man fihrt in erster Linie Giiter des
allidglichen Bedarts - Unterhoitsbedaris.

Art des Bedorfs: Massenbedarf, der von allen Verbraucher-
schichten nachgefragt wird.

Charakier der Ware: Neuwaren.

Sartimentsbreite: Da man dle gongisten Artikel fuhtt,
kann das Sortiment als mittelbrelt bezelichnet werden,
Sortimentstlefe: Dle Zahl van Varianten der einzelnen
Artikel bzw. Artikelgruppen ist klein, so dass man allige-
mein efn flaches Sartiment fihry,
Sartimentszusammensetzung: E s besteht dle Tendenz, dem
warenangebot komplimentidre Artlkel elnzugliedern,

Art der Preisstellung: Branchenibiiche Preise - nicht
verdndern,

Dominlerende Prealslage: Gerlngwerilge Gliter - untere
Prelslage,

Grad der Prelsstreuung: Mit der Abslcht eine breite Ver-
braucherschlcht anzusprechen - grasse Prelsstreuung.
Grisse der Verkaufsfldche: Begrenzt.

Zahl der Beschiftigten: Gering.

wareneinsatz: Wie die Praxis zeigt - durchschnittlich,
Farm der Angebo‘lsdorbielung: In festem Ladenlakal.

Art der Angebotsdarbietung: Kdrperlich.

Art der Warsnematehlung: Unpersonlich {Ausioge in Rega-
len und Truhen).

Art der Warenubermittiung: Abholen durch Kunden,
Prinzip des Kaufabschiusses: Persénlich am Niederlas-
sungsort - Residenzprinzip.

Art der Kundenabfertigung: Seibstbedienung,



robette X WL

Die Bedingungsioge der Stondortwahl eines mittelgroBen Lebensmittel-5B-Geschiiftes nebst
den Gesamtgewichten der Bestimmungsfoktaren

157

Kompa- Lfd. Bestimmungsfaktoren Merkmale Ge-
nenten Nr. samt-
ge-
wicht
1 Bedorsfristigkeit Unteshaltsbedarf 9
2 Art des Bedarfes Massenbedarf é
3 Charakter der Waren Neuwaren 3
4 Sortimenisbreite mittelbreit 12
Handels- 5 Sortimentstiefe flach 12
progromm 6 Sortiments~
zusammensetzung komplementir 2
7 Art der Preisstellung nicht veriindemd 6
8 Dominierende Preis-~ untere Preisloge 2
loge
9 Grad der Preis- grofie Preisstremung 1
strevung
10 Griifte der
Verkaufsfluche begrenzte Ausdehnung 18
Betriebs-
grote 11 Zohl der beschaift. geringe Zahl 6
Personen
12 Ausmufl des Waren- durchschnittliche
einsatzes Woreneinsatzkesten (]
13 Form der Angebots~
darbietung in festem Lodenlokol 18
14 Art der Angebots-

) darbiehumg korperliches Angebot 12
Leistungs- 15 Art der  Woren- unpersinliche Anpreisung 6
verfahren empfehlung

16 Art der Woren- Abhalung

Ubermittlung durch Kunden )
17 Prinzip des Kouf-

abschlusses Residenzprinzip 4
18 Art der Kunden- Uberwiegend

abfertigung Selbstbedienung 3
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Zum besseren Verstdndnis und zur besseren lebersicht wollen wir dle
eben er]duterten Badingungsiogen takellorisch darstellen (slehe Tobelle
XV1). "Dabei sind die elnzelnen Bestimmungsfokioren mit Thren Jeweili-
gen in den Tobellen X1V und XV gewornener, £ Influssgewlchten zu ver-

sehen; noturgemdss kommen nur die Gesamtgewichte in Frage®.

32)

55122, Gesamtelnfiiisse auf die gewlchieten Bestimmungsfaktoren

Der nun zu vollziehende Schritt ist fur die Standortbestimmung ent-
scheldend, "als mit 1nm die grundliegende~ E influsstendenzen sichtbar
gemacht werden, welche die dle Bedingungsloge konstitulerenden Be-
stimmungsfaktoren ouf Grund hrer Merkmale auf die Ueberlegung zu
den elnzelnen Standortfragen {z.B, Streuung der Kunden, Passonten-
verkehr, Zohl der Konkurrenten, Roumangebat etc.) ousstrahlen, Das
Mittel hierzu bliden die In Tobelle XI den Bestlmmungsfoktoren zugeord-
neten E Influssgewlchte, denn dlese sind fur das Gewlcht ausschlog-
gebend, das den elnzelnen stondortiichen Wirkungsfcktoren vom Stond-

punkt der Verkoufsstotie cus zukommt™.

In den folgenden drei Dorstellungen finden wir die tobellorische Auf-
stellung ~ (siehe Tabellen XV11, XVIIl und XIX ouf den folgenden Selten).
Auf der Horlzontolen finden wir die standortrelevonten E Inzelfragen der
wirkungsfocktoren des Stondartes und dle dazu midglichen Antworten, In
der Vertlkalen dle Bestimmungsfoktoren und itre Merkmale. Unsere
Aufgabe besteht nun darin, dle von uns erorbelteten Tendenzen der Be-
dingungsloge (Tabelie 4), den mbglichen Ueberlegungen der stondart—
relevonten E inzelfragen der Wirkungsfoktoren gegenuberzustellen, "Auf
dlese Welise ergibt slch bel Jeder der elnzelnen Lbsungsmiglichkelten
alne gewlisse Gewlichtsanhdufung; ihre Summation ldsst schilesslich dle

Tatolgewlchte entstehen, dle dem Stondartsuchenden guf Grund |hrer ob-

32} Ebenda, S. 120 ff.
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soluten Hghe zu zeigen vermigen, welche der drel zu jeder grundie-
genden Standortfrage varnandenen Amworter: der Bedingungsioge ver-

gleichsweise om besten entspricnt”.

Ote Tabellen zeigen uns, "In welcher Welse die qus den drel Komponen-—
ten der Bedingungslage hervorgehenden Bestimmungsfoktaren etnen Ein-
fluss auf dle mit den standartlichen Elnzelfrogen verbundenen prinzi-
oviellern Ueberlegungen ausiben™, Durch Addition der klassifizierten

E Influssgewichte -~ "Partialgewichts™ - erhalien wir dis "Totalgewich-
te” zu den elnze!nen Standartiiberlegungen der drel Wirkungsfoktaoren
{Kundeniberlegungen, Konkurrenz und E insotzgiiter) und knnen somit
dle wichtlgsten Erfordernisse fir dieStandortwaoh! - In diesem Folle

eln 5-8B Laden - elines Elnzelhandelsgeschiftes herausfinden,

wie wir ous den Tabaellen ersehen kdrnen, vertellen sich dle "Totalge-
wichts" hinsichtlich mancher Standortlber|egungen durchaus unglelch,

S0 dass man recht verschiedenartige Tendenzen erhdit, Manche Tatol-
gewlchte lassen sinen aufsteigenden, andere wleder elnen absteigen-

den Trend erkennen, andere wiederum sind unregelmissig oder dle Hohe
Ihrer Gewlchte liegen dicht belelmander. Sel |eder EInzelfrage stellen
wlir Jedach elne gewlchtsmdssige "Soitze™ fest, die wir als "Leitiendenz®,
dle massgebende EInflusstendenz, bezelchnen, Dle verbleibenden Eln-
flusstendenzen der Beadingungslage bezelchnen wir zweckmadsslgerweise
ols "akzessorische Tendenz™, dle Jedach auch, welichen sle nur gering-
figig van der Lelttendenz aby, zu beriucksichtigen sind. {Als Leittendenzen
erglbt slch flr unser gewdhltes Belisolel u.a., dass der S-B Laden keine
weltgestreute ansdssige Kundschaft brauch, dass dle Kaufkraftstdrke
kelne Rotle salelt, dass eine verstreute Konkurrenz In Kauf genommen
werden kann, dass das Roumangebost begrenzt zu berlcks/chtigen Ist,
dass dle Raoumqualltdt nicht vernocnldssigt werden darf, dass Umfang

und Ausbildung der Arbeltskridfte unwesentlich ist etc.).
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552. Kritische Beurteilung des Verfahrens

Tratz aller Varzige und grdsserer Differenzierung, dle dlese Methode
gegeniiber den bisher beschrlebenen Yerfahren aufwelsen kann, wird
man bel einer kritlschen Beurtellung nicht umhin kommen, festzusteilen,
dass auch in diesem Falle bel der Bewertung bzw. Gewlichtung dar ver-
schledenen Faktoren eln gewlsser Grad an Subjektlvitét und wWilkiir
unvermeldbar sind. Selbst bel einer problemspezifischen Modifizlerung,
d.h, verdnderten Anwendung des Verfahrens fir elnen anderen kankre-
ten, aber anders gelagerten Fali, wlrd man dlese Mangeihaftigkelt nicht

varhindern kinnen.

Dle ermittelten Tatalgewlchie setzen “Lelttendenzen" und "akzessar|-
sche Tendenzen", wobel Jedoch zu erwiihnen ist, dass dle Bedeutung der
Einzeliberlegungen der Standortfaktoren, die sich als Leittendenzen
auszelchnen von unterschied|ichem Wert ader Elnflussgrad sefn kdnnen
und sich nicht durch nummerische Bewertung ausdriicken lassen, Welsen
die Totalgewichte der Einzelfragen in bezug auf Ihre Useberisgungen nur
geringe Unterschiede auf, so kann die Bedeutung dieser standortrale-
vanten E Inzelfrage hinsichtlich der arjnderen Standartfaktoren verhdit-

nismissig unterbewartet werden.

Beziiglich der sogemannten “gkzessorischen Tendenzen® kdnnen die
Unterschiede zur "Lelttendenz® oder aber auch zum dritten, geringsten
Tataligewlcht so klein seln, dass [hre Bedeutung, ebenbiirtig stondort-

relevant {st und dementsprechend tratzdem zu bericksichtigen sind,

Dleses Verfahren hilft uns allerdings ..."auf dlese Welse die fir eine
adiquote Standortwahl wichtigen Tatbestinde herauszustallen®, .. 33,
und karnn somit gut als Gegeniibersteliung jener Verfohren verwendet
werden - so wie wir sle zuvor aufzeigen konnten -, dle die “Rahmen—

bedingungen™ zu analysieren und aufzuzelgen versuchen,

33) Ebenda, S. 128 ff.
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56, Modelie

Aut Grund gewisser Mangelhaftigkelten und Unzuitngiichkelten der bis-
her aufgefiihrten Methoden und Verfahren, ist man bemiint die komplexen
Beziehungen, die zwlschen der rdumilchen Diskrepanz von Einzelhande)s—
Angebot und Nachfrage bestehen, mit Hilfe von Madellen theoretisch zu

34)

crgrinden™ .

Die Mode|le beziehen sich auf elnen grisseren Raum, Einmal} geben sie
uns Aufschluss tiber die Beziehungen zwischen Zentren, Zum anderen
kdnnen es branchenspezitische Betrochtungen sein, dle uns Uber die
Kiuferbezigniungen innerhalb von Bronchen zwischen Zentren aufkldren
und die somit fir dle mikro-dkanamische Standartplanung rejevanter

sind als erstere.

Fir eine detalliiertere und prizisera Standortbestimmung nnerhalb des
Gaschiftszentrums - d.h, wo genau der Palnt of Sale llegen soll?; ne~
ben welcher anderen Verkaulsstitte? ; ob an der Ecke oder in elner
Passage? etc, - bedart es einer zentrenspeziflschen Untersuchung:

35)

Mietverhdltnisse, entsprechend der Verkehrssituation, Passantendich-

z.B. nach Beurtellung der Konkurrenzsituation™ ', auf Grund lakaler

te etc, - so wle es das Sartiment und die Betrlebsform verlangen,

RE [LLYaﬁ) versucht mit dem "Law af Retal] Gravitation™ die "retall
trade areo™ - den Marktberelch oder dos Elnzugsgebiet - zu bestim-
men. Und dle £ inkaufsbewegung zu analysleren, ahne dabel langwierige

und teure Untersuchungsorbelten durchiiihren zu mijssen37).

34) Vgl, BENTELE, H, und MUELLER-TRUDRUNG, J.: a.a.0,
35) Slehe Kapitel 411. Konkurrenzsituation,
36) REILLY, W. J.: “The law auf Retall Grovitation™, N, ¥. 1931,

37) SCHWARTZ, G.: "Develooment of Marketing Theory®, College aof
Business Administration University of Rochester, N, Y, 1963, S. 9,
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Das "L aw of Retail Grovitation® verfalgt umerschledliche Zwecke und
verwendet doher umterschiedliche Farometer und Varlable, Die Gemeln-
samkelt der verschledenen Glelchungen besteht [edoch dorin, dass sle
alle auf der vont REILLY entworfenen Methode basleren. Sefne Studien
(1927 bls 1931) hotten zum Zlel, elne Methode zu flnden, wile anzlehend
der "retall tmde"sa} elner Stadt auf dle Umgebung wirkt,

Das von REILLY entwlckelte Gravitotlonsgesetz zur Bestimmung des
Paint af Sale lautet falgendermassen:

Zwel Grossstikite zlehen den Umsatz von elner zwlschen lhnen
|legenden Stadt fn direktem Verhdltnls zur E inwohnerzahl der
belden Stddte an und im umgekehrten Verhditnis zum Quadrat

der Entfernung der belden Stddte zu der dozwischen llegenden

Stadt an sichag)

In elner Formel ldsst sich das folgendermassen uusdrUckm40]:

2
Ba Pa Db
— = (=) (=)
Ba Pa Da

Bezalchrmungen:

= das Verhditnls, in dem der Umsatz von der dozwlschan—
llegenden Stadt zur Stadt A fllesast;

= Ist das Verhdltnls In dem es der Stadt B zufllasst;

= Bevilkerung In A;

Baviilkerung In B3

= Entfernung der dazwlschenliegenden Stadt zur Stadt A;
= Entfernung der dazwlschenllegenden Stadt zur Stadt B.

gEIIR P

38) REILLY verstand darunter sowohi perlodischa ale ouch aperlodische-
Gilter; wihrend Converse sich ouf aperilodische Giitar beschridnkte, da
dlese Glter nicht In ndherer Uimgebung zum Wohnort erhtitlich slnd.
Vgl. SCHWARTZ, G.: a.a.0., S. 11,

39) O, V.: RGH-Schrift Nr. 2, 0.0.D., S. 32,
40) SCHWARTZ, G.: 0.a.0., S. 11.
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Beispiel:

Hat die Stach A = 1CO OO0 Enwohner und die Stadt B = 700 COO
£ inwohner und die dazwischeniiegende Kielnstadt C von A 10 km
urg von B 20 km antfernt, so ist oos Verhditnis der E inwohner

1 : 7 uno das umgekenrie Verhditnls zum Quadrot der Entfernun-
gen 4C0 : 1C0 bzw. 4 1 1. Nach dem Gravitationsgesetz vernalt

sleh daher dle Nachfroge ous C auf A und B wie 5 ¢ 841).

_ a2

CONVERSE ) modlflzierte das Gravitotlionsgesetz zur Bestimmung des
sagenannten “breaking ooints”, der der Punkt zwischen zwel Zentren
ist, von dem aus die Verbraucher mit gleicher Wahrschelniichkelt zu

dem ainen Zentrum als ocuch ru dem anderen Zentrum tendleren,
In elner Gleichung ausgedriickt:

Der "breaking point® inkm von B =

km zwischen A und B

+ Bevdlkerung in A ader
Bevdlkerung in B

ob = Oa + Db
1 + E‘__O
Pb

Mit der CONVERSE ' schen Gleichung kdnnen wir also die Grenzen des
43}

Einzelhandels-Marktbereichs eines Zentrums feststeilen

41} O, V.: RGH-Schrift Nr. 2, a.a.0., 5. 33.
42) SCHWARTZ, G.19.0.0., 5. 12/13.

43) Dias trifit fUr die Beziehungen von Stddten zu, die etwa die gieiche
E Inwohnerzahl haben. Um die Bezietwng zwlschen einer Kieln- und
Grossstadt festzustelien, reicht dieses Modeil nicht aus,
SCHWARTZ, G.: 0.a.0., S. 13,
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Dle Glelchung kann auch In ungewondelter Form verwendet werden,
indem man die Varlablen tindert und anstatt der Bevdlikerungszahl dle
Zahl der zentralen Funktionen ader Verkaufsfldche in gm elnsetzt,
Es sind Jo gerade die zentralen Funktianen, welche dle Attroktivitadt

elnes Zentrums bestlrrmenM) B

In elner Glelchung ausgedriickt:

SA = 92 Arten von Funktlonen 36

SB = 90 Arten von Funktionen

dAB = 36 km 1 4+ s2
a0

Nachdem wir das Elnzugsgebiet der Stadt elngegrenzt haben, kinnen wir
mit REILLY "s Ansotz hestimmen, wie der Einzelhandelsumsatz slch
zwlschen zwel Geschiiftszentren auftellen sollte. Durch den "tleld
research®, In dem relevanten E inzugsgeblet stellen wir fest, Inwle—
welt die Ergebnisse der genannten Madelle mit der effektiven Bewe—
gung der Nachfrage Ubereinstimmen, Wiiren die Ist-Werte unter den
Sein-5Sall-Werten der Modelle, so scﬁllessen wir daruus, dass das
Zentrum hinsichtllich selner Einzeihaonde!slelstung unterbosetzt |st

und adiquate Massnahmen seitens des Einzelhandels zu treffen sind

um den Umsatz zu stelgern45).

In einer anderen von CONVERSE er_steliten Gieichung zur Ermittlung
des "bregking polnts™ Ist die Varlable Entfernung durch elnen "wWider—
stondsfaktor™ (*Inertia factor™: Trdghsltsfoktor) ersetztds). dar auf
Grund rdumlicher Vartelle der lokalen Verkaufsstitten bzw. Nachtelle
entfernter Verkaufsstdtten In bezug auf dle Nachfrage des Jakalen Zen-

trums entsteht.

44) BERRY, B.: "Geography of Market centers and retall distribution®,
Foundations af £ conomic Geographa Series, N. Y. 1967, 5. 40,

45) SCHWARTZ, G.: 0.0.0., S. 13/14.
45) Ebenda, S. 14 .
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Dleses Model] driickt sich mathematlsch falgendermassen aus!

2
=}
- & (3

21g
a|a

Bezelchnungen:

Ba = Umsatzverhdlinis, das dle Stodt verldsst.

Bb = Umsatzverhditnls, das In der |akalen Stodt bzw, Zentrum
bleibt.

Pa = @Bevdlkerung der onderen Stadt,
Hb = Bevdlkerung dar elgenen Stadt (Home Tawn},
= Entfernung In km zur ondsren Stadt,

= "inertla factor"™ - widerstondsfaktor oder auch Trig-
haltsfaktor, der zugunsten der elgenen Stadt baw, Zen-
trums wirkt,

Sallte der lokadie Einzelhandel grissere Umsatzvarluste hoben und dle
potentlelle Nachfrage In dle unliegenden Stddte oder Zentren abwandern,
sa ersatzt CONVERSE den wlder standsfaktar: gent der Veriust an rwei
Stddte, so ist der Tragheltsfoktor 8, wandert der Verjust an drel Stddte

ab, so wird der "inertlo factar™ 12 usw..

Der Widerstandsfaktor kann Jedoch wegen grasser Verkehrsschwierig-
kelten (liberfuilte Strossen, okuter Parkmangel, schiechte Bedingungen
flir dle Fussgdnger) In den grisseren Zentran kleiner als 4 werden; wie
es slch in Chlcage nach elner Untersuchung ergab und dieser “inertla

factar™ nur mit 1,5 ausgewiesen wurde.

REILLY filhrte alnen Test durch, um dle Richtigkelt und Aussagefihlig-
kelt des Gravitatlonsgesetzes zur Berechnung das "breaking points® zu
priifen und stellte die erforschten Ist-wWarte den von ihm varner errech-
neten und prajizierten Soll-Warten gegeniiber, Aus der falgenden Tgbaelle
XX ersehen wir dla Genaulpkait, der mitteis Grovitotionsgesetz pragnosti-

a
zlerten Werte und der durch "field research”™ erhobenen Ist-waearte ?).

47) Ebenda, S. 23,
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Location of Breaking polnt tawns for o national somple of retail

trading centers.,

Breaking Point Town Retllly's Law Fleld Study

Prediction Results

(mlies) (miles)

Coltler, Georgia &6 64
HeflIn, Alabama 89 87
Soloda, Texos 55 55
Westfleld, New York 50 58
E ikront Springs, Tennessee 128 127
Soringfleld, Ilinals 204 202
Middlatown, Ohlo 39 38
Northeast, Pennsylvanle 108 113
East Springfleld, Pernsylvanio 76 80
Hormony, Ohio 37 38
Hillsbury, Texas 73 70
Midway between Tyler & Longvlew, Texos 139 133
Merliden, Connecticut 19 18
Midway between Glddings & Ledbetter 110 1™
Devers, Texas 63 60
Schuldenberyg, Texas 114 109
Centerville, Indiana 61 62
Mt, Etna, Indiana 77 85
Uniontown, Indlana 62 74
Fender, Gearglo 169 160
Chlitawle, Virginia 161 157
Kingsburg, Callfornio 223 215
Midway between Ocean Sorings ond .

Pascoguule, Mlssissippl 118 113
Polmer, Massachusetts 149 151
Meadvlile, Pennsylvonia 11 1MM10
Tioton, Missourl 169 17
Midway between Sinton and Skimore, Texas 115 116
Midway between Kyle & Son Marcos, Texas 58 55
Chetalis, wWashington 102 1™
Midway between Fredericksburg and Galons-

viile, Virginia 7 69
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EInschrinkend muss Jadach bemerkt werden, dass das Gravitotians-

gesetz nicht Uberoll derort genaue Aussagen machen kann, da

1) das Gesetz tur Zentren, die slch koum In threr Grésse unter-
scheiden und dle rdumtich nane beleimanderiiegen unbefriaedigend

onwendbar ist,

2} Es fur Stodte glit, die In der Ndhe des "breaking polint™

zwlschen 2wel grossen Stidien legen,

3) Es, gemdss CONVERSE nur fir Giiter des operiodischen
Bedarfs zutr'lfftde).

REILLY's und CONVERSE 's Modelle orbelten ausserdem mit kanston-
ten Proportionalfoktoren und sind zu deterministisch um wirklichkeits-
nahe zu seln, wenn sle sagen, dass Ba/Bp sich ganau In einem bestimm-
ten Verhiltnis, In dle elne oder ondere Richtung bewegen. Wenn wir zu-
dem den F oktor Mensch beriicksichtigen, dessen Verbrauchsgewohnhal-
ten "probabllistic® - wohrschelnlichkeitsorientiert - sind und der gera-
de In elnern Stodtigebiet zohirelche Einkoufsmiglichkelten In verschle-
denen Geschiiftszentren hat, 5a Ist lhre Anwendbarkelt fur dle Praxls

fr‘t:lg;ulchdg]I .

E£s war HUFFSO)

Jene Faktoren, dle das Verbroucherverhaliten beelnfiussen, mit in seine
Gleichung elnzubeziehen, Das HUFF * sche Madell baslert pringzipiell
auf REILLY's Gravitationsgesetz, denn auch HUFF geht von der Pri-

, der eln "prabability madsl® entwarf und versuchte

misse ous, "dass dis Antraktionswirkung eines E Inkoufszentrums von
der Relsedauer und der Grisse des Zentrums obhi:'ng‘t'sﬂ. Dle wesent-
llehe Unterscheidung besteht Jedoch darin, dass HUFF eln stochasti-

48) Ebenda, S. 25.
49) BERRY, B.: 0.0.0., 5. 41 {f,
50) HUFF, D.: "Probabllistic Analysls af Consum®,

§1)} TIETZ, B.: "Standort- und Geschdftstlachenplonung Im E Inzelhandel”™,
0.0,0., S. 159,
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sches Model] entwickeit, welches versucht das Moment Mensch bzw. Sein
Verhalten mit einzubezlehen.

“Dia Wahrschelnlichkelt Pl], dass eln Konsument aus einer Gemeinde |

zu einem E inkaufszentrum | reist, 1st definier ois"sz):

PI] = '(c:;"ﬁ)' X
.. 8L

Bedeutung:

G GrBsse des Geschiftszentrums {gm Verkaufsfltdche).
TH = Standardisierts Reisezelt von i zu |,

x = “jgmbda", ein emplrisch zu ermitteinder Parameter,
der die Wirkung der Relsezeit ouf verschiedene Arten
von E Inkaufsralsen qusdriickt und der In seiner Grisse
von den Faktaren, dle das Verbraucherverhalten beein-
flussen, bestimmt wird.

Im Gegensatz zu den bisher gemnnten‘ModeHen hat das HUFF 'sche
Model] sinen wahrscheinlichkeitstheoretischen Ansatz, der durch Ein-
bezletwng des sogenannten "lambda®™ dem Verbroucherverhaiten versucht
gerecht zu werden. "Lambda® stellt den summarlschen Wert der Faktoren
dar, die das Verbraucherverhaolten bestimmen,

Gerade inmerhalb der Stadtregion wird der Konsument zahireich alter-
native Einkaufsmdglichkeiten finden und seine Wahi wird nicht selten
intuitlv und wllikiirlich gefdilt - wenn er auch darnn und wann selne

E Inkaufsgdnge einer Prifung unterziehen wird, Nun wird man nicht alle
F aktaren bericksichtigen knnen, die den sogenannten *Utliity-wert®

52} Ebenda.,
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(Nitzlichkelt das elne Zentrum dem anderen Zentrum vorzuzlehen)
elnes Geschaftszentrums mitbestimmen, sondern der Verbraucher
wird slch prinziplel] aut zwel relevante E Infiussfaktaren beschron-

kent

1) Dle Brelte und Tlete des gngebotenan Sortiments Im Zentrum -
{um so mehr Artikel gefiihrt werdean, um sa eher werden dle

Konsumentenwiinsche erfiitlt werden kdnnen} und

2) der Faktor Reisezelt {"Impact travel time*}; - (dle Bereit-
schaft der Reisedauer hiingt sehr vom gewtinschten Artlkel]
ab),

Wle hoch dle Wahrschein]ichkelt im Einzeifoll Ist, das elne dem anderen
Zentrum vorzuzlehen, wird quantifizlert und bestimmt den *lombda-wert*,
der Ausdruck der Wahrschelnllchkelt I1st, warum man das eine dem anderen

Zentrum vorzient,

Dle Bestimmungsfaktoren hidngen im Elnzeltall von falgenden Grissen
ab

1) Ersetzbarkelt dar verschiedenen gewiinschten Giter {the degree
of substitutobillty of various products).

2) Erhattte Preiseinsparung (antlclpated absolute price diffe-

rentlal).

3) Preis des Produkts Im Verhdltnls zum E Inkormmen (gbsolute
price af a product).

4) Psychischer Wert - psychologisch - gesallschatftlicher Wert

elner wWare (degree of psychlc Income).

Dar wert des "Lambda™ wird auf Grund dar nitigen Daten durch alnen
kompllzierten Rechenvorgang mit Hlife eines Computers bestimmt, worauf

In dlesem Zuspmmenhang nlcht ndher eingegongen werden soll. Es be-
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53}

fe nach Ziel der Untersuckhurg, vorhandenen Catenmaterial und Maschine

steht hilerzu ein von HUFF entworfenes Comauterprogramm™ ', welches

prablem- und zentrenspezifisch zu madifiziaren ist,

Das "Lambda” ist flir eine Bronche Innerholib der Region zu errechnen -
wie es HUFF fir den Textii- und Misbelelnzeihandei im Raume von Chi-
cago tat - und widre somit fur die elnzelwirtschaftliche und eine branchen-
spezifische Standortbestimmung Innerhaib cieses Zentrums zu verwen-

den,

Im innerstddtischen Bereich, gder Im Folie einer geringen Entfernung
zwischen wohrorten und £ inzelhandelsgeschdften ist dos "l ambda™ |e-
dgoch wenig aussagefdhig, do dos Moment rdumiiche Diskrepanz nur un-

wesentlich das Verbraucherverkaiten beginflussen wird,

Die Sravitationsmodelle beanspruchen kelna uneingaschrinkte Genaulg-
weit und Anwendbarkelt, Sie sind lediglich qals Ndherungslosung zu be—
trachten, Das Phinomen Mensch und vor allem selne unvorhersehbare
Verhaitensweise in bezug auf seine Umweit |st aus sozialwissenschaoft-
licher Sicht noch weltgehend ungekidrt und lossen den theoretlschen An-
satz dleser Modelle noch ais mangeihaft erscheinen,

54)

it Hlife der "soclal ohysics® varsucht man theoretische Ansidtze
finden zu konnen, die uns dos Verholten des Menschen nlcht nur mehr
beschreiben, sondern erkldren. Zlel der "social physics™ "is to
discover uniformities in soc.of behovior which can be expressed in
mathematical form mare or less corresponding t¢ knawn pattern of

physical science“ss).

53) KUFF, D. L. und BLUE, L.: "a srpgrammes salution for estimoting
retall sales potential®, Hrsgb.: Center of regional studies, University
of Kansas.

54) SCHWARTZ, G.: 0.0.0., 5. 35 ff,
55) Ebenda.,
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Dos Kernpraoblem [st es olso genligend Regelmassigkelten Im menschli-
chen Verhalten festzustellen, um es anstatt in Warten In mathematischen
Durchschnittswerten qgusdricken zu kinnen, die In lhrem Ansatz den
physikalischen Gesstzen gleichen, Aber der Stand unserer heutigen
Sazlalwlssenschaften Ist nlcht viel welter als der der Physik Im da-
mallgen 16, Johrhundert, als Physlker erst lernen mussten Warte durch

Zahlemn zu ersetzensﬁ).

Dos Graviwotionsgesetz st eln erster Schritt In dlese Rlchtung, da es
wichtlge Varfable: Bevdlkerung und Entferniung mit In sein Modelt mit-

einbezient,
Das Verbraucherverhalten hinsichtlich solcher Einflussgriissen, wle

z.8. Verkehr, Prestige, Werbung, Attraoktlvitit des Zentrums usw,

Ist bisher nach weltgehend unbekannt.

57. Stand der Methaden und Entwicklungstendenzen

Grundsdtzlich ist einmal fastzustallen, dass unsere Kenntnis iUber das
manschliche Verhaiten und Uber die Vertallung sozlo-Gkonomischer

F unictlonen Im Roum mngqlfuft ist. Da kelne Thearie emplrisch zu
vertfizleren 1st, sondern nur “vorlouflge™ Intersubjektive Giltigkelt
haben kann, gibt es auch kaelne umfassende Thearle, die fiir alle Be-
raiche das menschlichen Lebens ader sozlo~-tkonomische Systeme In
der Lage wire den Standart eines Zentrums ader das Verbraucherver-

holten vollstandlg erkldren kinnte> ).

Dleses unzureichends Wlssen betrifft Im Grunde den gesomten sozlai=

wlssenschaftlichen Berafch, das uns daran hindert zu Aussagen nach

56) Ebenda,

57} vgl. POPPER, K. R.: "Lagik der Forschung”, 2. Auflage, Tibin=-
gen 1966.
Vgl. ALBERT, H,: "Theorle und Realltdt", ousgewdhite Aufsdtze
zur Wissenschaftslehre der Sozialwissenschaft, Tubingen 1964,
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Gesetzmidssigkeiten zu kommen, die z.8, den physikallschen Theorlen
und Gesetzen glelchen, Und so lange uns elne solche umfasserde Theorle
iber das menschliche Verhalten und liber dle sozlo-dkonomischen Systeme
Im Raum fehit, so lange sind alle bestehenden Vertfahren und "Theor|en®

nur "vorldufig".

Die von uns aufgefiihrten Verfahren zur Bestlimmung des Paint of Sale
welsen also auch alle elne gewlsse Mangalhoftigkeit auf - da sie slch
aut kelne emplirisch bestdtigte Theorle stitzen kinnen -, dle In Jedem
elnzelnen Fall van unterschiedlicher Natur Ist. Tratz (hrer Mangelhaf-
tigkelt sind sle die melst verwendetsten und vertretbarsten oder zuver-
ldssigsten Methoden, die sich uns heute anbleten,

In diesem Zusammenhang sal nochrmals betont, dass sich dle wWohl des
Paint of Sale fiir ain spezifischas Untersuchungsobjekt nicht ausschlless-
lich auf eln Verfahren stitzen sollte, sondern dle erhaltenen Resultate
und Aussogen an Hand unterschiedlicher Untersuchungsmethoden zu Uber-

priifen sind.

Unter den dargesteliten Methoden sind die Richtzahien und Richtzahl-
verfahren, als statlsche Verfohren nur als "Orlentierungsmiglichkel-
ten* zu betrachten, und hier guch nur gewlsse Globalwerte, wie z.8.
arozentualer Antell der Mlete am Umsatz, durchschnlttlicher Mietwert,
durchschnittilche Zohl der Kunden filr alnen Laden etc,, Ansonsten
kénnen die Richtzahlen, dle mit Durchschnittswerten arbelten kelre Ent-
schaldungsgrundlage Seln und sind daher abzulehnon, do sle dle uns
schon bekannten Mangel aufwelsen und zu F ehlschliissen fuhren milseen.
Der Grund dafiir, warum wir auf sle slngegangen sind, llegt vor allem
darin, dass sle heute noch eine relatlv grosse Anwendung finden,

Die gnderen von uns aufgsfiihrten Verfohren eind lelstungsfdniger, da
sle betriebs- und problemspeziflsch eind, ...den lokalen Gegebenhal-
ten versuchen garecht zu werden und somlit dle Wirkllchkelt anndhernd
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beschreliben, ,.. wenn cuch nicht erkliren kdnnen, Sle sind schlecht
dynamlisierbor - 2,8, in bezug ouf dle Verholtenswelse des Menschen -
und es fehlt lhnen elne fundlierte thearetlsche Basis, Elne weltere Manga|-
haftigkeit, die sie gemeinsam haben, wenn sie Jhnen cuch nicht Inhiirent
Ist, Ist dos Prablem der lUckenhaften statistischen Information und dle
Datenbeschaffung von cussen, Da dle theoretlsch-empirische Basis der
hier dargestallten Methoden sehr luckenhoft Ist, Ist es unerldssiich,

dass die Dotenbeschaffung [statistische Unteriagen) méglichst zu ver-
vollstindlgen 1st, Hlerbel werden uns dle Computer ais Datenbanken und

Rechenmaschinen niitzllche Hllfe jelsten kbnnen,

Fir dle Zukuﬁft wird man versuchen dle "vorldufigen Methoden®™ noch

zy differenzieren und dle Beschotfung und Auswertung von Doten zu ver-
bessern. Aber, und das liegt In der Problematlk, die Welterfihrung der
Verfanren wird In Zukunft elne stdrkere Interdisziplindre Vorgehenswel-
se vertangen. "Kybernetlk, Systemtheorfe, Operotions Research, Kommu—
nikations-, Splel- und Entscheldungstheorie werden neben Psychalogle
und Sozlologle zu einer Verbesserung der empirischen und theoretischen

58)

den zur Bestimmung des Palnt of Sale zu gelongen,

Grundlagen beltragen™™ ', um schllesslich zu emplirisch bewdhrten Metho-

58) BENTELE, M, und MUELLER-TRUDRUNG, J.:0.a.0.
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6. Zusammenfossung

1. Elnfihrung

Nachdem wlr das Thema sachlich und rdumilch-zeltlich obgegrenzt
hoben, legen wir unsere Betrachtungsweise dar, er|dutern den Aufbau
der vorllegendan Arbelt und zelgen In kurzen Ziigen die Problemstel~

lung auf.

2. Allgemeines zur Bestimmung des Polint of Sole

Wir treffen allgemelne LUleberiegungen zur Bestimmung des Paint of

Sale., Der Polnt of Sale [st nach rein unternehmerischen Ueberiegun—
gen unter dem Geslchtspunkt der Gewlnnmoximlerung zu wihlen, Glelch-
zeltlg stellen wir Jedoch fest, doss alne derart rotlonale Entscheldungs—
grundlage nicht der Realitdt entspricht und zwangstduflg auch Irrationate
Foktoren eine Rolle splalen, auf die wir jedoch nicht nilher elngehen
wallen, EIne rein betrisbswirtschaftliche Standortbestimmung Ist aus-
serdem In der Praxls unmdglich, da man kelne exakte Rentablitéits—
rechnung flir dle Zukunft gestalten kann, denn zahlrelche E Influssfak-
toren sind nicht quantifizierbar und schon gar nicht vorous zu schitzen,
Anstelle der Stondortkalkulation tritt ein Abwigen und Abstimmen der

E Influssfaktoren, mit dem Ziel elnen mdgllchst hohen Grad on Uebereln-
stimming zwlschen den Rohmenbedingungen und den betrleblichen Voraus-
serzungen des E Inzelhandelsbetriebstyps zu finden. Das Rentabl!itdts-
prinzip salelt hlerbel Entscheldungsgrundlage, besonders bel alterna-
tiven Standorten, wobel dle Entscheldung [edach unter dem Aspekt el-
ner longfristigen Gewinnmaximlerung zu sehen ist, d.h. zundchst Schat-
fung einer Existenzgrundloge, donn Erhaftung des Geschifts und letzt-

llch selne E.rweiterung,
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Grundsdtzlich kbnnen wir Jedoch sogen, dass der sptimale Point of
Sale sich on jedem Ort befindet - bel gegebener Handelssoanne ~ der
das Maximum an Umsatz ermiglicht, Dle folgenden Faktaren sind eine

Funktion vom Umsotz:

U= f{E, K C,Z)

= Limsatz
= Elinwohnerzahl
Kaufkroft

= Camoetitlon (Konkurrenz)

N O X M C
[

= 2uginglichkelt {Verkehr)

Den moximalen Umsatz finden wir falglich dort, wo eine ootimale Kon-

stellatian dleser Stondortfaktaren gegeben Ist.

3. Standortrelevante Rahmenbedingungen Innerhalb der Stedtregion

wir zelgen jene Maomente der Stodtentwlcklung auf, dle dle zuvor er~
wohnten Standortfaokteren grundiegend beeinflussen, Es sind solche
Rahmenbedingungen, dle hinsichtlich des Palnt of Sale ven Eedeutung

sind,

Elnmal betrochten wir dle Rohmenbedingungen unter rein 5tgdtischem
Aspekt und zum anderen gus rein qualitatiy-absstzwirtschaftticher

Perspektive,
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31. Stadtische Rohmenbedingungen

- Bevdlkerungswachstum besonders tnnerktald der Stodtregionen,
dle In noch grbsserem Masse zu Schwerounkten aller wirt-

schaftlichen Tatigkeit werden,

- Siedlungsstruktur - Allgemelner Wunsch gusserhalb der Stact
im Vorart zu wohnen, was Iin dem ollgemeinen Trend zur Zer-
siedlung der Landschoft und weltgestreuten wohnbevilkerung
zum Ausdruck kommt. Zu beriicksichtigen sind dle noch In
Planung betindllichen und schon bestehenden Pldne, dle zur
Verdichtung des Roumes beitrogen scllen -~ polyzentrische

Stadtreglon.

- Verkehr - stark anwachsender Motorisierungsgrad der Hous—
halte, der dle Verbroucher mobller macht und Ursache ainer
stefgenden Zahl von Autokunden Ist. Dem grdsseren € Inkaufs-
radius und Mobilltdt des Verbroucher s steht die Versiopfung
der Zentren, den prddestinierten und konventlonellen Stand-
orten des E inzelhandels gegeniber. Umso onziehender das Zen-
trum gligemein, umso mehr Verkehr und umso gridsser die Ver-
stopfungsgefohr. Ursache sind vertnderte Stondorttendenzen;
Aufwertung der Standorte ausserholb der Zentren, Die beste-
henden Verkehrsverhditnisse sowle dlae In Plaonung stehenden
Oblekte (z.B. Ausbau von Strassen), und deren Auswlrkungen

sind zu oriifen.

- Agglomeration - die Bedeutung schon bastehender, In Ausbou
befindiicher und geplanter Zentren Ist zu priifen, unter Bariick—

sichilgung der ollgemeinen Konkurrenzverhdlinisse,
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32. Absatzwirtschaftliche Rehmentecingungen

- Kaufikraft - die steigende unc nivellierte Einkommensstruktur

ist Ursache eines stindig hinesren Lebensstandards, weicher
aie Nachfragestruktur vertndert. Die Nachfrage ist frel von ge-
sallschaftlichen Barrieren und der Verbrauch ist z2unehmend
Ausdruck der Persitnlichkeit ud des soziolen Status, s ist
ein Uebergang vam Kiassen- zum Massenmarkt, bei gleichzel-
tig wachsender Individualisierungstendenz. Die Ausgabenstruk-
tur verdndert sich In der weise, dass die Ausgaben flr Lebens-
mittel im Verhiltnis zum steigenden Einkommen relativ fallen
werden, wohingegen die Ausgaben fur Qualitdtsware, hoherwer-
tige Gliter, Massenluxus, langfristige Ware und Dienstleistungen

zunehmen wird,

Aus dar ansteigenden Zahil berufstatiger Frauen und auf Grund
der verdnderten Ralle des Marmes innerhalb der Familie re-
sultieren zunehmend geplante und gemelnsame E inkaufsginge om
Wachenende,

Arbeitszeltverkiirzung - trotz zunehmender Frelzeit "hat man
wenlger Zeit"™, was die zunehmende Bedeutung des Mitnahme-
kaufs und dle Nachfroge nach Frelzeltartikeln unterstreicht.
Mart will schnell und bequem einkoufen - one stop shoppling -
und der Uebergang von kurzfristiger, zersplitterter Sedarfs-
deckung zum langfristigen gebiindelten £ inkouf ist unverkenn-
bar. Die Einkaufsmenge steigt oro E inkaufsakt.,

Seltens der waren macht sich die stetig wachsende Zohl von
fertig- und hafbfertiyg zubereiteten sowle konservierten und
verpackten Lebensmittein bemerkbar, dem gegeniber, aber
akzelerierend wirkend, finden wir loufend technisch besser
ausgeriistete Haushalte; - 2,8, Tiefkiihltruhen, grissere Els-
schridnke atc. .



181

Abschliessend miichten wir hierzu noch im besonderen darauf hinweisen,
doss neben dem demographlischen Faktor der Stondortfaktor Verkehr an
Bedeutung zugenommen hat. Die Entwickiung der individuellen Verkehrs—
mittel, die damit in Zusammenhang stehenden Verkehrsprobleme und die
Vorhaben zum Ausbau und Sanierung der Sffentlichen Verkehrsmittel
sind somit in zunetmendem Masse bel der Bestimmung des Paint aof Sale

zu bericksichtligen,

Ausserdem gewinnen die Zentren Zwaeiter Ordnung, z.8B, Kiein—, aber
besondars Mirtelsiddte, ouf Grund bestehender Ausbauplonungen und
Ihrer wachsenden wirtschaftlichen Funktionen, als Standorte an Bedeu-
tung. Dies betrifft nament|lch dle grésseren Einzelhandelsbetrlebstypen,
die itmen Paint of Sale bisher fast ausschllessiich In Grassstodten fan-

den.

4, Aktlonsmiiglichkelten

Zundchst gehen wir von elner generelien Betrochtungsweise ous und
anschilessend gehen wir auf die Aktionsmiglichiceiten im Spezieiien ein,

41, Grundsétzliche Usberlegungen zu genereiien Aktionsmiiglichkelten

Wir gehen von dem Optimierungsprinzip der Standortfaktoren ous. Funk-

tion des Umsatzes sind:

u=1{{E, K C, 2)

Der Einwohnarzohl (E) und den Kaufkraftverhditnissen (K) kann der
Einzelhandel sich rnur Im Saezielisn anpassen, In bezug ouf dle Kon-
kurrenz {C) und den Verkehr (2} bestehen Jedoch generslle Aktions-
miglichkeiten der Anpassung und Beeinfiussuryg.
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Der Konkurrenzsituation kann der Einzelhandel sich sowohi anpassen,
als er sie auch beelnflussen kann. Zundchst gilt es die Konkurrenz-
s{tuation an alternativen Stondorten zu untersuchen, wobel wir die Mit-
anbleter einmail unter dem Gesichtspunkt ihres Absatzgebietes und zum
anderen unter Berickslchtigung lhrer Marktstellung beurteiien. Jedoch
kann diese Beurteilung nicht alleiniges Kriterium sein, da dle rdumliche
Nihe konkurrierenden Verkaufsstitten, auch alne positive Wirkung auf
das eigene Angebot haben kann - Cumulative attractlon,

Dle verkehrstechnische Anoassung des Polint of Sale ist im grassen
Rahmen eain Tell der Regional- und Stadtplonung und trotzdem hat der
Einzelhandei dle Mbgiichkeit seibst einzugreifen - wern auch nur in
beschrinktem Masse.

In bazug auf den fliessenden Verkehr betreffen die Massnahmen nur den
Fussgiingerverkehr, Massnchmen, die sich auf die Sffentiichen und in-
dividuellen Verkehrsmittel bezlehen, sind derart unfassend und kost-
splellg, dass sle Teili einer planerischen Gesamtkonzeotion sind und de-
ren Kasten nur von einer gridsseren Gemeinschaft getragen werden kon-

nen.

Hinslchtlich des ruhenden Verkehrs kann der E inzelhande! dle, durch
dle Entwickiung der individueilen Verkehrsmittel verursachte Parkraum-—
not der Innenstidte, durch die Schaffung von geniigend Parkraun -

ebenerdig oder auf mehreren Ebenen - mithelfen zu bewidltigen,

42, Aktlonsmiglichkeiten Im Spezieilen

wir beabsichtigen die Standorttendenzen verschiedener Einzelhandels-
betriebstypen zu untersuchen.

Zuntichst treffen wir genereile Usberjegungen zur Bestimmumng des Paint
of Saie, mit der Absicht die Konsteilation der Stondortfaktoren: E, K,

C, Z zu optimieren,
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Theoretisch Ist der beste Standart jener Punkt, der die grisste Zentra-
Htdt aufwelst, da er dle besten Kontaktmiglichkelten bletet,

Anschllessend anaiysleren wir die Standorttaktoren unter Berlcksich-
tigung des Betrlebstyps. Wir stellen fest, dass der Betrlebstyp {Xa),
auf Grund selnes Angebots, slne Mindestgeschidftsflache (Maf) von x gm
bedarf und elnen Mindestumsatz (Mu) von x DM bendtigt. Bedingung fiir
Mu st Jedoch elne ausrelchende Mindestbeviiikerung (Mb), die wlederum
van der je E inwohner zur Verflugmg stehenden elnzethandelsrelevanten
Kaufkraft (K) und der In dem Jewelllgen Rawrberelch schon ansdssigen
Kankurrenz (C) abhtnglg Ist. In bezug auf die Mindestbeviiikerung {Mb)
ist andererselts wledsrum der E inzugsbereich (E) van Relevanz. Die
Mindestheviilkerung fur den Betriebstyp (Xa) itsst sich aur in elnem
bestimmten £ lnzugsberelch reallsieren, womlit sie Immer im Verhidit-
nls zu einem gewlissen Raumberealch zu sehen ist. Fiir die Grsse des
Einzugsberaelchs (E) sind einmal die Beviikerungsdichte (Bd) und dle
lakalen Verkehrsyerhiltnisse (V) bestimmend.

Die Typislerung der standartrelevanten Geschittsprinzipien. Grund-
satzllch schelnen uns hier faigende Ggslchtspmkte wasentlich: das
warenangebat, die Prelsverhdltnisse, die Handselsspanne, der Raumbe-—
darf, die Mlaetkosten, der E Inzugsberelich und die Bedlenmungsform,

Abschilessend fossen wir die Im 3, Kapitel: Standartrelevante Rahmen—
bedingungen innerhalb der Stadtreglon, gemachten Aeusserungen zu-—

Sammen.
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422, Standorttendenzen Im Saezlellen

Mit dem Ziel dle branchen- und betriebsspezifischen Stondarteigen-
schaften darzustéllen, versuchen wir die Stondorttendenzen von sechs

Einzethondelsbetriebstynen zu erfossen.

4221. Dos L ebensmittelfochgaschidft mittlerer Grisse

Dieser Geschiftstyo deckt den Unterhaitsbedarf, Er st der Nachbar-
schaftsloden und seain Stondort Ist in der Regel eng mit dem wWohnsitz
der Konsumenten verbunden. Man hat vorwiegend fussigufige Kund=
schaft. Die Ndhe konkurrierender Setriebe ist negativ, Der verdnder-
ten Sledlungsstruktur und einer gezielten Planung, welche dle zer-
splitterten Verkoufsstétten zu vermeiden sucht, karn er sich fur dle
Zukunft nur anbassen, indem er Eintritt in ein integriertes Nachbar-

schaftszentrum sucht,

4222, Dos Spezlolgeschift - Cotiker

Wir wihlen den Optiker, well er dle kennzeichmenden Merkmale eines
Spezialgescriiftes aufwelst, Seln Angebot deckt elnen ausgesprachen
apnerlodischen Bedarf. Das Sortiment ist eng, aber dafir senr tief.
Auf Grund der geringen Bedarfsintensltdt benidtigt er eine grosse Min-
dastbevilkerung, die Im aligemeinen nicit aus der in ndchster Nohe
gelegenen wWonnbevilkerung gestellt werden kann, so dass der £ inzugs-
berelch - bei gegebener Bevilkerungsdichte - relativ gross sein muss,
wags Ursache fir bevarzugt zentrale Stondorte ist, Do der Kaumbedarf
verhditnismissig gering 1st und man zudem mit grossen Hondelsspannen
kolkuliert, kinnen dlg hohen Roumkostern des Zentrums getragen wer-
den,



185

Die Anwesenhelt von Mitanbletern kann positive Auswirkungen haben ~
Agglomeratlonseffekt, Erst elne polyzentrische Stadiregion konnte
Ihm In grassstddtischen Nebenzentren die ousreichende Mindestbevil-

kerung bieten,

4223, Der Supermarkt

Dieser Geschoftstyp fuhrt Gliter des olitdgilichen Bedarfs, Seln Sorti-
ment st breit, aber flach und er tendiart zur FUhrung von kamolemen-
tdren Gitern, Auf Grund des Worenangebots und der Form der Darble-
tung hat er einen grossen Roumbedart, wos eine grosse Mindestbeval~
kerung voroussetzt, um die nBitige F ldchenielstung zu erzielien, Die
rdumliche Grisse des E Inzugsbersaichs muss somit mit steigender Ver-
kaufsfidche wachsen, Sein Standart hangt von der Gridsse ob, denn er kann
sawohl in der City, ols auch im Nebenzentrum llegen. Durchschnittlich

71 % oller Supermiirkte befinden sich Jn Stddten mit iiber 100 QOO E In-
wohnern, was besonders fir die grisseren Supermdrkte zutrifft, hre
Bedeutung ols Einzelhandelsverkaufsstitte wird sicherilch nach welter
zunehmen, da sle mit Ihrem bedorfsschwernunktorientierten Angebot den
sich wandelnden E Inkaufsgewohnheiten der Konsumenten entgegenkommen.

4224, Dos Mobel-Kaufhaus

E s befrladigt einen acerlodischen Bedarf, Die Hthe des E inkaufsbetragas
}o Elnkaufsakt [st bel geringer Einkoufsfrequenz entsprechend hach, Man
benlitigt elne grosse Mindestbevilkerung, dia man nur in alnem gentigend
grossen E inzugsgeblet findet. Die verkehrstechnische Errelchbarkelt
gewinnt somit an Bedeutung. Der Roumbedarf st Uberdurchschnittlich
gross, was nach entsprechenden Hondelssparnen verlongt. Prinzipiell
hat das Mibel-Koufhaus eine zentrole Loge, well es dart die grisste
Kontoktmiéglichkelt Innerhalb seines E inzugsberelchs findet und well die
Anwesenhelt verschiedener Mitanbleter sich ouf seinen Absatz positiv

auswirkt,
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Die wandelnden Rohmenbadingungen - stelgende Raumikasten, begrenzie
Ausdahnungsmdglichkelten und die Verkehrsverhditnisse ~ llessen das
Mébelkaufaus salnen Palnt of Sale teliwealise |n den Vororten und Clty-
Raondlogen suchen. Dle verringerte Kontaktmgglichkaelt kann er durch
glinstigere Knosten-Preis-Verhiltnisse kompensleren, die eln prelsbe-
wusster Konsument zunehmend wiirdigt und elnen wenlger zentralen

Stondart dofiir gerne In Kauf nimmt.,

4225, Das Warenhaus

Seln Warenangebot deckt sowohl den geriodischen als auch den aperio-
dischen Bedorf. Oie Tliefe und die Breite des Sortiments ist jedoch Im
Elnzeltall von dem jewalligen Warenhaustyp abhdngig. Mit einem der-
artlgen Warengngebot st der Raoumbedarf Uberdurchschnittlich gross.
Bel gegebener Kaufkraft und Konkurrenzverhidlinlissen bendtigt das
warenhaus elne grasse Mindestbevblkerung und saomlt, unter Berlick-
sichtigung der Verkehrsverndltnisse und der Beviblkerungsdichta je

nach Kaufhaustyp, eln begrenztes bis grasses E Inzugsgeblet,

waelcher der verschledenen Warenhaustypen — Klelnprelsgeschidfi,
Kleln-Warenhaus, Normal-Warenhaus und Grass-warenhaus - wejchen
Standort wdhlit, wird primdr durch die E Inwchnerzahl bestlmmi, Gross-
Warenhiduser finden wir varnehmiich in Stddten mit iiber einer halben
Milllon E Inwohnern, Normal-Warenhituser [n der Regel In Stiddten mit
iber 100 COO Einwohnern und Kieln-warenhduser und Kleinprelsge-
schafte im allgemealnen nur in Ortschaften mit mindastens 20 OOQ E In-
wobnern, Die Grdsse des warenhauses |st somlt van der Grdsse der
Stadt abhiinglg.

Innerstddiisch fdllt die Wahl des Palnt of Sale, ouf Grund der benitig-
ten Mindestbevilkerung, auf zentrale und mdglichst verkehrsginstige
Standorte,
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Bedingt durch dle Verkehrsentwicklung und veronderten E Inkaufsge-
wahnheliten, entstand eln blsher bel uns unbekannter worenhaustyp,
dos Varstodt-warenhaus, welches mit Umsdtzen, die dem kleineren
EInzugsbereich entsprechen, befriedigende Ergebnisse erzlelen,

4226, Der Verbrauchermarkt

wir hatten festgestellt, dass die sozlo~Okonomische Entwicklung der
Grindung dleser neuen Distributionsform férderlich war und er be-
stimmte Geschdftsarinziplen entwickelte, dle seine Standartpolitik ent-

scheldend beelnflussen,

Eln Vertrauchermarkt fihrt heute eln warenhausihnliches Sortiment
und hat somit einen grossen Roumbedar! und unter Wohrung seiner
Dlscount-Prelspolitlk miissen selne Allgemelinkosten tlef gehalten wer-
den. Dle Folge Ist, dass der Verbrouchermarkt selnen Standort 1n den
Aussenbezirken und Vorarten finden muss, Dem entgegen, aber férder-
lich fiir selne Entstehung, wirkten dle vergdnderten EInkaufsgewohrihel -
ten der Verbraucher und die Innerstidtlschen Verkehrsprobleme. Mit
zunehmender Konkurrenz seitens des konventionellen Einzelhandels
versucht er zunehmend den Vortell selner verkehrstectnischen Er-
reichbarkelt ru unterstreichen, die somit auch zum dominierenden

Kriterium der Bestimmung sslnes Point of Sale wird.

Reglonal betrachtet sledeln sich dle Verbrauchermiirkte In dicht be-
sledelten Reglonen an, wobei sle varwiegend Stadtreglonen mit unter-

besetztem Einzelhondelsangebot widhlen.

Innerhalb der Stadtregion findet der Verbrauchermarkt seinen Point
af Sale ousserhalb der Innenstadt, wobel elnschrinkend zu sagen ist,
dass sle sich In Klein- und Mitteistddten dem Stadtkern nidhern.
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4227, £ xkurs: Shapping-Center

Aut Grund der geringen Zahl an Shapping=-Centers in der BRD, glouben
wir unsere Aussage bestorigt zu finden, dass wir In der BRD von die-
sar Distributionsform keine UiS-omerikanisch-dhniiche Entwicklung er-
worten dirfen: unserea Stddte liegen zu nohe balelnander und Innerhalb
der Stadtreglionen konn noch Geschaftsfidche mobliislert werden, die
Verbrouchermirkta haben die reglomaien Marktiicken geschiossen, der
Innerstadtische E inzeihandel ist gewiiit seinen Beitrog zu ielsten, um
die Funktion der Innenstadt zu erhalten und ausserdem hat mon ein wait-

ous gusgeprdgteres Stadtbewusstsein,

S, Methaden zur Bestimmung des Polint of Sole

Wir beschrdnken uns out die wesentiichen Methoden und unterziehen sie
alner kritischen Betrachtung, unter dem Aspaki threr Anwendungsmog-

lichkalt flir dle Praxls,

51. Richtzahlen und Richtzohlvertohren

Zur Bestimmung des Point of Sale sind dle sozlo-tkonomischen Richt-
zahlen von Bedeutung, Sle bestimmen, wie die Relotion zwischan Ein-
wohnarzoh] und der dozugehorigen Folgeelnrichtung sein solite: z.B.
x om Gaschiiftsfidche oro € inwoltner atc.. Diese "Faustzahlen®™ sind

Soli-Werte, die den Ist-Warten gegeniber zu steilen sind.

Besonders fur makro-tkonomische Untersuchungen, zur Erstellung oder
dem Ausbau von Versorgungszentren finden dlese Richtzahien ols "Orien-
tierungsgrossen™ Verwendung. Ihre Aussaogefbhigkelt fUr indlvidueile
Verkoufsstitten ist Jadoch hichst frogliich, do es Durchschnitts- und

E rfghrungswerte sind, die In der Regel auf Querschnittsuntersuchungen

basieren,
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52. Stondartskalkulatlonsschema

Diese Methode ist problemspeziflscher und vor allem st €5 eln dynami-
sierbares Verfahren zur Bestlmmung des Polnt of Sale. Ausserdem ist
es In der Durchflinrung unkompiiziert und zeltkostensparend,
Schwlerigkelten bestehen jedoch In der Besd_'uffmg der Daten und In
der Gewlchtung der einzelnen Faktoren,

53. Betriebsspezitische Methode zur Bestimmung des Point of Sale

wir gehen davon aus, dass der Betriebstyp (Xa) auf Grund seines An-
gebots eine entsorechende Mindestgeschaftsfidche (Mgf) und dazu ainen
addquaten Mindestumsatz (Mu) von x OM benBtigt, Zur Erzielung des Mu
braucht der gewihite Betriebstyp eine Mindestbevillkerung (Mb), die
wiederum von der je E Inwohner zur Verfligung stehenden einzeihandels-
relevanten Kaufkraft (K) - fir dlesen Betrlebstyp mit seinem Angebot -
und der [n dem Jewelligen Roumbereich schan onsdssigen Konkurrenz
(C) - Betriebstyp mit gielcham oder dhnlichem Angebot - abhiingig Ist.
Je mehr konkurrlerende Betrlebe (C), bel konstanter K, desto grésser
muss dle Mindestbevilkerung (Mb) seln. Umso hher die einzelhandels-
relevante Kaufkroft (K) fir Jenes Angebot, desta geringer konn dle Min—

destbevidlkerung sein,

Hinsichtlich der Mindestbeviikerung (Mb) ist ondererselts wledsrum
das Einzugsgeblet (E) bzw. der Marktbereich von Reievanz. Ole Min-
destheviiikerung fUr unseren Betriebstyp Xa idsst sich nur in elnem
bestimmten E Inzugsbereich reailsieren, womit Mb (rmer 1 elnem Ver-

holtnis zu elnem gewlssen Raumberelch zu sehen Ist,

Fiir dle Grisse des E Inzugsbereichs (E) ist elnmai dle BevSikerungs-
dichte (Bd) bestimmend, denn Je grésser die Bevblkerungsdichte, umso
kielner kann das raumliche EInzugsgebiet sein, Welterhin sind es die
lokaien Verkehrsverhdltnisse [V}, d.h. mit welchem Zeit/Kosten-Auf-
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wand dle Verbraucher gewllit sind den Paint of Sale aufzusuchen, dle

den E inzugsbereich determinieren.

S4. Morktonalytische Verfghren

Sie beschrinken sich rdumiich und zeltlich ouf den zu unter suchenden
Markt und beriicksichtigen die Entwickiung der Rohmenbedingungen.
Umso vielseitiger der Datenkranz |st, umso exakter wird die Situation
erfasst und umso aussagefdhlger kinnen dle Angaben seln. Im Prinzip
beruhen dlese Verfahren auf den Verbrauchsausgaben der Houshalte
ader den Umsatzwerten der Geschiifte, unter Beriicksichtigung der Zu-
und Abflussquaten anderer Zentren, Ausgangsounkt (5t also entweder

die Angebats- oder/und die Nachfrageselte.

55. Verfohren der Gewlchtung der Standortfoktaren

Hier versucht mon dle Faktaren und Tatbestdnde zu bestimmen und zu
quantifizleren, die fur den jewelligen E inzelhandelsbetriebstyo stand-

artbestimmend sind,

Dle wichtigsten standortllchen Totbestdnde sind mit den Merkmalen der
Verbrauchsstidtte abzustimmen, Sile zalgt sich als elne sehr differen-
zierte Methode, dia allerdings ouch eine etwas willkurliche und subjek-
tive Bewertung bzw., Gewichtung der verschiedenen Foktoren nicht qus-

schliessen kann.

Dieses Verfghren hilft uns jedoch, die fir eine Stondortwohi wesent-

Ilehen Tatbestonde herauszustelien.
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56. Modelle

Man versucht dle rdumliche Diskrepanz von E inzelhandelsangebot und
Nachfrage mit Hilfe theoretischer Modelle zu ergrinden. REILLY ver-
sucht mit dem "Law af retall gravitation® den E inzugsberelch elnes Ge-

bletes zu bestimmen und dle E Inkagufsbewegungen zu analysleren.

CONVERSE moditizlerte das Gravitationsgesetz um den sogenarinten
"breaking-ooint® zu bestimmen, Es ist Jener Punkt, der slich zwischen
zwel Zentren befindet, von dem aus die Verbraucher mit gteicher Wahr-
scheln]ichkelt zu dem elnen, als auch zu dem anderen Zentrum tendle-

ren.

In bezug aut ihre Anwendungsmiiglichkelt Ist Jedoch zu sagen, dass

sich diese Modelle wlederum nur auf einen grdsseren Raum bezlehen
und sich nicht fir zweil glelch grasse Zentrentypen, die zudem nohe
belelinander llegen, anwenden lassen. Ausserdem haben dlese Modslle
konstante Prooortionalfaiktoren und sind zu deterministisch um der Rea-
11tdt immer zu entsprechen, Welterhin ist der Faktor Mensch Insofern
unbeochtet gelassen, als dessen Verbrauchs-, besonders aber Ein-
kaoutsgewohnheiten "arobablllstlcs™ slr.'.d.

HUFF versucht jedoch in seinem "arobability modal® ~ auf Relily’s
Modell baslerend - Jene Faktoren, dle das Verbraucherverhalten
beelnflussen, in sein Modell mit sinzubezlehen,

Daos Phidnomen Mensch, selne unvarhersehbare Verhaltenswelse Ist
aus sozlalwissenschaftlicher Sicht noch waltgehend ungekiart und
1dsst den theoretlschen Ansatz dleser Modelle als fshlerhaft erschel-

nen.,

Mit Hilte der “soclal physics® versucht man neue theoretische Ansitze
zu findert, um geniigend Regelmissigkelten im menschlichen Verhaiten

festzustellen und um diese In mathematl schen Durchschnittswerten gus—
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driicken zu kdnnen. Das Gravitotlonsgesetz |5t hilerbel nur ein erster
Schritt, da er wichtige Vorlable: Bevilkerung, Entfernung mit elnbe-

zleht; jene EInflussfaktoren aber, wle Verkehr, Prestige, Werbung etc.

bisher nach weltgehend unbekannt sind.
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