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EinfUhrung

In der Diskussion Uber die Ursachen der Anziehungskraft vieler Einzelhandelsag-
glomerationen wurde in den letzten Jahren immer haufiger neben Verkaufsflache
und Angebotskonzentration (vgl. Kap. 3.2.3) auf eine noch nicht naher bestimmte,
weitgehend irrationale Ausstrahlung der Laden verwiesen. Es scheine so, als ob im

Einkaufsverhalten Emotionen eine wachsende Rolle spielten. So haben Stracke,

Heinritz und Schrdéder sowie Schulze darauf hingewiesen, dass das Image — bei-

spielsweise verbunden mit der Preispolitik fihrender Einzelhandelsunternehmen

— wesentliche Faktoren der Attraktivitat einer Einkaufsstatte seien. Architektur und

Stadtebau entwickeln eine Sprache, die wirtschaftliche Relevanz besitzt. Besteht

die Relevanz in der Schaffung des Ambientes, welches im Bereich des Einzelhan-

dels animierend und damit umsatzférdernd wirken kann? Tatsachlich haben in den
letzten Jahren immer mehr Unternehmen den Versuch einer gezielten, imagebezo-
genen Offentlichkeitsarbeit unternommen, um sich durch ein attraktives Image gute

Chancen im Wettbewerb um mobile Menschen (vgl. Kap. 3.1 u. 3.3) zu sichern.

Auch das ,Image des Preisvorteils“ kann mit Hilfe der Architektur bewusst demon-

striert werden, indem einfache, aber grof3flachige Baukdrper, verbunden mit einer

simplen Innenausstattung bestehend aus Regalsystemen mit Pappkartons realisiert
werden. Stehen diese Images kontraproduktiv zur Okologie, Soziologie und letztlich
zur Baukultur?

Bisher fehlt es an systematischen Versuchen, Betriebsformen auf stadtrdumliche

und gesellschaftliche Einfliisse, sowie Geschaftsgebdude auf Einflisse der ortsbe-

zogenen Emotionen zu untersuchen.

Die vorliegende Arbeit will die Sympathien und Vorstellungen der Bevélkerung uber

charakteristische Merkmale verschiedener Ladentypen und Standorte erfassen und

auf ihren Einfluss hinsichtlich der Zukunftsfahigkeit des kleinteiligen Einzelhandels

Uberpriufen. An Hand von acht Gebieten in Minchen wird untersucht, welche Sym-

biosen zwischen Stadtraum und Einzelhandel vorhanden sind. Die Stadtrandlagen

sind hierbei von besonderem Interesse, da sie mehr unter dem Strukturwandel im

Einzelhandel leiden und ihr Trading Down gréRere soziale Probleme aufwirft als im

Stadtzentrum.

Mit der vorliegenden Arbeit sind zwei Anliegen verbunden:

1. Es soll ein Beitrag fur die politische Diskussion geliefert werden. Denn gerade die
Frage der Nahversorgung gewinnt an sozialpolitischer Bedeutung. Letztlich ist es
die Verantwortung der Planer, Sorge zu tragen, dass die Nahversorgung sicher
gestellt wird. Ziel muss es sein, geeignete Standorte fiir den Einzelhandel sowie
fiir eine struktur- und raumvertragliche Ansiedelung von Einzelhandelsgrof3projek-
ten vorzuschlagen.

2.Planern und Forschern soll die Bedeutung einer Baukultur und Bauéasthetik be-
wusst gemacht werden, die mehr auf Nachhaltigkeit ausgelegt ist. Denn gerade in
den letzten Jahren ist die Frage, wie weit Architektur und Stadtebau die Entschei-
dungsprozesse des raumlichen Verhaltens selbst in die Analyse einbeziehen und
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EINFUHRUNG

dabei auch auf die subjektiven Beweggriinde des rdumlichen Handelns eingehen
sollen, durch Impulse aus der Corporate Identity (Cl) — Stadtebau und Architektur
als Imagetrager- neu belebt worden. Es erscheint um so wichtiger, dass auch
Fragen der Emotionalitat, der Irrationalitdt und publizistischer Beeinflussbarkeit
des raumlichen Verhaltens das Interesse der Stadtplaner und Architekten finden.
Denn Identifikation und Sympathie mit dem durch den Einzelhandel gepragten
Stadtbild (typische Erdgeschoss- Nutzung durch Ladenlokale in Ladenstrafien)

konnen den Einzelhandel starken.

Die Arbeit gliedert sich in:

- einen allgemeinen Teil (Kapitel 1 bis 3), in dem der gesellschaftliche und fachliche
Hintergrund der Probleme des kleinteiligen Einzelhandels aufgezeigt wird und die
theoretischen Grundlagen zur Erfassung und Uberpriifung der Handlungsrele-
vanz ortsbezogener Einzelhandelsgeschafte diskutiert werden.

- einen empirischen Teil (Kapitel 4 und 5), in dem die Ergebnisse und Hintergriinde
einer Befragung Uber Architektur und Einzelhandel, Sympathien und Aversionen
gegenuber Laden sowie Praferenzen von Einkaufsorten dargestellt, analysiert
und bewertet werden. Die acht Untersuchungsgebiete in Stadtrandlagen von
Minchen werden analysiert und an Hand soziodemographischer sowie geogra-
phischer Merkmale miteinander verglichen. Die Einzelhandelsstandorte werden in
ihrer Struktur untersucht. Die Daten werden anschlieBend in einem Ranking der
einzelnen Stadtviertel ausgewertet.

- Schlussfolgerungen (Kapitel 6 und 7), die sowohl Entwicklungsaussichten an
Hand von Szenarien Uber Geschaftsaufgaben und die Auswirkung von Leerstand
auf die Stadtrandlagen beschreiben, als auch eine Perspektive Uber die Zukunfts-
fahigkeit des kleinteiligen Einzelhandels in Stadtrandlagen erméglichen.

Die am Seitenrand abgedruckten Bilder einzelner Kapitel verstehen sich nur als at-
mospharische Begleitung und erheben keinen Anspruch auf inhaltliche Erlauterung,
es sei denn, es wird explizit im Text darauf verwiesen. Aus diesem Grund sind sie
auch nicht im Anhang dokumentiert.



1. Aktuelle Ausgangslage

Der Strukturwandel im Einzelhandel geht mit Veranderungen in der Gesellschaft ein-
her. Die Veranderungen der Berufsstruktur, verbunden mit den Trends im Einzelhan-
del nach Dezentralisierung und Flachenexpansion, fihren zu einem neuen Kontext.
Der Grol¥teil der Konsumenten reagiert momentan unentschlossen.

Ein restriktives Einkaufsverhalten seitens der Bevodlkerung verbunden mit Um-
satzverlusten und Arbeitsplatzabbau sowie mangelnde Nachfolgeregelungen der
Geschéftsinhaber fihren zu Veranderungen im Einzelhandel, die in Zukunft ganz
besonders die Standorte der Nahversorgung nachhaltig beeinflussen werden.
Gleichzeitig haben sich die Standortbedingungen der Nahbereichs- und Quartiers-
zentren verschlechtert durch Verkehrs- und Parkplatzprobleme und fehlende raum-
liche Expansionsmdglichkeiten, nachlassende Sicherheit und Sauberkeit oder hohe
denkmalpflegerische und bauliche Anforderungen.

Es entwickeln sich nicht integrierte Standorte sowie Gewerbe- und Sondergebiete
als Einkaufsorte, an denen die Ansiedlungsbedingungen fir Fachméarkte und Dis-
counter gunstig sind.

Die Angebotskonzentration verbunden mit den langen Offnungszeiten der Tankstel-
len bilden Einkaufsbedingungen, die von der Bevdlkerung in zunehmenden Malle
angenommen werden.

Zugleich drangen neue Betriebsformen, wie Tele- und Internetshopping als auch
Bringdienste auf den Handelsmarkt, die zusatzliche Konkurrenz darstellen und neue
Strategien fiir den bisherigen Einzelhandel bedingen.

Die Auswirkungen des Strukturwandels ergreifen nicht nur die wirtschaftlichen und
sozialen Bereiche. Sie haben auch eine stadtgestalterische Relevanz.

Wahrend die Stadtplanung auf die stadtgestalterischen Veranderungen nur langsam
reagieren kann, vollzieht sich dieser Verdnderungsprozess im Handel bei den Anbie-
tern und Verbrauchern verhaltnismaRig schnell.

Beschleunigt wird dieser Wandel durch die Veranderungen der soziodemographi-
schen Strukturen und die Polarisierung des Verbraucherverhaltens in Erlebnis- und
Versorgungseinkauf. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Alterung der Bevdlke-
rung stellt sich fiir die Kommunen die Frage, wie in den unterversorgten Ortsteilen
der Versorgungseinkauf zukinftig sichergestellt werden kann.

1.1 Stadt und Einzelhandel in der Diskussion

Die Renaissance des Leitbilds der kompakten Stadt, welches an die Stelle der
Stadtvorstellungen einer funktionalistischen Moderne tritt, ist Gegenstand von Dis-
kussionen seit den 1990er Jahren. Seitdem gibt es dartber eine kontrovers gefiihrte
Grundsatzdebatte, jedoch konnte sich das Leitbild der kompakten Stadtim Laufe des
letzten Jahrzehnts durchsetzen (,Perspektive Miinchen: kompakt, urban, griin®)
(Landeshauptstadt Miinchen, 2005, S. 89).
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Die Prinzipien der kompakten und durchmischten Stadt werden einer attraktiven
stadtischen Umwelt gleichgesetzt. Dichte und Vielfalt kénnen in diesem Zusammen-
hang zu hoherer Lebensqualitét in den Stadtquartieren fiihren. Gleichzeitig sollen
Mobilitdtsanforderungen einer modernen Gesellschaft mit einer dkologisch verant-
wortlichen Stadtentwicklung vereinbart werden.

Die historische Stadtstruktur war in der Dichte ihrer Einwohner wie ihrer Bauwerke
begriindet. Durch die Ausbreitung der Stadte in das Umland ist ein wichtiges Merk-
mal der Stadtkultur, ndmlich dass Bauwerke mehrere Funktionen zu erfiillen haben,
teilweise verloren gegangen. Kaufmannshauser stellten mit ihren Arkaden einen Teil
des offentliche Raums. Kirchen boten auch Raum fur Ziinfte. Die Mehrfunktionalitét
des offentlichen Raums wurde aufgegeben zu Gunsten einer Spezialisierung, die
wenig Sekundarnutzungen zuldsst. Dieser Spezialisierung ist der Einzelhandel ge-
folgt, zunachst im Warenbereich mit seinen Fachgeschaften, die sich auf einen Typ
von Waren spezialisierten, und spater auch in der Bauwerkserstellung.

Discounter, Fachmarkte und Shopping Center werden bevorzugt in nicht integrier-
ten Lagen geplant, damit sie rdumlich optimiert werden kdénnen. Nachnutzungen
werden bei spezialisierten Gebauden schwierig. Oft entstehen solche Gebaude
ohne Korrespondenz zueinander. Es gibt keinen Freiraum, der verbindend wirkt,
Sichtbeziehungen werden aulRer Acht gelassen. Es handelt sich um Orte, die nach
Ladenschluss keine Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitat mehr besitzen.

Dagegen kénnen Einzelhandel und Dienstleitung in integrierten Lagen hinsichtlich
der Vorstellungen einer nachhaltigen Entwicklung mit dem Leitbild der europdischen
und kompakten Stadt in Einklang gebracht werden. Mit funktionierenden Stadtteilen
kann widerspriichlichen Anforderungen resultierend aus einer 6kologisch verant-
wortlichen Stadtentwicklung und den Mobilitdtsanspriichen einer modernen Gesell-
schaft Rechnung getragen werden.

Entgegen der Idee der Moderne, Arbeit und Wohnen zu trennen, wird heute wieder
die Absicht verfolgt, Wohnungen und Arbeitsstatten kleinrdumig zu verflechten. An-
gestrebt wird dabei eine Nutzungsmischung, die nicht nur Betriebe und Einrichtun-
gen des Einzelhandels, sondern auch Unternehmen des Dienstleistungssektors zur
Versorgung des Quartiers vorsieht. Mit Laden belegte Erdgeschosszonen kdnnen
auf die fortschreitende Privatisierung des offentlichen Raums in Einkaufs-, Vergni-
gungs- und Erlebniszentren antworten.

Das Verhaltnis zwischen Offentlichkeit und Privatheit in der Stadt wandelt sich lau-
fend und betrifft funktionale, juristische, soziale und materialistisch- symbolische Di-
mensionen. Dabei kénnen sich im Bereich Offentlichkeit oder Privatheit quantitative
Verschiebungen in den einzelnen Dimensionen ergeben.

Seit Beginn des 20 Jahrhunderts wird die Marktfunktion der europaischen Stadt
eingehaust. Es begann mit den Passagen und Warenhdusern und setzt sich heute
fort in Shopping Center, Factory Outlet Center und Urban Entertainment Center. Die
Verlagerung des Einzelhandels in Shopping Center geht einher mit einer Verlage-
rung von Offentlichkeit in Bereiche, die juristisch als private Rdume definiert sind.
Die sozialen Dimensionen des privaten Raums werden durch die neuen Technologi-
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en mit Handy, Computer und Internet sichtbar. War man friher mit seiner Arbeit an
ein Buro gebunden, so lasst sich heute miihelos die Biroinfrastruktur Gbertragen.
Es kann auf der Strale telefoniert werden, wichtige Daten kénnen jederzeit liber das
Internet abgerufen und ausgetauscht werden.

In der symbolisch- materiellen Dimension werden o6ffentliche als auch private Rau-
me mit Materialien und Zeichen ausgestattet, die eine Doppeldeutigkeit zulassen.
Typischer StraRenbelag, Gussasphalt und Granitplatten werden fir Innenrdume ge-
nauso verwendet, wie Glaselemente im Auf’enbereich. Dadurch wirken Bauwerks-
zonen unbehaglich oder anziehend, je nachdem, welchem sozialen Milieu sich der
Betrachter zuordnet.

Die Ursachen fiir diese Verschiebungen zwischen Offentlichkeit und Privatheit
liegen in den strukturellen Prozessen und im technischem Fortschritt begrindet.
Einige dieser Ursachen sind im Strukturwandel des Einzelhandels mit den Folgen
der Konzentrationsprozesse, im Wandel zur Dienstleistungsgesellschaft und in den
Entwicklungen der Informations- und Kommunikationstechniken zu sehen.
Zahlreiche Veréffentlichungen bekunden das Interesse fiir die Innenstadt, fir Shop-
ping-, Factory- Outlet- und Urban- Entertainment- Center, fir Filialunternehmen
und Discounter- und Fachmarktagglomerationen in nicht integrierten Randlagen,
schlieBlich fir Online- Shopping. Jedoch gibt es kaum Informationen uber Einzel-
handel in Stadtrandlagen. Wenn Informationen veréffentlicht werden, so sind das
meist Schlagzeilen Uber Geschaftsaufgaben oder sonstige Missstande und Proble-
me hinsichtlich Bildungseinrichtungen, Wohnungsnot, Infrastruktur oder Gewalt im
Viertel. Der Einzelhandel findet fiir die Offentlichkeit in den Stadtteilen nicht statt.
Selten sind empirische Arbeiten, die sich mit Einzelhandel in vernachlassigten
Geschéftslagen auseinander setzen. Dieses Defizit ist nicht nachzuvollziehen, ist
doch der kleinteilige Einzelhandel Teil unserer Geschichte und essentiell fiir unsere
Versorgung. Darliber hinaus kann er soziale, politische und 6kologische Anspriiche
begriinden.

In der Stadtplanung zeigt sich, dass gerade die Stadtteilzentren die meisten Pro-
bleme unter den Zentren haben. Sie leiden mehr unter dem Strukturwandel im Ein-
zelhandel als die Innenstadt und ihr Verschwinden kann gréf3ere soziale Probleme
aufwerfen und ist gleichzeitig viel schwieriger zu stoppen, unter anderem deshalb,
weil sie weniger Aufmerksamkeit erfahren und dadurch weniger Kapital zu mobilisie-
ren ist. (Frank Schréder, 2000, S.7)

Im Zuge der Sanierungen und Modernisierungen der Altstddte und Stadtviertel
wurde deutlich, dass das stadtbaukulturelle Erbe bewahrt sowie bestehende Misch-
strukturen und soziale Verflechtungen erhalten werden kénnen. Ein weiteres Ziel
der Stadtentwicklung stellt die Nachverdichtung im Gegensatz zur Suburbanisierung
und zum verschwenderischem Landschaftsverbrauch dar. Gegen soziale Segrega-
tion steht das Ziel, soziale Mischung zu erreichen. Und schlief3lich ist die Nutzungs-
mischung anzustreben, also Wohnungen und Arbeitsstatten zu verflechten.

AKTUELLE AUSGANGSLAGE
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ANLASS, HYPOTHESEN UND
ZIELSETZUNG

1.2 Anlass, Hypothesen und Zielsetzung

Zahlreiche Veroffentlichungen zum Thema Einzelhandel befassen sich jeweils weit-
gehend eindimensional mit der Ladenarchitektur, der geographischen Lage oder
auch mit der Kundentypologie. Die notwendigen Schliisse aus dem Zusammenspiel
von Architektur, Stadtraum und Soziologie sind noch nicht gezogen worden und bil-
den den Anlass zu dieser Arbeit.

Es lassen sich drei Konkurrenten fur den kleinteiligen Einzelhandel feststellen:

1. Die Minchener Innenstadt (City), die Einaufszentren, Gewerbe- , Sonderge-
biete und Standorte an nicht integrierten Lagen mit Einzehandel

2. Das Internet

3. Bringdienste und Direktversandhandel

Die Stadtteilzentren I6sen sich in ihrer Versorgungsdifferenzierung schrittweise auf
zugunsten der Innenstadt, Einkaufs- und Gewerbezentren. Auch das neue Medium
Internet wachst in seiner Bedeutung als virtueller Handelsplatz. Der Heimliefer- oder
Bringservice ist oft im Direktvertrieb tatig und die steigende Kundennachfrage besta-
tigt auch dieses Marktsegment.

Der Riickzug des Einzelhandels in Stadtrandlagen gibt Anlass zu der Untersuchung,
welche 6konomischen, sozialen und kulturellen Dimensionen einen Standort hin-
sichtlich der Entwicklung des Einzelhandels beeinflussen. Fur die zu uberprifenden
Ergebnisse werden folgende Hypothesen formuliert:

Hypothese 1
Je geringer die Abhangigkeit der Betriebsform gegeniiber dufieren Einfliissen ist,
desto zukunftsfahiger ist sie. (vgl. S. 44)

Hypothese 2
Wenn der kleinteilige Einzelhandel verschwindet, verliert der Stadtraum Stadtbild-
qualitat sowie soziale Qualitat.

Hypothese 3

Eine Aufwertung des Stadtraums bedingt nicht notwendigerweise eine Starkung fur
den Einzelhandel, aber eine Starkung des Einzelhandels bedingt eine Aufwertung
des Stadtraums.
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BEGRIFFSBESTIMMUNGEN

Ziel dieser Arbeit ist, die Zukunftschancen und Entwicklungstendenzen des klein-
teiligen Einzelhandels in Stadtrandlagen als wichtige Konstante des Stadtraums
herauszuarbeiten.

Dies soll erreicht werden durch:

- Feststellung der allgemeinen Problematik des Einzelhandels. Dabei werden Mobi-

litdt, Konzentration, Attraktivitat, Gesellschaft und Trends auf die jeweiligen Zusam-
menhange und Auswirkungen auf den Einzelhandel untersucht.

- Bestimmung, welche Betriebsformen Bestand haben kénnen durch Bewertung der
Abhangigkeit der Betriebsformen von Einflissen.

- Bestimmung materieller und struktureller, immaterieller sowie wirtschaftlicher

Standortkriterien der Untersuchungsgebiete, mit Analyse und Bewertung von Kri-

terien zur Ortsqualitat und Einkaufsqualitét (Ranking der Untersuchungsgebiete)

- Untersuchung des Zusammenhangs zwischen den im Ranking gemessenen Orts-
qualitéaten und der Einkaufsqualitat in den Untersuchungsgebieten

- Erhebung empirischer Daten zur Bedeutung von Architektur und Stadtgestalt fur
den Einzelhandel mit Hilfe schriftlicher Befragung.

- Herausarbeiten der Beziehung zwischen der funktionalen, der asthetischen und
der symbolischen Funktion einer Ladenarchitektur.

- Beschreiben von Méglichkeiten einer Umnutzung ehemaliger Laden beispielswei-

se in Dienstleistungsbetriebe.
- Aufzeigen von Entwicklungstendenzen durch Auswertung von Szenarien sowie

Trends im Einzelhandel hinsichtlich der Auswirkung auf die Stadtrandlagen.

- Darstellung einer Perspektive als Bedingungsrahmen fiir die Zukunftsfahigkeit des T

==l
kleinteiligen Einzelhandels. ;\E;;]—ﬁﬂ—:— _.
q
-\_ _"17;::
1.3 Begriffsbestimmungen ﬁlr ?l/D ]
B
nuilln(s|
|
|

Bei allen Definitionen, die versuchen, das Wort Einzelhandel zu erklaren — sei es

die Definition des Berufsstandes oder seine wirtschaftliche Funktion - wird immer

wieder die Unmdglichkeit der zuverlassigen und in allen Fallen glltigen Abgrenzung )
gegeniber anderen Gewerbezweigen und Tatigkeiten auftauchen. Die Aufgabe des \‘/T'I

Einzelhandels ist, den Endverbraucher mit Ware zu versorgen. Dabei ist wesentlich,
dass der Einzelhandler selbst keine Herstellungsarbeiten im Sinne einer Be- und
Verarbeitung Ubernimmt. Der Einzelhandler hat vielmehr die Aufgabe, den Kontakt
mit dem Endverbraucher herzustellen, dem Kaufer. Dieser Kaufer erwirbt die Ware
nicht mehr zu weiteren wirtschaftlichen Zwecken, sondern zum eigenen Verbrauch.
Ein Handler, der den Endverbraucher mit Waren bedient, wird eindeutig als Einzel-
handler zu bezeichnen sein. Fir die Untersuchungsgebiete werden auch Dienstleis-
tungsbetriebe erfasst, fir die die genannten Kriterien nur zum Teil zutreffen. Anstatt
einer Ware wird ein ,Dienst* angeboten. Es handelt sich jedoch ebenfalls um ,einen
fiir die Kunden betretbaren und von aul3en zu identifizierenden® Ladenraum.

(Gtinter Heinritz, 1989, S. 112)
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ENTWICKLUNG DES KLEIN-
TEILIGEN EINZELHANDELS

Fur die Dienstleistungsbetriebe wird mindestens eine Person zur Kundenbetreuung
abgestellt. Die Bezeichnung kleinteilig lasst sich nur bedingt Gber die GroRe der
Verkaufsflache definieren. Als Obergrenze wird gemeinhin die 800- Quadratmeter-
Grenze aus der Bauleitplanung genannt. Entscheidendes Kriterium ist zudem der
Aspekt, dass sich die Verkaufsflache in die gegebene Stadt- oder Siedlungsstruktur
einfligt und sich hierin vom groRflachigen Einzelhandel in Gewerbegebieten unter-
scheidet. Diese materiellen Strukturen der Kleinteiligkeit haben sich Uber Jahrhun-
derte etabliert und weisen eine erstaunliche Beharrungskraft auf. (vgl. Abb. 3 in
Kap. 2.5)

Mit Stadtrandlage werden fir die vorliegende Arbeit alle Gebiete aulRer der Innen-
stadt (fir Miinchen der Bezirk Altstadt/ Lehel) verstanden, auch wenn einige dieser
Gebiete nicht bis an den Stadtrand reichen. Dazu zahlen die Untersuchungsgebiete
Neuhausen, Milbertshofen, Berg am Laim sowie Laim. Allerdings grenzen die ge-
nannten Gebiete auch nicht direkt an die Innenstadt. Selbst Bogenhausen ist geo-
graphisch durch die Isar getrennt.

2. Die Entwicklung des kleinteiligen Einzelhandels

Ruckblickend betrachtet hat der Einzelhandel eine von den Zeitgeschehnissen ge-
pragte, mitunter spannende Entwicklung hinter sich. ,Uber Jahrhunderte im Schatten
der GroBkaufmannschaft und des Handwerks ein unbeachtetes, oft ungeliebtes, ja
mitunter gedchtetes Dasein flihrend, gewann er eigentlich erst mit der beginnenden
Industrialisierung an Bedeutung und Ansehen.* (Ludwig Berekoven, 1986, S. 9).

Neue Technologien verbunden mit verbesserten Distributionsmadglichkeiten fiihrten
zu EinzelhandelsgroRRbetrieben, die in der Lage waren, die beginnende Massenpro-
duktion aufzunehmen.

Bei der Beschreibung der Einzelhandelsentwicklung finden die soziale Funktion
und die rdumliche Struktur besondere Beachtung. Dabei werden nur die wichtigsten
Zeitlaufe festgehalten. Es wurde darauf geachtet, den Miinchner Einzelhandel zu
erfassen.

2.1 Der Einzelhandel bis 1500

Gesellschaftliche und wirtschaftliche Situation

Im antiken Kulturkreis des Mittelmeerraumes taucht zuerst der Typ des GrofR3kauf-
mannes auf. Die Phoénizier haben schon vor 5000 Jahren die Markte entlang der
mittellandischen Kiiste mit seltenen Waren aus dem Orient und Europa beliefert. Die
Griechen als ihre Nachfolger stief3en bis ans Schwarze Meer vor, und ihre Handels-
stralen reichten von der Nordsee bis nach Innerasien und Indien. Damals lohnten
sich nur besondere Waren fiir den Fernhandel, denn es mangelte an Transportmdg-
lichkeiten. Die wichtigsten Guter des antiken Fernhandels waren Gold, Silber, Salz,
Wein, Weihrauch, Ol, Textilwaren und Papyrus. Dort, wo Angebot und Nachfrage
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aufeinander trafen, entwickelte sich ein Markt als wichtiger Ort, der meist nicht nur ein
O0konomischer, sondern gleichzeitig auch kultureller und politischer Mittelpunkt war.
Siedlungen, Residenzen, Hafen und Kreuzungen von wichtigen Verkehrswegen wir-
ken als geographische Voraussetzungen fur die Bildung von Markten férdernd.
Zweifellos hat die regelmaRige Begegnung von Angebot und Nachfrage siedlungs-
fordernd und stadtebildend gewirkt. ,Stadt und Handel” bilden seit der Antike eine
Zweck- und Handlungsgemeinschaft.

Der Einzelhandel, so wie wir ihn heute kennen, hatte seinen Ursprung im Mittelalter
mit dem Hoker als ersten stationaren Handler, wenn auch ohne feste Behausung
und dem Kramer, der seine Gemischtwaren bald in Buden und spater in Ladenge-
schéften anbot.

Die alteste Form des deutschen Einzelhandels ist die Tatigkeit des Hausierens. Der
Hausierer pries hauptsachlich Waren aus Eigenproduktion an. Dabei wurde meist
eine Ware gegen eine andere Ware getauscht.

Stadte bildeten die Grundlage fiir das Entstehen des Berufsstandes der Kramer. Um
einen Eindruck von Einwohnerzahlen verschiedener deutscher Stadte im Mittelalter
zu erhalten, sei erwahnt, dass im Jahr 1369 Munchen 10.810 Einwohner, im Jahr
1348 Breslau 21.866 Einwohner und im Jahr 1387 Frankfurt am Main ungeféhr

10.000 Einwohner zahlte.
(Erich Keyser, Bevélkerungsgeschichte Deutschlands, Leipzig,1938, S.211)

Auf Grund der gréBeren Nachfrage erleichterte die Stadt dem Héndler den Verkauf,
da er sich nur neben seine Ware ,zu hocken“ brauchte. Damit war der ,Hbker", aus
heutiger Sicht ein kleiner Lebensmittelhandler, geboren. ,,Wir kénnen in dem Hbker
den ersten festen Einzelhandel der Stadt sehen, némlich den Kaufmann, der nicht

umbherreiste, sondern das Geschéft am Ort wahrnahm (...)"
(Theodor Bohner, Der offene Laden, Aus der Chronik des Einzelhandels, Frankfurt am Main, o.J., S. 12)

Der Hoker prasentierte bald seine Ware auf einem aus Bocken und Platten beste-
henden Tisch. Er schiitzte diese vor Witterungseinfliissen mit einem Tuch, das man
Kram nannte. Daraus entstand die Berufsbezeichnung ,Krdmer* oder ,Kramer®, die
heute noch gelaufig ist. Der Warenbezug des Kramers blieb im Wesentlichen auf die
Erzeugnisse der Bauern und der Handwerker beschrankt. Die Produktion unterlag
den Schwankungen der Wetterverhaltnisse und auch Handwerker konnten nur das
verarbeiten, was ihnen an Rohmaterial zur Verfligung stand. AuRergewdhnliche und
luxuriése Waren erwarb der Kramer von fernreisenden Kaufleuten oder er beschaff-
te sich diese Waren selbst. Der Transport der Waren wurde oft durch nicht befestigte
StralRen erschwert. Von Massengutern konnte keine Rede sein.

Bekannt werden bereits Ende des 12. Jahrhunderts die Miinchener Loden- (Loder-
zeuger) und Tuchmacher; gleichzeitig werden die Leinenmacher (textatores) ur-
kundlich genannt. Auch die Huter waren bedeutend. Die textilen Handwerker waren

zugleich die Textilkaufleute jener Zeit. (Hans Lautenbacher, Lebendiger Miinchener Textileinzel-
handel in: Textil- Wirtschaft vom 5.6.1958, Nr.23, Jahrgang 13, Frankfurt am Main, S. 54)

Der Rindermarkt wurde im 13. Jahrhundert auch ,Watmangergasse®, d.h. Tuchhand-
lergasse genannt. Im Jahr 1500 gab es 58 Tuchmacherwerkstatten in Minchen.
(Reinhold Schaffer, o. J., S.11)
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Im 13. Jahrhundert stellte der Salzhandel den wichtigsten Zweig der Minchner
Wirtschaft dar. Miinchens wirtschaftliche Bedeutung lag im ausgehenden 14. Jahr-
hundert hinter derjenigen von Augsburg, Niirnberg und Frankfurt. Einer der wich-
tigsten Griinde hierfur ist in der fehlenden West- Ost Handelsroute tber Minchen
zu sehen. Allerdings hatte Minchen vom Spatmittelalter bis in die Neuzeit gute
Handelsbeziehungen mit VVenedig. Venezianische Kaufleute benutzten Miinchen als
Hauptstltzpunkt.

Die ersten Fachgeschéfte, die in Minchen geschichtlich erwahnt werden, sind die
Apotheken. Im Jahr 1393 hat Heinrich Kray seine , Stattappoteken” gegriindet.

Im 15. Jahrhundert dominierten das Nahrungsmittelgewerbe, das Bekleidungs- und
Textilgewerbe, das Holzgewerbe und die Metallberufe. Alle diese Berufe waren in
Zinften organisiert und wirtschafteten ,nach dem sogenannten ,Nahrungsprinzip®.,
d.h. sie strebten kaum nach Expansion. Diese Einstellung war fir die spatmittelalter-
liche Welt im deutschsprachigen Raum fast tberall typisch.*

(Dagmar Bduml- Stosiek, GroB3stadtwachstum und Eingemeindungen. Stédtische Siedlungsplanung zwi-
schen Vorsicht und Vorausschau, in Friedrich Prinz, Marita Kraus (Hrsg.) Miinchen- Musenstadt mit Hinter-
héfen. Die Prinzregentenzeit 1886- 1912, S.62)

Die Bevolkerung in den Stadten war im 14. und 15 Jahrhundert nahezu konstant.
Zwar wanderte ein Teil der Bevolkerung vom Land in die Stadt, aber Kriege, Pest-
jahre, Missernten und Hungersndéte trugen dazu bei, dass die Einwohnerzahl der
Stadte nicht anstieg. Wahrend dieser Zeit veranderte sich auch der Einzelhandel
nicht. Die Kramer hatten damals einen hervorragenden gesellschaftlichen Ruf und
verfiigten Uber politische Macht. Nur die Mitgliedschaft zur Krdmerinnung, Kra-
merzunft berechtigte, einen Laden in der Stadt zu fihren und den Kramerhandel
beruflich auszuliben. Zusammen mit den Handwerkern verfligten sie Uber eine
wirtschaftliche Stellung, wie sie dem Einzelhandel erst Jahrhunderte spater, mit
der Industrialisierung und den damit verbundenen Expansionsmdglichkeiten wieder
eingeraumt wurden.

,Dabei steht fest, dass der Krdmer Jahrhunderte des Mittelalter hindurch als ange-
sehener, ja oft hoch geachteter Blirger seinen Geschéften nachging und dass er im
Rahmen der damals gegebenen Moglichkeiten durchaus das war, was man heute
als Unternehmer zu bezeichnen pflegt.” (Eduard Gartmayr, 1964, S.18.)

Architektur und Raumliche Struktur

Der Warenprasentation dienten zunachst der FulRboden, spater Verkaufstische,
gefolgt von Buden, die durch zwei Klappen (Laden) verschlossen werden konnten.
Die untere Klappe war fur die Warenauslegung bestimmt, die obere schitzte vor der
Witterung. Die Ware musste nicht mehr jeden Tag von Neuem transportiert werden,
sondern sie konnte an Ort und Stelle bleiben, was sicherlich Erleichterung fiir den
Handler bedeutete.

,Der Laden war das Kind der Bude, auch wenn er sie mit der Zeit (iberfliigelte.
Ohne Bude schien er zunéchst nicht bestehen zu kénnen (...). Eine vor dem Haus
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aufgestellte Bude war Ausstellungs- und Verkaufsraum. Das Handeln, das Kaufen
und Verkaufen scheint sich dann zuerst nach dem Innern zurlickgezogen zu haben.
Als auch die Ausstellung, die "Auslade’ in das Innere verlegt wurde, wurde die Bude
tberfliissig, denn der Laden war selbsténdig geworden.“

(Theodor Bohner, Der offene Laden, Aus der Chronik des Einzelhandels, Frankfurt am Main, S. 26)

Die Markte siedelten sich in Miinchen vorrangig am allseitig orientierten Marktplatz
(auch Krautermarkt genannt) an. Das regelmaflige Rechteck war eine bevorzugte
Platzform der Markt- und Kaufmannsstadte des 13. und 14. Jahrhunderts. Dieser
Platz befand sich in der Stadtmitte. Die Stralen miindeten in die Ecken des Platzes
ein, um den Platz nicht in zwei Halften aufzuteilen. Axiale Symmetrien wurden ver-
mieden. Im spaten Mittelalter wurden die Freirdume bewusst gestaltet. Dabei wurden
nicht, wie noch in der Antike Ublich, 6ffentliche Radume von Wohnvierteln getrennt.
Die StraRen fuhrten vielmehr direkt zum Platz und ihre Hausreihen setzten sich an
den Platzrandern fort. Das meist viergeschossige, schmale Kaufmannshaus diente
als Lager- Verkaufs- und Wohnraum. Bogengéange verbanden den privaten Raum
mit dem o&ffentlichen Platzraum. Es entstand ein halboéffentlicher Raum in Form von
Laubengéangen oder Arkaden. (Werner Miiller, Gunther Vogel, 1992, S.339 und S.343)

Die Laubengange boten daruber hinaus sicher auch eine Schutzfunktion vor Witte-
rungseinflissen. Sie waren auflerdem ein architektonisches Ausdruckselement fir
diese Hauser, in denen der Handel in jener Zeit stattfand.

,Es scheint nicht abwegig zu sein anzunehmen, dass auch schon in dieser Zeit Ver-
kehrsprobleme bestanden; denn die Ausstattung der Hauserzeilen mit Laubengén-
gen, (...) in die zur Entlastung der Stral3e die Tétigkeit des ,Handels* zuriickverlegt
wurde, l&sst dies erkennen.” (Eduard Gartmayr, 1964, S 33)

2.2 Der Einzelhandel von 1500 bis 1850

Gesellschaftliche und wirtschaftliche Situation

Zwischen 1600 und 1620 erreichte Miinchen einen wirtschaftlichen Héhepunkt. Die
Bevolkerung stieg um fast das Doppelte auf 22.000, die Anzahl der Gewerbebe-
triebe konnte erst im 19. Jahrhundert im Zuge der Wirtschaftsliberalisierung wieder
erreicht und Uberschritten werden. (Reinhold Schaffer, o. J., S.14)

1791 lebten 37.840 Menschen in 8.829 Miinchner Haushalten, die sich auf etwa
1.700 Anwesen verteilten. Auf ein Anwesen kamen durchschnittlich finf Haushalte.
100 Jahre spater wohnten sechs Haushalte in einem Anwesen, obwohl die Miinche-
ner Einwohnerzahl im gleichen Zeitraum um mehr als das zwélffache stieg.

(Rudolf Bliichel (Hrsg.), 1996, S. 18 und S. 103)

In Folge der Handelsausweitung wurde die noch im Mittelalter typische Gemischt-
warenhandlung des Kramers erganzt durch Fabrikwaren und Kolonialwaren. Es
wurden nun neben den reinen Bedarfsgiitern auch Guter fir den Luxusbedarf ange-
boten, die meist in Manufakturen produziert wurden.
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Im 18. Jahrhundert entstanden die ersten Branchen- und Fachgeschéafte. Dies wa-
ren die Ausschnittgeschafte und Schnittwarenhandlungen, Eisenwarenhandlungen,
Glas-, Porzellan-, Steinguthandlungen und die Galanteriewarenhandlungen, die
Kurzwaren verkauften sowie die Altwarenhandlungen. Es kamen spater die Buch-
handlungen, die ihren Ursprung im Druckerhandwerk und im Verlagswesen hatten,
hinzu. Neben den Kolonialwarenladen gab es erste Laden, die Textilwaren anboten.
(Ludwig Berekoven, 1986, S.25- 26)

Erst das Gewerbegesetz von 1825 und das Gesetz der Gewerbefreiheit von 1868
brach die Monopole der Ziinfte. Neben den Kaufleuten, Handwerkern und Acker-
birgern als Trager des Wirtschaftslebens im Mittelalter traten nun auch Beamte,
Angestellte und Arbeiter in Erscheinung.

Durch das Streckennetz der Eisenbahn wurde Miinchen ab 1839 zum bedeutends-
ten Umschlagplatz in Stiddeutschland und konnte dadurch Augsburg in wirtschaftli-
cher Hinsicht tberfligeln. (Reinhold Schaffer, o. J., S.15)

Architektur und raumliche Struktur

Die Ladengestaltung wurde im 16. Jahrhundert durch Giiter des Fernhandels er-
ganzt. Das Bildnis des Kaufmanns Georg Gisze, 1532, von Hans Holbein dem Jiin-
geren, zeigt den stolzen Handler in seinem Laden. (Ginther D. Roth, 1965, S.29)

Zu bestimmten Zeiten wurden Markte abgehalten, wie der Krauter- Getreide-, Korn-
oder Tuchmarkt. Der Marktplatz war vom Altertum bis in das 19. Jahrhundert wirt-
schaftlicher Mittelpunkt jeder Stadt.

Die Architektur des Einzelhandels aus dem 17. und 18. Jahrhundert wurde in Min-
chen bestimmt durch Arkadenbau und auskragenden Dachern zwischen dem Erd-
geschoss und dem ersten Geschoss wie die Abbildungen des Marktplatzes (heutiger
Marienplatz, siehe Seitenrand) zeigen. (Quelle: Wolifgang Schwarze, 1978, S.27, S. 36, S. 49)
Die Altstadte boten ab dem Beginn des 19. Jahrhunderts fiir die steigende Nach-
frage an Wohnraum keinen Platz mehr. Der Siedlungs- und Wohnungsbau findet in
den Stadterweiterungen und Vorstadten statt. Die urspriingliche Einheit zwischen
Wohnen und Arbeiten begann sich aufzuldsen. Viele Unternehmer trennten in jener
Zeit auch Betrieb und Wohnhaus.

(Werner Miiller, Gunther Vogel, 1992, S.453)

2.3 Der Einzelhandel nach 1850

Gesellschaftliche und wirtschaftliche Situation

Erst Mitte des 19. Jahrhundert, gekennzeichnet durch Industrialisierung und Bevol-
kerungswachstum und die damit einhergehende Stadterweiterung, wurde die rege
Neubautatigkeit auch im Ladenbau fortgesetzt. Der Kleinhandel wollte an dieser pro-
sperierenden Zeit des Wirtschaftswachstums teilhaben. Jedoch war die Fluktuation
im kleinteiligen Einzelhandel Mitte des 19. Jahrhunderts groR.

Auch die Filialisierung, damit sind Neugriindungen gleichartiger Betriebsstatten an
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anderer Stelle gemeint, war schon um 1850 ein Mittel, die erforderlichen Kapazita-
ten im Einzelhandel zu schaffen, um der steigenden Kundennachfrage Rechnung zu
tragen. (Ludwig Berekoven, 1986., S.44)

Ab der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts bedeutete die Industrialisierung zu-
sammen mit dem bereits vorhandenen Eisenbahnanschluss einen Wandel fur die
gesamte Wirtschaft in Mlnchen.

Die Industrialisierung verursachte auch ein schnelles Wachstum des Einzelhandels.
Die Zahl der Kolonialwarengeschéfte stieg im Deutschen Reich zwischen 1882 und
1895 um 55 Prozent. Die Gesamtbevilkerung wuchs im gleichen Zeitraum nur um
14,5 Prozent. (Ludwig Gartmayr, 1964 S.111)

Die Industrialisierung brachte vielen Menschen Arbeit, jedoch wurden diese oft
schlecht entlohnt. Die Arbeitskrafte lieRen haufig bei ihrem Kramer anschreiben. Aus
dieser finanziellen Not heraus entstanden die ersten Konsumgenossenschaften. Nur
Genossenschaftsmitgliedern war es gestattet, im ,Konsumladen® einzukaufen. Die
Waren konnten en gros zu besseren Preisen eingekauft werden, die Nebenkosten
wurden gering gehalten, so dass auch die Verkaufspreise niedrig sein konnten.
(Ludwig Berekoven, 1986., S. 41)

Eine Ubersicht tiber die Betriebe, Beschaftigte und BetriebsgroRe im Warenhandel
(Einzelhandel, GroRhandel) nach den gewerblichen Betriebszahlungen fir das
Deutsche Reich (jeweiliger Gebietsstand) und die Bundesrepublik Deutschland
wird nachfolgend dargestellt:

Jahr Betriebe Beschaftigte Beschaftigte je Betrieb
je 1000 Einwohner
1875 11,3 13,8 1,2
1895 12,4 21,2 1,7
1907 14,9 27,8 1,9
1933 14,8 38,9 2,6
1939 12,1 39,7 3,3
1950 12,5 41,2 3,3

Quelle: Eduard Gartmayr, 1964., S. 109
Tab. 1: Ubersicht: Betriebe und Beschéftigte von 1875 bis 1950

Im Vergleich zwischen 1895 und 1950 gab es nahezu die gleiche Anzahl an Betrieben pro 1000 Einwohner,
jedoch stieg die Zahl der Beschéftigten im Warenhandel auf fast das Doppelte.

Im Jahr 1890 war Miinchen bereits eine der wichtigsten Grof3stadte Deutschlands.
Minchen umfasste 1890 6.400 Hektar mit 350.000 Einwohnern und 1933 18.830
Hektar mit 735.000 Einwohnern. (Richard Bauer, Eva Graf, 1986, S. 17)

In knapp vierzig Jahren, in der Zeit von 1871 bis 1910 stieg die Miinchener Einwoh-
nerzahl um das Dreieinhalbfache, innerhalb einer Dekade dieser Zeit wuchs die
Einwohnerzahl der Stadt Miinchen um bis zu sechzig Prozent. Die Bestimmungen
der Ladenschlusszeiten vermitteln einen Eindruck von den Arbeitszeiten zu Beginn
des 20. Jahrhunderts: ,Bestimmungen fiir das Handelsgewerbe, Statut des Stadt-
magistrats Miinchen vom 20.Mai 1910, § 139 e: Von neun Uhr abends bis fiinf Uhr
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morgens miissen offene Verkaufsstellen flir den geschéftlichen Verkehr geschlos-
sen sein. Die beim Ladenschluss im Laden schon anwesenden Kunden dlirfen noch

bedient werden. {(...)"
(Stadtadressbuch Miinchen von 1912, S.219 f)

Mehr als tausend reine Textilgeschafte, ohne die Kauf- und Warenhauser mitzuzah-
len, gab es 1958 in Miinchen. Dabei war der kleine Laden in der Uberzahl und der
mittelstdndische Charakter Minchens war gewahrt. Die duferen Stadtteile waren
ebenfalls von kleinen Geschaften gepragt. Einzelne Sparten, wie die Herrenausstat-
ter, die Hutfachgeschéafte sowie die Sportgeschéfte, haben Minchen den Ruf einer
~Spezifischen” Einkaufsstadt gegeben.

(Hans Lautenbacher, Lebendiger Miinchener Textileinzelhandel in Textil- Wirtschaft vom 5.6.1958, Nr.23,
Jahrgang 13, Frankfurt am Main, S.54)

Architektur und raumliche Struktur

Die Baustile waren nicht mehr so einheitlich und stilsicher gepragt, wie man sie
aus den vergangenen Epochen kannte. Die Diskussion Gber den zeitgemafen Stil
beherrschte das 19. Jahrhundert. Man versuchte Losungen in den historisierenden
Kombinationen zu finden (Klassizismus, Historismus).

Erwahnenswert ist ganz besonders das Warenhaus, das die wirtschaftlichen
Verhaltnisse, die Wirtschaftsdynamik und auch den Zeitgeist widerspiegelte. Das
Warenhaus bestach nicht nur durch seine bauliche Dimension. Es wurden auch auf
sozialwirtschaftlicher Ebene neue Geschaftsprinzipien eingefiihrt, die heute noch so
bestehen. Die Kunden mussten auf das bis dato Ubliche Kreditkaufen verzichten und
ihre Einkaufswaren sofort bar bezahlen, der Preis dafiir war vorgeschrieben. Es lag
an der Anonymitat des grolRen Hauses, dass sich die Verbraucher erst einmal von
dem groRRen und vielfaltigen Angebot ein Bild machen mussten. Die Kunden konnten
sich frei bewegen und sie wurden meist nur auf ausdriicklichen Wunsch bedient.
Das Warenhaus entwickelte sich bald zum Kundenmagneten, allerdings war noch
vor dem ersten Weltkrieg die Blltezeit vorbei.

Das dreigiebelige, 53 Meter breite und 18 Meter hohe Kaufhaus Oberpollinger wurde
1905 in Mlnchen erbaut. Eine Natursteinfassade, Balkone, Erker und Tlrme sollten
trotz der Grofle des neuen Gebaudes einen ,anheimelnden” Eindruck hervorrufen.
Die Schaufenster zeugen von dem riesigen Warenangebot des Kaufhauses. Auch
die Innenrdume waren reichhaltig architektonisch gegliedert durch Pfeiler, Saulen,
Erker und Balkone und waren Uber einen grofden Lichthof belichtet.

(Der Miinchner Einzelhandel, Miinchen, o.J. S. 94 ff und Julius Kahn, 1913, S.372 ff)

Es entwickelte sich der Jugendstil, der sich an einer organischen Formensprache
orientierte. Erst eine neue Generation an Architekten |6ste sich von den friheren
Epochen und seinen Stilen. Auch auf Grundlage neuer Bautechniken entstand ein

rationaler Funktionalismus.
(Werner Miiller, Gunther Vogel, 1992, S. 563 f).
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2.4 Entwicklung von Ladengeb&uden

Ein neuer Stil von Laden setzte nach dem Zweiten Weltkrieg mit dem Wiederaufbau
der zerstérten Geschéftsviertel ein. Im Geschéaftshaus und Schaufensterbau hatte
sich ein Trend durchgesetzt, der sich vor allem in den grofRraumigen Passagen und
Arkaden dokumentiert.

Typisch fur den funfziger- Jahre Ladenbau des letzten Jahrhunderts waren die
Schaufenster. ,Vielfensterfront” hiel® der Trend zu jener Zeit. Bei der , Vielfenster-
front“ bekommt der Betrachter bei jedem Fenster einen neuen Eindruck. Die Mei-
nung der Ladenbesitzer war in den fiinfziger Jahren, dass die Grée des Ladens mit
der Anzahl der Fenster gemessen wird. ,Lebhafter und abwechslungsreicher” sollte
die Ladenfront wirken.

(Kleine oder groBe Schaufenster? in Textil- Wirtschaft vom 5.6.1958, Nr. 23, Jahrgang 13, Frankfurt am
Main, S. 73)

In den sechziger Jahren des letzten Jahrhunderts setzte sich die vollaufgeglaste
Ladenfassade durch. ,Begriffe wie ,Abbau der Schwellenangst”, ,Erkennungsmerk-
male” und ,Variabilitdt” kennzeichnen diese Zeit, in der raffinierte technische Aus-
stattungen wichtiger waren als Verkaufsatmosphére* (Berthold Schwanzer, 1988, S. 8) .

Liegende groRformatige Schaufenster, die die Moderne widerspiegeln sollten, flihr-
ten im stadtischen Kontext jedoch auch zu Fehlentwicklungen. In Mauerwerksfassa-
den mit proportionierten Offnungen sind (iberdimensionale Schaufenster angelegt,
teilweise ragen vitrinenartige Schaufensterkonstruktionen in den Stralenraum
hinein.

Es entstanden aufgeglaste Ladenfronten in griinderzeitlichen Altbauten, die den
Hausern die ,Basis“ nahmen. Durch die unproportionierte Aufglasung der Fassaden
entstanden gesichtslose ErdgeschofRzonen.

Daneben behélt jedoch eine Ladenarchitektur bis heute ihre Berechtigung, die sich
bereits gegen Ende des 19. Jahrhunderts entwickelt hatte. Sie ist im stadtischen
Kontext gewachsen und kann die Flexibiltat der Ladennutzung mit dem fiir das Woh-
nen angenehmen Hochparterre in Einklang bringen. Bei diesen Geb&auden wird die
Ladenfassade teilweise mit dekorativen Stahlstiitzen gestaltet. Der Verkaufsraum
liegt auf der Hohe des StralRenniveaus, so dass sich eine reprasentative, eineinhalb
Geschosse hohe Ladenfassade ergibt. Der hintere Ladenbereich befindet sich eini-
ge Stufen hoher.

Fir Ladenlokaleist eine ebenerdige Erschliefung unabdingbar. Die Erdgeschosszone
ist eine wichtige Austauschzone zwischen Personen und Warengutern. Durch eine
Treppe werden vorzugsweise nur die Vorgange verlegt, die nicht zwingend in der
Austauschebene des Erdgeschosses stattfinden missen. Das sind meist fir ein
Ladenlokal nicht offentlich zugéangliche Neben- und Lagerrdume. Aus Griinden
der Platznot werden jedoch oft Rdume in anderen Geschossen mitgenutzt. Diese
zusatzlichen Raume in den anderen Geschossen werden Uber Treppenanlagen,
Rolltreppen oder Fahrstiihle aktiviert.
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In der nachstehenden Abbildung werden Grundriss und Schnitt eines solchen La-
denlokals gezeigt. StralRenseitig ist dieser Laden ebenerdig erschlossen, wahrend
der riickwertige Teil im Hochparterre liegt.

Ehemalige Wohnungen im Hochparterre kénnen in Ladenlokale umgeplant wer-
den. Die Kellerdecke wird fiir die ebenerdige ErschlieBung abgesenkt. Damit die
Anbindung Uber die Tur zum Treppenhaus bestehen bleiben kann, verbleibt der
ruckwertige Teil des Ladens im Hochparterre und wird intern iber wenige Stufen
erschlossen.

So bietet dieser Gebaudetypus verschiedenene Nutzungsmdglichkeiten. Er ist ge-
rade heute interessant fur die Umnutzung in Dienstleistungsbetriebe. Auch kleinere
Biros und Freiberufler nutzen gerne diese Ladenlokale.
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Quelle : Wilhlem Kreft, 2002, S. 799, eigene Darstellung
Abb. 2: Grundriss und Schnitt eines Ladenlokals
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Die innere Flexibilitét bei gleichzeitiger unverwechselbarer, Orientierung stiftender
Gestaltung der Fassade kennzeichnen die beschriebene Architektur.

Dieser wiederkehrende Gebaudetypus mit einer Ladenzone im Erdgeschoss ist
einpragsam als eine ,Voraussetzung fiir die Méglichkeit, sich an eine Umweltsitu-
ation zu erinnern®. (Michael Trieb, 1974, S. 141). Diese Umweltsituation gibt durch ihren

Wiedererkennungswert den Menschen ein Sicherheitsgefiihl. Dadurch wird die : s
, - v 7/

Orientierung nicht nur an StraRenschildern und Hausnummern mdglich, sondern
auch an Formen, Farben, Proportionen oder einzelnen Elementen von Gebauden
(vgl. Kap. 5.4.1).

2.5 Entwicklung der Einzelhandelsgeschafte in Munchen

An Hand der nachfolgenden Ubersichten (Abbildung 3) wird die Entwicklung der QO:SChuufEnsle_r w—
Einzelhandelsgeschéfte in Minchen dargestellt. Dabei werden verschiedene Bran- strabenfront

chen im Abstand von etwa 30 Jahren miteinander verglichen: 1912, 1943, 1970 so-
wie 2003. Die Daten wurden den jeweiligen Miinchner Stadtadressbiichern entnom-
men und ausgezahlt. Die Zahlen fiir 1912 beziehen sich auf Miinchen ohne Pasing,
Feldmoching, GroRhadern, Ober- und Untermenzing, Allach, Ludwigsfeld, Solln
und Trudering. Diese Bezirke wurden erst zu einem spéateren Zeitpunkt bis 1942

eingemeindet. Die Daten geben dennoch Auskunft tber die tendenzielle Entwick-

lung der Branchen. Nahgeschafte und Viktualienhandlungen gab es zum Beispiel Er?gt:;r;ﬁfeseme Schau-
in den spater untersuchten Jahrgdngen nicht mehr. In vielen Branchen lasst sich
eine kontinuierliche Entwicklung feststellen, ohne dass sich die oben aufgefiihrten

Eingemeindungen substanziell auswirken.

Kontinuierlich hat die Anzahl der Apotheken, der Blumengeschéfte, der Café- Kondi-

toreien, der Friseurgeschafte, der Mobelgeschafte, der Optiker sowie der Schuhge-

schafte zugenommen. Ungefahr gleichgeblieben ist die Anzahl der Feinkostgeschaf- é?i&é”;ﬁ%ﬁ:tﬁméﬂt

te, der Backereien (Ausnahme: 1970 gab es weniger Backereien) und der Laden flur riickwond

L=

Herren- und Kindermode.
Abgenommen hat die Anzahl der Konditoreien, der Kolonialwaren- und Viktu-

alienhandlungen, der Schweinemetzger, der Nahgeschéafte, die Schneider, der

Schuhmacher, der Uhrmacher, der Zeitungsgeschafte sowie der Zigarren- und Ta-
bakladen. Branchen, die fast verschwunden sind, sind in anderen aufgegangen, wie

Schneiderhandwerk und N&hgeschéafte in Damenmodeladen oder Schuhmacherei- . 1955 Zuriickgesetrte Smau\‘msbs‘
. .. und Eingongsfront al3, Nur-Glas™
en in Schuhgeschéfte. Einheit

Fazit: Insgesamt besteht eine relativ hohe Konstanz der einzelnen Branchen hin-
sichtlich ihrer Ladenanzahl auf die Stadt Minchen gerechnet. Quelle: Robert Gutmann, Alexander

Koch, Ladengestaltung- Shop Design,
Stuttgart 1956, in: Berthold Schwanzer,
1988, S. 78
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Abb. 3: Entwicklung der Einzelhandelsgeschafte in Miinchen seit 1912
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3. Einflisse auf die Betriebsformen des Einzelhandels

Im Folgenden werden Einfliisse beschrieben, welche fir die zukiinftige Entwicklung
der Betriebsformen des Einzelhandels von Bedeutung sind. In ihrer Summe kenn-
zeichnen die sechs Einfliisse eine Abhangigkeit der Einzelhandelsbetriebstypen, die
mit messbaren GrofRen beschrieben ist. Untersucht werden die Einflisse Mobilitat,
Konzentration und Attraktivitdt, sowie Freizeitgesellschaft, Generationenproblem
und Trends.

Dabei handelt es sich einerseits um Merkmale der Stadt — eingeschrankte Mobilitat,
Konzentration (als Dichte) und Attraktivitdt —, sowie andererseits um Begrindungen
fur den Strukturwandel — Generationenproblem, Trends und Freizeitgesellschaft.
Gesellschaftliche Trends heben die kulturellen und sozialen Veranderungen unserer
Zeit hervor. Die sich vor allem durch neue Technologien andernde Umgebung spie-
gelt sich haufig in den gesellschaftlichen Trends wider.

Die steigende Mobilitat ist maRgeblich an unserer Stadtauflésung beteiligt. Im Zuge
der Suburbanisierung, verbunden mit den Folgen des taglichen Pendlerverkehrs
sind die formalen Stadtgrenzen nur noch auf dem Stadtplan erkennbar. Die Infra-
struktur folgt den Entwicklungsachsen ins Umland.

Die stadtebauliche und einzelhandelsstrukturelle Relevanz der Entwicklungsdynamik
von Einkaufszentren wird erkennbar, wenn man sie in den Gesamtzusammenhang
der Einzelhandelsentwicklung stellt. Stichworte sind dann Unternehmenskonzentra-
tion, Okonomisierung aller Handelsfunktionen und ein genereller MaRstabssprung,
der sich vor allem in der Herausbildung von HandelsgroRformen manifestiert. Hinzu
kommt eine anhaltende Suburbanisierung von Handelsstandorten. Vereinfacht be-
trachtet wurde im Einzelhandel der kleine Betrieb durch den grof3en, Vielfalt durch
Standard und der stadtische durch den regionalen Standort ersetzt.

Parallel dazu ist in den letzten Jahren eine ausgesprochen schnelle Entwicklung von
kommerziellen FreizeitgroRprojekten zu verzeichnen. In diesen Grof3einrichtungen
bzw. standortlichen Agglomerationen wachsen Handel und Freizeit zusammen.
Gleichzeitig ergibt sich in den ,Ansiedlungsclustern“ der Handels- und Freizeitanla-
gen eine Kumulation der stadtebaulichen Auswirkungen.

(Ulrich Hatzfeld, shopping (- center) ohne Ende? oder Kritik der reinen Vernunft, 2004, S. 4)

3.1. Mobilitat

Unter Mobilitat wird per Definition ,die Bezeichnung der Bevélkerungsstatistik fiir die
Hé&ufigkeit des Wohnsitzwechsels” verstanden. Mobilisieren wird (ibersetzt mit: ,in
Bewegung versetzen®.

(Karl- Heinz Ahlheim, Duden, Fremdwérterbuch, Mannheim, 1971, S. 451)

Der Begriff Mobilitit wird in den jeweiligen Wissenschaften, darunter die Okonomie,
Soziologie, Architektur und Stadtebau, Geographie und Informationstechnologie un-
terschiedlich definiert und bewertet. Eine Zusammenfassung wird einen Uberblick
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geben, welche der nachstehenden Definitionen der Mobilitat fur die Betriebsformen
des Einzelhandels relevant sind. Mit Hilfe der Matrix in Kapitel 3.7 werden Einzel-
handelsbetriebsformen hinsichtlich der Einflisse aus der Mobilitat bewertet.

3.1.1 Soziale Mobilitat

Unter sozialer Mobilitat versteht Richard Pieper die Veranderungen in der Position,
die eine Person im gesellschaftlichen Beziehungsgeflige einnimmt. Dabei unter-
scheidet er die horizontale, diese steht fir einen Wechsel in einen anderen Berufs-
zweig ohne sozialen Auf- oder Abstieg, von der vertikalen Mobilitat. Die vertikale Mo-
bilitat setzt eine soziale Ungleichheit voraus, die sich in unterschiedlicher Verteilung
sozialer Guter wie Einkommen, Macht, Bildung und Prestige dufert.

3.1.2 Geographische Mobilitat

Die soziale Mobilitat ware flr den Stadtebau kaum relevant, wenn sie nicht auch

mit rdumlichen Verteilungsmustern der Bevdlkerung zusammenhinge. An Hand der

geographischen Mobilitat, gemeint ist hiermit die Veranderung des Wohnsitzes, lasst

sich feststellen:

- geographische Mobilitat ist haufig die Folge einer sozialen Mobilitat

- geographische Mobilitat beeinflusst die Chancen zur sozialen Mobilitat

- die Haufigkeit der geographischen Mobilitat steigt mit der Hohe der sozialen
Schicht

- soziale Absteiger sind besonders wenig geographisch mobil

Wanderungshaufigkeit steht mit folgenden Merkmalen in Verbindung:

- hoher sozialer Status, speziell bei groRen Entfernungen.

- mannliches Geschlecht bei groen Entfernungen, weibliches Geschlecht bei klei-
neren Entfernungen.

- geringes und hohes Alter, d.h. bei Beginn und bei Ende des Berufs- und Familien-
zyklus

- Mobilitat der Eltern und eigene Mobilitédtserfahrungen

(Richard Pieper, 1979, S. 76- 93)

3.1.3 Okonomische Mobilitat

Es sind sehr kurze Entwicklungszyklen im Einzelhandel in zweierlei Hinsicht zu

beobachten.

- Der Zeitraum der Entstehung einer neuen Betriebsform bis zu deren Verschwinden
vom Markt verkirzt sich.
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- Die Modernisierungsperioden bestimmter Geschéaftstypen sind geringer als zehn
Jahre.

3.1.4 Visuelle Mobilitat

»In schrittweiser Annéherung wird das sich verdndernde, wahrgenommene Bild und
die natiirliche Groél3e des Objektes ebenso schrittweise in ihrem Verhéltnis zueinan-
der korrigiert. Bild und Bewegung im Raum sind nicht nur von einander abhdngig
sondern aufeinander verwiesen. (...) Unsere Ahnen wussten und erfiihlten das,
wenn sie Rdume, Stral3en oder Plétze bauten. Ihr Mal3stab korrespondierte mit der
durch Muskelkraft erzeugten Fortbewegungsgeschwindigkeit und der damit einher-
gehenden Anpassungs- bzw. Korrektierféhigkeit unserer sinnlichen Wahrnehmung.
(...) Hervorhebung von Gestaltelementen (...) oder (...) Gliederungselementen (...),
all jenes, was Stadtbild ausmacht, zersplittert in schnellen Wahrnehmungsinterval-
len (...). Haben wir uns mit unserer Schnelligkeit (...) unsere Bilderwelt in der Stadt
kaputt gemacht?“

(Ferdinand Stracke, Amberg, 2003, S. 146-152)

Das Stralenbild andert sich mit der Geschwindigkeit, in der sich der Betrachter
fortbewegt. Auch der Blickwinkel spielt dabei eine entscheidende Rolle. Im Auto, auf
dem Fahrrad oder als Fu3ganger, mit jeder Fortbewegungsart haben wir ein diffe-
renziertes Bild vor Augen. Es macht einen Unterschied, ob man sich als FulRganger
schnellen Schrittes fortbewegt oder die Stralle langsam entlang geht.

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 4: Blickwinkel des FuRgangers auf eine vierspurige Stralle mit Geh- und Radweg
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Quelle: W. Kreft 2002, S. 569, eigene Darstellung
Abb. 5: Orientierung: Hauptsehfeld, Beachtungsehfeld

3.1.5. Automobile Mobilitat

Je mehr der Individualverkehr zunimmt, um so nachhaltiger wirkt er sich auf die
Stadtstruktur aus. Denn stets muss die Infrastruktur zugunsten des motorisierten
Verkehrs angepasst werden. Zu Anfang der Automobilnutzung fehlte es vor allem an
gutausgebauten UberlandstraRennetzen. Erst ab Mitte der 50er Jahre des letzten
Jahrhunderts vergrofierte sich das Uberregionale StralRennetz.
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Das zog eine Automobilexpansion in Westdeutschland nach sich. Man sprach erst-
mals von ,Verkehrsflut®. Es folgten Stralendurchbriiche, StralRenbriicken, Stadtau-
tobahnen und Parkhauser, um einige infrastrukturellen Veranderungen aus jener
Zeit zu benennen.

Die Lebensqualitat schwindet nicht nur hinsichtlich der 6kologischen Belastungen.
Stress und Larm beeinflussen ebenfalls das Leben in der Stadt. Einige Stadter se-
hen sich daraufhin veranlasst, die Stadt zu verlassen, was dann wiederum durch
mehr Pendlerverkehr héhere Verkehrsbelastung auslost.

Die Geschichte zeigt, dass sich die Stadt, wenn es ein Bevoélkerungswachstum
gab, innerhalb der Gebiete und in der Gestalt ausbreitete, welche die jeweiligen
Verkehrstechnologien und deren rdumliche Organisation vorgaben. All diese Ent-
wicklungen sind bekannt. Das Ergebnis ist vielen Stadten gemeinsam: Die Domi-
nanz des Automobils gegeniliber dem Offentlichen Personennahverkehr (OPNV).
Die Intensivierung von Verkehrsbeziehungen in den sich raumlich ausdehnenden
Stadtregionen lasst eine andere als die automobile Verkehrsmittelwahl sehr un-
wahrscheinlich erscheinen, solange es keine anderen Verkehrsmittel gibt, die diese
Funktion besser erflillen als das Automobil.

Die Gunst der Bevolkerung fir das Automobil ist trotz guter Erreichbarkeit vieler Zie-
le mit dem OPNV ungebrochen. Weder lange Staus verbunden mit Zeitverlust noch
die Parkplatznot schmalern die Praferenz des automobilen Verkehrstragers.

Zum einen wird der Automobilkult mit einseitigen, wirtschaftlichen Interessen erklart,
die versuchen den Absatz zu steigern. Die andere Erklarung beinhaltet die Selbst-
verwirklichung mit Hilfe des Automobils.

Das Automobil hat gegeniiber dem fahrplangebundenen o6ffentlichen Nahverkehr
den Vorteil der unmittelbaren Verfugbarkeit. Der grofle Erfolg, der die Automo-
bilgeschichte gepragt hat, liegt in der Individualisierung. Das Automobil lasst den
Menschen groRere Wahlfreiheit bei seiner individuellen Planung. Diese einmal ge-
wonnene Unabhangigkeit lasst sich nicht zurlickentwickeln.

Die Unabhéangigkeit durch das Automobil Ubertragt sich auf die Wahl des Wohnge-
biets. ,Dies deutet daraufhin, dass die Relation zwischen den Arbeitspldtzen und
den Wohnstandorten der Erwerbsbevélkerung mit zunehmenden Mobilitdtschancen
diskontinuierlich wird.“

(Thomas Krémer- Badoni und Klaus Kuhm, Mobilitét, in Hartmut HduBermann (Hrsg.) GroB3stadt, Soziologi-
sche Stichworte, Opladen, 1998, S. 170)

Zweifellos lasst sich die auf das Arbeiten und das Wohnen bezogene Moblitat auf
Konsumtions- Freizeit- oder Bildungsverkehre Ubertragen.

3.1.6 Mediale Mobilitat

Der Computer und alles, was an Themen mit ihm zusammenhangt, galt als tech-
nisch- wissenschaftlich, und damit unnahbar und kihl. Seine Aufmachung war niich-
tern, fast befremdend und faszinierend zugleich. Diese Assoziation hat sich grund-
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legend geandert und der Computer mit all seinen technischen Moglichkeiten ist aus
unserer Gesellschaft heute nicht mehr wegzudenken. Sogar Kinofilme werden am
Rechner erstellt. Heute ist es Ziel, digitale Welten vereinfacht zu produzieren.

Uber das Internet steht eine nahezu unbegrenzte Informationsmenge zur Verfii-
gung. Taglich werden es mehr Daten, die ins Netz gestellt werden und diese kén-
nen von jedem Menschen auf der Welt, der die technische Mdoglichkeit dazu hat,
abgerufen werden. Nicht nur Briefe und Bilder werden in digitaler Form als e-Mail
versandt, sondern es wird auch gehandelt, eingekauft oder es werden Informationen
gesucht und Wissen ausgetauscht. Und dabei wird die Entwicklung immer mehr vo-
rangetrieben, um noch schneller und noch mehr Daten aufbereiten, speichern und
Ubersenden zu kénnen.

Die mediale Mobilitdt nimmt zu, da mit zunehmender Datenmenge und Datenuber-
tragungsgeschwindigkeit auch die Mdglichkeiten und Entscheidungen komplexer
werden, als sie bisher waren.

3.2 Konzentration

Unter Konzentration wird per Definition ,eine Zusammenballung wirtschaftlicher
Kréafte“ verstanden oder ,,Gehalt einer Lésung an geléstem Stoff”.

(Karl- Heinz Ahlheim, Duden, Fremdwérterbuch, Mannheim, 1971, S. 382).

An Hand der Beschreibung der Dispersion kann der Begriff der Konzentration abge-
grenzt werden. Unter Dispersion wird die gleichmaRige Verteilung von Teilen, unter
Konzentration die Ansammlung von Teilen verstanden.

Die Konzentration beschreibt die Menge eines Stoffes oder die Zahl von Kdrpern
bezogen auf eine bestimmte Raum- oder Flacheneinheit. Mit der Zahl von Kérpern
je Raumeinheit wird zum einen die raumliche Distanz zwischen den Kérpern, zum
anderen der Umfang des freien Raumes, der den einzelnen Kdrper umgibt gemes-
sen. Dabei gilt, je héher die Konzentration, desto geringer sind die Distanzen zwi-
schen den Korpern, desto kleiner ist auch der freie Raum, der den einzelnen Koérper
umgibt. Diese Definitionen aus der Chemie kdnnen bei der Beschreibung dieser
Begriffe hilfreich sein. Im stadtebaulichen Kontext ist beispielsweise von ,dispersen
Strukturen® und ,Konzentrationen® die Rede.

Die bauliche, raumliche und funktionale ,Verdichtung® von Aktivitaten und Informati-
onen in der Stadt ist eine Voraussetzung fir Urbanitat

Mit Hilfe der Matrix in Kapitel 3.7 werden Einzelhandelsbetriebsformen hinsichtlich
der Einflisse aus der Konzentration bewertet.

3.2.1 Konzentration als Dichte

Im Stadtebau sind die bauliche Dichte, die Einwohnerdichte und die Beschéaftigten-
dichte vorrangig von Bedeutung. Dabei wird die bauliche Dichte gemessen durch die
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Baumasse je Raumeinheit oder die bebaute Flache je Flacheneinheit. Es ergeben
sich Werte, die im Baugesetzbuch in der Baumassenzahl (BMZ), der Grundflachen-
zahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) definiert sind. Dabei gibt das Ver-
héltnis von bebauter zu unbebauter Flache noch keine Auskunft Gber die Nutzbarkeit
der Flache.

Die Einwohnerdichte ist definiert als die Zahl der Einwohner je Flacheneinheit. In
Abhangigkeit von der Flache, auf die sich die Zahl der Einwohner bezieht, ist zwi-
schen Bevolkerungsdichte (Einwohner je Quadratkilometer), Einwohnerdichte im
engeren Sinn (Einwohner je Hektar), Wohndichte (Einwohner je Wohnbauland) und
Belegungsdichte (Bewohneranzahl je Wohneinheit) zu unterscheiden.

Im Hinblick auf eine Untersuchung der Einwohnerdichte empfiehlt es sich, noch die
AuRendichte und die Innendichte zu untersuchen, wobei die AuRendichte die Ein-
wohner je Hektar Wohnbauland misst und die Innendichte die Zahl der Bewohner
je Wohnraum angibt. Durch Verhaltnis von Auendichte zu Innendichte kann die
Wohnsituation analysiert werden.

Die durchschnittliche Haushaltsgréf3e hat sich in den letzten 30 Jahren von 2,7 auf
2,2 Personen reduziert bei gleichzeitiger Erhohung der durchschnittlichen Wohnfla-
che je Einwohner von 24 auf rund 40 Quadratmeter. Das hat dazu gefiihrt, dass sich
bei gleicher baulicher Dichte die Einwohnerdichten in zahlreichen Wohngebieten
nahezu halbiert haben.

(Erika Spiegel, in: Hartmut HduBermann (Hrsg.) Gro3stadt, Soziologische Stichworte, Opladen, 1998, S. 42)
Der Einwohner- und Beschaftigungsdichte kommt nach Erika Spiegel die grofite
Bedeutung flr die soziale Dichte zu. Insofern wirkt sich die bauliche Dichte (das Ver-
haltnis von bebauter zu unbebauter Flache) auf Zahl und Art der sozialen Kontakte
(soziale Dichte) aus.

3.2.2 Unternehmenskonzentration

Die Unternehmenskonzentration wird in drei Formen unterschieden:

- Horizontale Konzentration ist ein Ausdruck fur den Grad der Vermachtung auf einer
Wirtschaftsstufe; bei totaler Marktbeherrschung spricht man von Monopolen.

- Vertikale Konzentration bezeichnet den Zustand, dass zwischen unterschiedlichen
Wirtschaftsstufen (z.B. Produzenten und Handelsunternehmern) Abhangigkeits-
und Beherrschungsbeziehungen auftreten.

- Diagonale Konzentration findet statt, wenn Unternehmen in unterschiedlichen Wirt-
schaftsstufen und Méarkten tatig werden und durch die Moéglichkeit, Verluste in dem
einen Markt durch Gewinne in einem anderen auszugleichen, eine beherrschende
Stellung erhalten.

(Centonze, 1978, S. 213; vgl. auch Tager 1984, S. 11 ff; in: Ulrich Hatzfeld, Stadtebau und Einzelhandel.
Heft 03.119. Bonn, 1987, S.14)
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3.2.3 Einkaufskonzentration

Unter Einkaufskonzentation wird die ,Konzentration der Warenbeschaffung auf we-
nige Gro3hdndler” verstanden.

(Gablers Wirtschaftslexikon, 12. Auflage, Bd. 2, Wiesbaden, 1988, S. 1414)

,Eine wesentliche Rolle spielte (...) die Expansion der sogenannten Verbraucher-
madrkte, die als ein Resultat eines mehrstufigen Rationalisierungsprozesses im Ein-
zelhandel aufgefasst werden kénnen. Der Einkaufskonzentration (erste Stufe) folgt
die Servicereduktion (zweite Stufe), die totale Selbstbedienung (dritte Stufe) und
zuletzt der dezentrale Standort (vierte Stufe).”

(Ulrich Hatzfeld, Stadtebau und Einzelhandel, Expertise im Auftrag des Bundesministers fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau, Heft 03.119, Bonn, 1987, S. 20)

3.2.4 Angebotskonzentration

Die Angebotskonzentration erbringt infrastrukturelle Versorgungsleistungen an we-
nigen zentralen Einzelhandelsstandorten mit relativ grolRen Einzugsbereichen, mit
hohen Nutzerzahlen und mit einem differenzierten Angebot. Es wird jedoch von den
Kunden meist ein hoher Aufwand hinsichtlich der Distanziberwindung abverlangt.
,Die Konzeption widerspricht dem Grundgedanken einer wohnortnahen Versor-

gung.”
(Prof. Dr. G. Troeger- Weiss, Vortrag vom 27.09.2005, Braunschweig)

3.2.5 Umsatzkonzentration

Der wirtschaftliche Erfolg pragt ein Unternehmen mafgeblich hinsichtlich seiner
Kapazitaten. Beschleunigt wird die Prosperitdt eines Unternehmens durch die
Veranderungen der wirtschaftlichen Strukturen mit einhergehender Polarisierung
des Unternehmensergebnisses in Erfolg und Misserfolg, welche sich im Umsatz
abzeichnet.

Auf den Einzelhandel tbertragen findet diese Polarisierung nicht nur periodisch auf
das Wirtschaftsjahr bezogen statt, sondern auch innerhalb einer Kalenderwoche
sowie innerhalb eines Tages.

In einer Jahresumsatzanalyse kdnnen Umsatzkonzentrationen festgestellt werden,
die letztlich aus dem K&uferverhalten resultieren.
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3.3 Attraktivitat

Im Duden wird Attraktivitat mit Anziehungskraft definiert. Das dazugehdrige Adjektiv
Lattraktiv’ wird erklart mit anziehend, hiibsch, elegant. Zur Wortfamilie gehért noch
Attraktion, das mit Anziehung definiert wird.

(Karl- Heinz Ahlheim, Duden, Fremdwérterbuch, Mannheim, 1971, S. 78).

Was beinhaltet Attraktivitdt und wie lasst sich die Attraktivitdt messen? Die Kauf-
kraftbindung kann dabei als Indikator fir Attraktivitdt herangezogen werden. Die
Attraktivitat wird dann messbar in den Bindungsquoten. Niedrige Bindungsquoten
bedeuten eine mangelnde Attraktivitdt des Einkaufsstandortes, wie im Gegenzug
hohe Bindungsquoten von einem attraktiven Einkaufsstandort zeugen.

Bei der Attraktivitatseinstufung der Geschaftsstralen vermdgen Passantenstrome
allein zu wenig genau nach Kaufkraftpotential zu charakterisieren. Um das Kauf-
kraftpotential und die Kaufkraftneigung lokalisieren zu koénnen, sind quantitative
Bewertungen der Stralen notwendig. Daflir werden von der GfK (Gesellschaft fur
Konsumforschung mit Sitz in Nirnberg) folgende Kriterien mit den empirischen
nachprifbaren Indikatoren genannt:

Kriterien: Indikatoren:

- Wirkung der Gebaude - Lange der Hauserfront

- Wirkung der Schaufensterfront - Anzahl der Schaufenster

- Lauflagequalitat - Passantenzahl

- Aufdenwerbung - Anzahl der Werbeinschriften

- Grad der Trennung des Fuliganger- - Durchschnittliche Trottoirbreite

verkehrs vom motorisierten Verkehr

Die ausgewogene Aggregation dieser Faktoren soll mit den dort erzielbaren Umsat-
zen korrelieren. Die GfK spricht in diesem Zusammenhang von ,Zentralitdtsindex”.
Dabei kdnnen die Kriterien je nach Schwerpunkt und Untersuchungsgebiet differie-
ren. Die oben genannten Kriterien verstehen sich nur als Auszug, um die Melime-
thode zu verdeutlichen.

In der Dokumentation ,Perspektive Miinchen- Flir eine attraktive Innenstadt“werden
Faktoren genannt, von denen Attraktivitat abhangig gemacht wird: ,Die Attraktivitat
der Innenstadt hangt von einer lebendigen Mischung unterschiedlicher Nutzungen
wie Arbeiten, Einkaufen, Wohnen, Kultur, Freizeit und Erholung ab.“ Gleichzeitig
werden Aufwertungsmaflinahmen fiir wenig attraktive Stadtgebiete, wie Umstruktu-
rierungs- und NeubaumalRnahmen mit Integration sozialer und kultureller Einrich-
tungen genannt.

(Hrsg. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Perspektive Miinchen- Ex-
perten und Akteure diskutieren das neue Stadtentwicklungskonzept, 1996, S. 63)

Mit der Errichtung einer FuRgéngerzone als Aufwertungsmafinahme zur Steigerung
der Attraktivitdt des Standorts sind Vor- und Nachteile im Vorfeld abzuwéagen. Eine
FuRgangerzone kann Attraktivitatssteigerung bedeuten, jedoch auch Attraktivi-
tatssverlust. Nach Manfred Sack verbinden die Experten mit der Einrichtung der
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FuRgangerstralRe folgende Motive: Umweltschutz, Einkaufsférderung, Verkehrsbe-
ruhigung, Schutz des historischen Stadtbildes, Wohnen in der Innenstadt, soziale
Kommunikation. Jedoch provoziert diese Attraktivitdat kommerzielle Aktivitaten, die
fur den Charakter des Ortes nachteilig sein kdnnen: Boden- und Mietpreise steigen,
umsatzschwache Einzelhandelsgeschafte weichen Ladenketten, Bliros verdrangen
Bewohner an den Ortsrand. Ein hoher Filialisierungsgrad verbunden mit einem mo-
notonen Stadtbild kénnen die Folge sein.

Mit Hilfe der Matrix in Kapitel 3.7 werden Einzelhandelsbetriebsformen hinsichtlich
der Einflisse aus der Attraktivitat bewertet.

3.3.1 Visuelle Attraktivitat

a) Denotation

Unter Denotation wird nach Goodman eine bildlich darstellende Reprasentation
verstanden. Denotation ,(...) schlie8t Benennung, Prédikation, Erzdhlung, Beschrei-
bung, Darlegung, ebenso Portrétierung und jede pikturale Représentation ein.“

(Nelson Goodman, Wie Bauwerke bedeuten, in: Nelson Goodman, Catherine Z. Elgin, Revisionen, Frank-
furt am Main, 1989, S. 51- 70)

Ein Bauwerk kann als Ganzes oder nur Teile von sich reprasentieren. Auffallige
Beispiele sind Laden, die eine Erdnuss, eine Eistite oder einen Hot Dog reprasen-
tieren.

b) Exemplifikation

Unter Exemplifikation versteht Goodman eine Referenz und buchstabliche oder
metaphorische Bezugnahme auf Eigenschaften, die ein Symbol besitzt oder ein
Bauwerk symbolisiert.

Laut Umfrage empfinden Kunden Geschéfte in Untergeschossrdumen ohne Tages-
licht wenig attraktiv. Befindet sich dieses Geschéft jedoch in einem internationalen
Hotel im Untergeschoss, so relativiert sich das Empfinden. Bei manchen Kunden
Uberwiegt dann sogar ein Wohlgefiihl, in diesem Fall assoziiert mit Urlaubsstimmung
Uberlagert mit einem Hauch von internationalem Flair. Es wird ohne eigene Planung
eine Erlebniswelt initiiert, die den Kunden individuell anspricht.

3.3.2 Metaphorische Attraktivitat

a) Ausdruck

Ausdruck beschreibt Goodman als Zuschreibung von Eigenschaften, wie auch Emp-
findungen, die ein Bauwerk auf metaphorischer Ebene auslost.

Im modernen Ladenbau, meist Luxusladen, werden Erlebnisse bewusst in die Ar-
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chitektur integriert: ,Event- Shopping ist neben E-Commerce im Internet das erfolg-
versprechendste Konzept der ndchsten Jahre. (...) Wobei das Event beim Shopping
aus extravaganten Erlebnissen und Entdeckungen, dem Eintauchen in Traumku-
lissen, Entspannung und Entertainment besteht. (...) Der goldprunkende Ballsaal
der Kristallmanufaktur Baccarat ist mit Strohballen dekoriert. (...) Das Farm- Feeling
funktioniert als wohltuender Ausgleich zu all der Pracht. (...) Aber das Schénste ist,
dass Philippe Starck die Quintessenz des Event- shopping begriffen hat, denn ne-
ben dem 2,50 Meter hohen Stuhl aus Baccarat- Kristall im Entrée schrumpft jeder
Erwachsene auf die GréBe eines Fiinfidhrigen, der mit staunenden Augen eine
Wunderwelt betritt.” (Bernd Herbon, 2004).

b) Vermittelte Bezugnahme

Laut Goodman entsteht die , Vermittelte Bezugnahme* iber eine Symbolisierungs-
kette als Ubernahme von Formen, Exemplifikation von Eigenschaften und Ausdruck
von Objekten.

Die ,Vermittelte Bezugnahme*vereint die vorstehenden Varianten der Bezugnahme,
Denotation, Exemplifikation und Ausdruck auf ganzer Ebene. Goodman gibt fir die
,Vermittelte Bezugnahme* ein Beispiel, an dem die Symbolisierungskette deutlich
wird: ,Eine Kirche représentiert Segelboote und die Segelboote exemplifizieren
Befreiung von der Erde und Befreiung von der Erde exemplifiziert wiederum Spiri-
tualitét, dann nimmt die Kirche (ber eine dreigliedrige Kette auf Spiritualitdt Bezug.“

(Nelson Goodman, Wie Bauwerke bedeuten, in: Nelson Goodman, Catherine Z. Elgin, Revisionen, Frank-
furt am Main, 1989, S. 51- 70)

Die Qualitét eines Kunstwerks in der Architektur und auch in der Ladenarchitektur
bestimmt sich durch das Passen exemplifizierter Formen zueinander in den vorbe-
schriebenen vier Arten der Bezugnahme.

Aufwendige Bauwerke kdénnen durchaus sehr differenziert symbolisieren. Dagegen
kénnen sehr einfach gestaltete Architekturen aufgrund des Zusammenpassens von
Formen, Ausdruck und Bezugnahme beim Betrachter ein positives Empfinden ver-
mitteln.

Auf den Einzelhandel angewendet bedeutet dies, dass sich die Bindungsquoten
erhéhen kénnen, wenn Laden mit Ricksicht und Kenntnis der Semiotik ausgestaltet
werden, und damit attraktiv erscheinen.

3.3.3 Periphere Attraktivitat

Bei peripherer Attraktivitat ist nicht das Bauwerk selbst attraktiv, sondern seine um-
gebenden Faktoren. Das Bauwerk kann aus Griinden seiner guten Lage attraktiv
sein. Es gilt, wie Immobilienfachleute bestatigen: ,Je besser die Lage ist, desto
attraktiver ist auch das Bauwerk.”
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3.3.4 Okonomische Attraktivitat

Die 6konomische Attraktivitat bezieht sich nicht auf das Bauwerk selbst, sondern
auf die Art der Nutzung.

Ein Laden ist attraktiv, wenn es glnstige Warenangebote gibt (Discountpreise). Das
Geschaft kann auch fir einen Kunden attraktiv sein, wenn der Kunde dort ein Pro-
dukt kaufen kann, das er anderswo nicht erhalt (Raritat).

3.4 Freizeitgesellschaft

Es ist notwendig, zunachst zwischen zwei Begriffen zu unterscheiden: Hartmut Lidt-
ke beschreibt ,freie Zeit“und ,Freizeit* wie folgt: ,Freie Zeit ist ein spezifisches Mittel
des Individuums, &hnlich wie sein finanzielles Budget. Freizeit ist eine spezifische
Art oder ein Bereich des Handelns, dhnlich wie Arbeit.“

Freizeit ist nach Ludtke das Zusammenspiel der Motive, Ziele, Werte, sozialen Ori-
entierungen und Situationen von Individuen bei der Verwendung und Interpretation
von freier Zeit. Die Qualitét des Freizeitverhaltens bestimmt sich durch ein soziales
Handeln, welches durch ,expressive Orientierungen®, als auch durch die Suche
nach ,diffusen Erfahrungen® bei relativ grofer Wahlfreiheit der gewahlten Aktivitat
beschrieben werden kann. ,Expressive Orientierungen®werden in der Soziologie als
das Streben des Handelnden nach emotionaler Befriedigung, symbolischer Darstel-
lung seiner Person, und Selbstbestatigung definiert.

,Diffuse Erfahrungen*“liegen vor, wenn der Handelnde den komplexen Bedirfnissen
seiner ganzen Person folgen kann.

»Erholung, eigenes Belieben und persénliche Wiinsche sowie Privates sind die we-
sentlichen Inhalte der Freizeit. Vergnligen, Abwechslung von Arbeitszwéngen und
Geselligkeit sind am h&ufigsten genannten Bedeutungen der Freizeit.”

(Hartmut Liidtke, Analysen, Freizeit in der Industriegesellschaft, Opladen, 1972, S. 31)

Mit Hilfe der Matrix in Kapitel 3.7 werden Einzelhandelsbetriebsformen hinsichtlich
der Einflisse aus der Freizeitgesellschaft bewertet.

3.4.1 Freizeitkonsum
Es wird fur freizeitbezogene Giiter und Dienstleistungen, vor allem fiir den Freizeit-

konsum mit ,Erlebnischarakter immer mehr Geld ausgegeben. Das Freizeitverhal-
ten im Spannungsfeld zwischen Kauflust und Kaufkraft hat sich geandert.

(Reinhold Popp, Ludwig Boltzmann Institut fiir angewandte Freizeitwissenschaft, S.2 von 5 19.03.2000

LDer Konsum emotional aufgeladener Erlebnisobjekte wird zum Ziel (...). Ich méch-
te endlich so viel Geld verdienen, wie ich ausgebe®. (Opaschowski, 1994, S. 87 ff)
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,Mode beschrdnkt sich nicht mehr auf das persénliche Dekor in Kleidung und
Schmuck: sie wird zum Bestandteil industriellen Designs (z.B. Autokarosserien,
Wohnungseinrichtungen, Architektur) und komplexer Verhaltensweisen (z.B. Reise-
Speise- Sprach- Lesegewohnheiten). Sie représentiert also verschiedene &stheti-
sche und soziale Werte, ohne die eine qualitative Differenzierung des Konsums im
gegebenen Ausmal’ wohl nicht denkbar waére. "

(Hartmut Liidtke, 1972, S. 33 f.)

Das Ausmal und die Verbreitung des Freizeitmarktes kann an Hand von statisti-
schen Daten aus der Einkommensverwendung der privaten Haushalte und den Um-
satzen der Freizeitglterindustrie gemessen werden. Es sollen nachfolgend vier Aus-
gabenarten im Rahmen der Symbiose von Freizeit und Konsum diskutiert werden:

- ,Offentliche Kosten*: Darunter sind Eintrittsgelder, Kosten fiir die Benutzung von
Freizeiteinrichtungen, Verkehrskosten, freizeitaufwendende Dienstleistungen zu
verstehen.

- Kosten flir Massenmedien: Das sind u.a. Kosten fiir Unterhaltungs- und Informati-
onstechnik, Investitionen (Schulungen, Bicher...) und Gebihren (Rundfunkgebuh-
ren...)

- Gemischte Kosten: Investitionen und Kosten, die nur zum Teil der Freizeit dienen.
(Auto, Computer...)

- Ubertragene Kosten: Damit ist die Ubertragung von nichtprivaten, zweckbezo-
genen Aufwendungen auf freizeitbezogene Nutzungen gemeint. (Exkursionen,
Reisekosten...)

3.4.2 Freizeitkommunikation (Medien)

Funk und Fernsehen, Internet, Unterhaltungsmusik und -lektlire rangieren unter den
am haufigsten genannten kommunikativen Freizeitaktivitaten.

Ein wesentlicher Aspekt dirfte dabei der folgende sein: ,Durch Massenunterhaltung als
augenfélligsten Teil einer Volkskultur der Industriegesellschaften werden temporér glei-
che Interessen und Gleichartigkeit der Erlebnisse zwischen sonst verschieden bleiben-
den Akteuren hergestellt. So hat gerade die Massenunterhaltung die latente Funktion,
die Differenzierungen wéhrend der Ausfiillung funktionaler Rollen voriibergehend zu
korrigieren. Dass dies vornehmlich durch ein Ansprechen des geringsten gemeinsamen
Nenners geschieht, ist in der menschlichen Geschichte kein so neuartiger Sachverhalt,
wie Freizeitpddagogen glauben mbgen.“ (Scheuch 1969, S. 792 £, in: Hartmut Liidtke, 1972, S. 37))
Indem die Massenmedien die Aufmerksamkeit der Gesellschaft auf gleiche Inhalte
lenken kénnen, werden sie zum Verbreiter einer Popularkultur als Freizeitinhalt.

In Bezug auf den Einzelhandel steht hier also nicht der Konsum selbst im Zusam-
menhang, sondern das Marketing der Freizeitkonsumgditer.
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3.4.3 Freizeittourismus

Innerhalb des Freizeittourismus wird zwischen Erholung und Reisen differenziert.
Unter dem Begriff Erholung werden die kurzzeitigen Ausflige definiert. Erholung
bezeichnet die Freizeitaktivitdten in Verbindung mit ,Konsum® von Landschaft und
freier Natur, als auch von Kultureinrichtungen und kinstlich geschaffenen Freizeit-
einrichtungen mit Erlebniswert. Die Reisen sind meist langerfristig und/ oder vom
Wohnort deutlich distanziert.

Der Freizeittourismus spielt in der Hinsicht auf Besuche von Kultureinrichtungen,
von kinstlich geschaffenen Freizeit- und Erlebniseinrichtungen (Shopping Center,
Urban Entertainment Center, Factory Outlet Center, Mbel-, Garten- und Heimwer-
kercenter oder Spal3- und Spieleinrichtungen), als auch durch die Inanspruchnahme
kommerzieller Dienstleistungen von Touristikunternehmen eine Rolle fur den Einzel-
handel.

3.5 Generationenproblem

Generation wird im Duden als ,Bezeichnung fiir alle innerhalb eines bestimmten
kleineren Zeitraumes geborenen Menschen, insbesondere im Hinblick auf ihr ge-
meinsames Kultur- und Lebensgefiihl” definiert.

(Karl- Heinz Ahlheim, Duden, Fremdwérterbuch, Mannheim, 1971, S. 244).

Alle Prognosen zur demographischen Entwicklung in Deutschland stimmen darin
Uberein, dass es mittel- bis langfristig zu Veranderungen der Bevolkerungs- und
Altersstruktur kommen wird: Die niedrige Geburtenrate, die Verlangerung der Le-
benszeit sowie veranderte Haushalts- und Familienstrukturen werden unter Gene-
rationenproblem zusammengefasst.

Viele Lebensbereiche, wie Wohnen und Arbeiten werden vom demographischen
Wandel hin zu einer alter werdenden Bevdlkerung erfasst werden. Die aktuellen po-
litischen Diskussionen um den beginnenden Umbau unserer sozialen Sicherungs-
systeme zeigen, welche Brisanz in dieser Entwicklung steckt.

Die Verringerung der durchschnittlichen HaushaltsgréRe verbunden mit der raschen
Zunahme der Ein- Personen- Haushalte hat verschiedene Ursachen. Immer mehr
junge Menschen verlassen das elterliche Zuhause, um eine héhere Ausbildung an-
zustreben oder fir den Beruf (vgl. Kap.3.1.1). Die Scheidungs- und Trennungsraten
von Paaren nehmen zu. Immer mehr junge Menschen entscheiden sich, alleine zu
leben. Die vorgenannten Griinde flihren alle zu kleineren PrivathaushaltsgroRen.

(Miinchen: 1970 leben 18,8 %, 2002 leben 33 % der Miinchener Einwohner in Ein- Personen- Haushalten,
Verheiratete am 31.12.2002: 514.871 und am 31.12.2003: 512.403, Statistisches Jahrbuch 2004 der Stadt
Miinchen, S.36 f u. 41)

Die Zunahme der kleineren Haushalte, ganz besonders der Single- Haushalte impli-
zieren einen anderen Lebensstil, als den vorhergehender Generationen. Schon die
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Jugend konsumiert heute viel, das Anspruchsdenken wéchst standig.

(Studie des Marktforschungsinstituts Iconkids & Youth, Die Kinder geben Geld aus, wie nie zuvor, in: Siid-
deutsche Zeitung vom 22.06 2005, Nr. 141 S. 45)

,Die Deutschen werden immer élter. Bis zum Jahr 2050 wird die Zahl der (iber 50-
Jahrigen auf die Hélfte der Gesamtbevélkerung ansteigen. (...)"
(Zu Hause betreut wohnen, in: Siiddeutsche Zeitung vom 06.07.2005, Nr. 153, S. V2/1)

Bevolkerungszahl im Jahr 2004 im Jahr 2020 von Deutschland
alter als 65 Jahre: 14,0 Mio. 18,2 Mio. (Zunahme gegeniiber 2004 + 30 %)
alter als 80 Jahre: 3,3 Mio. 5,5 Mio. (Zunahme gegeniiber 2004 + 67 %)

(10. koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung des statistischen Bundesamtes, in ZdW Bay 2/ 2004,
Xaver Kroner, Die Kundschaft wird élter - Demographischer Wandel als Aufgabe und Chance)

Tab. 2: Bevdlkerungszahlen in den Jahren 2004 und 2020

Nach Kroner wird die demographische Entwicklung Auswirkungen auf den Woh-

nungsmarkt haben.

- Immer mehr Menschen werden darauf angewiesen sein, moglichst lange selbstan-
dig in ihren Wohnungen leben zu kdnnen.

- Immer mehr Menschen werden (ber ein (tendenziell sinkendes) Ruhestandsein-
kommen anstelle des Erwerbseinkommens verfiigen.

- Diejenigen Altersgruppen, deren Umzugsbereitschaft stark sinkt, werden deutlich
zunehmen.

Die Demographie konzentriert sich auf drei Einflussfaktoren: Fertilitat, Mortalitét und
Mobilitdt, wobei Fertilitdt und Mortalitéat die nattirlichen Bevoélkerungsbewegungen
messen.

Die notwendige Geburtenrate, die je Frau erforderlich ware, um die heutige Bevdl-
kerungsstruktur annéhernd (ohne Zunahme der Lebenserwartung und ohne lber-
proportionale Zuziige) konstant zu halten, liegt bei 2,1 Kindern. Die tatsachliche
Geburtenrate liegt jedoch bei 1,4 Kindern in den alten Bundeslandern und bei 1,0
Kind in den neuen Bundeslandern.

Dabei ist die Jahrgangsgruppe der heute 35- bis 40- jahrigen Frauen zahlenmaRig
nahezu doppelt so stark, wie die Jahrgangsgruppe der heute 5- bis 10- Jahrigen. Fur
diese Gruppe potentieller Mitter wiirde die erforderliche durchschnittliche Geburten-
rate fUr eine konstante Bevolkerungsstruktur schon weit tber vier Kindern liegen.
Die sinkende Geburtenrate und die steigende Lebenserwartung schlagen sich per
saldo in Sterbeuberschissen nieder.

Unter Mobilitdt, dem dritten fiir die Stadtbevdlkerung bedeutsamen Einflussfaktor,
sind die rdumlichen Bevdlkerungsbewegungen zu verstehen. ,Altersspezifisch se-
lektive Zuwanderungen vermégen die Bevélkerungsalterung aufhalten oder sogar
umkehren. So war die europdische Stadt (iber Jahrhunderte Ort der Zuwanderung,
was eine relative Strukturkonstanz der Altersschichtung bewirkte. Der stédndige
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Zustrom Jiingerer verjiingte sie, ohne dass es zu nennenswerten Abwanderungen
kam. Dies dnderte sich in der zweiten Hélfte des 20. Jahrhunderts, was wiederum

die rdumliche Gebietskulisse des Alterns verdnderte.” (Uwe- Jens Walther, Bevélkerungsal-
terung, in Hartmut HduBermann (Hrsg.), GroBstadt, Soziologische Stichworte, Opladen, 1998, S. 28)

Demografischer Wandel in Miinchen

Laut Planungsprognose 2002 wird die Einwohnerzahl Minchens voraussichtlich
aufgrund von Zuwanderungen weiterhin leicht ansteigen. Die Altersstruktur und ihre
Entwicklung zeichnet sich wie folgt ab:

- Die Zahl der Geburten liegt seit 15 Jahren relativ konstant; im Jahr 2004 lag die
Geburtenrate bei 1,2.

- Die jungeren Erwachsenen im Alter von 18 bis 30 Jahre sind starker vertreten, als
im Bundesdurchschnitt. Die Ursache dafur ist vor allem die Arbeits- und Ausbil-
dungswanderung.

- Die Altersgruppe der Menschen im erwerbsfahigen Alter zwischen 18- 65 Jahren
ist Uberreprasentiert.

- Die Zahl der 66- 74- Jahrigen wird bis 2009 um 16 Prozent oder 21.000 Personen
ansteigen. Auch die Zahl der Personen Uber 75 Jahre wird zunehmen. 2001 lebten
in Minchen rund 100.000 Menschen, die Uber 75 Jahre alt waren, 2004 waren es
103.000. Laut Planungsprognosen werden im Jahr 2015 118. 000 Menschen uber
75 Jahre alt sein.

Die demografische Entwicklung wird im Vergleich zu anderen deutschen Stadtregi-

onen in Miinchen zunachst weiterhin von Wanderungsgewinnen gepragt und daher

bis 2015 mit nur geringer Alterung verlaufen. Besondere Herausforderungen fir die

Stadt Miinchen liegen darin, ,die Bedingungen fiir Familien mit Kindern in der Stadt

zu verbessern und zugleich dem zu erwartenden héheren Anteil alter Menschen

Rechnung zu tragen®. (Landeshauptstadt Miinchen, 2005, S. 18)

Fur den Einzelhandel ergeben sich aus dem demografischen Wandel zwei Aspek-
te: Damit die altere Bevdlkerung mdglichst lange selbstandig leben kann, ist eine
wohnortnahe Versorgung notwendig. Zum anderen bedeutet dieser Trend fur den
Einzelhandel eine gute Chance zur langjahrigen Kundenbindung. Laut Kroner wird
»der Sicherung der gewohnten Lebensumgebung mit zunehmenden Alter ein immer
héherer Stellenwert eingerédumt.”

Im Kapitel 3.7 werden die verschiedenen Einzelhandelsbetriebsformen mit den
Problemen aus der Generationenanalyse auf ihren Zusammenhang untersucht. Um
das Konsumverhalten der unterschiedlichen Generationen differenziert beurteilen
zu koénnen, ware eine Analyse der verschiedenen Lifestyle- Typen angemessen.
Die Klassifizierung der Lifestyle- Typen sowie Zielgruppen wird in der Literatur
kontrovers diskutiert, so dass sich eine einheitliche Typeneinteilung, wie es sie vor-
mals gab, nicht mehr finden lasst. ,Das klassische Marketing flir Konsumgditer und
touristische Dienstleistungen bekommt damit ein Problem: ,Zielgruppen®, wie man
sie schén ordentlich anhand von Alter, Bildung und Geldbeutel, teilweise auch Na-
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tionalitét zu definieren gewohnt ist, verschwinden. Wechselnde Szenen und Tribes
mit ihren intimen &sthetischen Codes sind viel schwerer zu erfassen. Man braucht
schon eine gehdrige Portion Einfiihlung und Beobachtungsgabe, um sie zu erken-
nen.” (Felizitas Romeil3- Stracke, 2003, S. 126)

Mit Hilfe der Matrix in Kapitel 3.7 werden Einzelhandelsbetriebsformen hinsichtlich
der Einflisse des Generationenproblems bewertet.

3.5.1 Seniorenspezifisches Konsumverhalten

Finf Prozent der Gber 65- Jahrigen leben in Sonderwohnformen oder in Altenwoh-
nungen. Diese Wohnformen bieten einerseits Wohnraum zur Eigenversorgung,
andererseits aber auch Fremdversorgung und Fremdpflege. Fachlich und wissen-
schaftlich werden schwacher institutionalisierte Wohnformen diskutiert, die sich
teilweise auch dem stadtischen Umfeld und informellen Netzen o6ffnen. Das Ziel,
die Selbstandigkeit im Alter trotz steigender Abhangigkeit von Hilfsangeboten durch
baulich integrierte Serviceangebote zu sichern, findet uneingeschrankte Zustim-
mung.

(Uwe- Jens Walther, Bevélkerungsalterung, in: Hartmut HaulBermann, GroB3stadt, Soziologische Stichworte,
Opladen, 1998, S. 35)

Die sozialen Netzwerke, bestehend aus der eigenen Familie werden in Zukunft wei-
ter an Leistungsfahigkeit verlieren und es wird damit die Unterstiitzung fir bedirftige
Familienmitglieder ausfallen, die ein Verbleiben in einem altengerechten Wohnum-
feld noch ermdglichen wiirde.

Die Planungen zielen auf eine bedarfs- und bedirfnisgerechte Ausweisung von
Wohnraum mit baulichen, technischen und sozialen Hilfen, damit zahlreiche Umzu-
ge in Seniorenwohnheime vermieden werden kdnnen.

Wenn sich Wohnen und Altenhilfe ergdnzen sollen, muss der Wohnungsbau flexibler
werden und sich von seiner funktionalistischen und standardisierten Form distanzie-
ren. Der Wohnungsneubau weist aus Rationalisierungs- und Optimierungsgriinden
jedem Raum eine besondere Nutzung zu, die aufgrund seiner Art und Weise, seiner
GroRe nachtraglich kaum veranderbar ist.

Bedarfsgerechtes Wohnungsangebot hangt von der Zielgruppe ab. Fur das Woh-

nungsangebot ergibt sich folgende Aufstellung:

Altere Menschen, die sich selbst versorgen kénnen (Zielgruppe 1):

- Barrierearme Wohnungen, die durch individuelles Nachriisten von Bestandswoh-

nungen entstehen.

- Angebot eines Services zur Befriedigung des Sicherheitsbedirfnisses.

Altere Menschen, die auf Hilfe angewiesen sind (Zielgruppe 2):

- barrierearme und barrierefreie (DIN 18025/ 2) sowie behindertengerechte (DIN
18025/ 1) Wohnungen.

- Servicewohnungen mit Angebot an Haushaltshilfen, Fahr- und Bringdiensten,
sonstigen organisatorischen Dienstleistungen.
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Diese Wohnformen bedingen eine Nahversorgung im Umkreis von 300 bis 600 Me-
tern sowie Fahr- und Bringdienste verschiedenster Branchen.

3.5.2 ,Single“- spezifisches Konsumverhalten

Die jungen Single- Haushalte fuhren einen anderen Lebensstil. Das Konsumver-
halten des hedonistisch gepragten Singles der Spallgesellschaft ist extravertiert,
kauffreudig und kaufentschlossen. Der innenorientierte Typ der Sinngesellschaft
sucht (...) das Selbst zundchst einmal innen. (...) Authentizitét, Identitét, ganzheitli-
che Sichtweisen des Menschen, philosophische Diskurse (...). Reprdsentation oder
Konvention beim Wohnen verlieren zugunsten der Einrichtung fiir persénliche Pfle-
ge, Auftanken und Selbstfindung.*“

(Felizitas Romei3- Stracke, 2003, S. 127 - 129)

Auf den Einzelhandel bezogen ist eine klare Abgrenzung der beiden Gesellschaftsty-
pen nicht méglich, da beide Typen konsumieren, wenn auch auf verschiedene Art
und Weise. Aus diesem Grund wird in der zusammenfassenden Matrix in Kapitel 3.7
nur der Begriff Single- spezifisches Konsumverhalten beriicksichtigt. Das Konsum-
verhalten der jungen Singles ist weitgehend ortsungebunden.

3.6 Trends

Im Zusammenhang mit Zukunftsforschung sollen vorab die Begriffe ,Prognose*
und ,Trends" definiert werden: unter Prognose versteht man ,die Vorhersage einer
zukiinftigen Entwicklung auf Grund kritischer Beurteilung des Gegenwartigen®. Der
Trend wird als ,Grundrichtung einer statistisch erfassbaren Entwicklung* definiert.
(Karl- Heinz Ahlheim, Duden, Fremdwérterbuch, Mannheim, 1971, S. 574 u. 726).

In den 60er und 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts fand die ,Strategie”
Eingang in die Wirtschaftswissenschaften und wurde als Allheilmittel gegen Unsi-
cherheiten der Markte gepriesen. 30 Jahre spater lehnte man fast Uberall das stra-
tegische Management aufgrund von eingetretenen Fehlern und vielen unkontrollier-
baren Faktoren ab. Heute erfahrt die Wissenschaft von der Zukunft - Futurologie - in
den Wirtschaftswissenschaften eine Wiederbelebung.

Nach Horx verbindet man gemeinhin mit Trendforschung das Prognostische, das in
die Zukunft Reichende und damit das Spekulative. Dass Trendforschung aber viel

mehr mit Gegenwartssichtung zu tun hat, wird gréRtenteils tbersehen und verkannt.
(Matthias Horx, Peter Wippermann, 1996, S. 91)

Nach vorstehenden Begriffsbestimmungen kann die Art der Symbiose von Prognose
und Trend belegt werden: Durch die Analyse und Extrapolation von Trends kann
eine Aussage fur die Zukunft erarbeitet werden. Daraus wird deutlich, wie wichtig die
Trendforschung flr die Futurologie ist. Die Trendforschung ist ganz besonders fur
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die Prognostik von Bedeutung, da die Trendforschung den Ist- Zustand untersucht
und bewertet und somit eine Grundrichtung fiir die Wissenschaft von der Zukunft
bildet.

Am Anfang einer Trenddiagnose steht oft ein semiotisches Phadnomen. Die Gesell-
schaft ist von verschiedenen Bildern, Zeichen und Symbole gepragt, die vielleicht
auf etwas aufmerksam machen wollen.

Die Trenddiagnose besteht aus vier Phasen und beginnt mit

- Semiotik, der Lehre von Zeichen, von verborgenen Bedeutungen, von sprachli-
chen Strukturen und von Oberflachencodierungen. Die Semiotik setzt sich mit der
Bedeutungsinterpretation dieser Zeichen auseinander (vgl. Kapitel 3.3 Attraktivi-
tat). Fir Horx ist ein Semiotiker ein Verehrer und Verteidiger des Profanen, des
Alltags, des Details. Aus dem Sofa den Charakter seines Besitzers lesen, darin
setzt er seinen Ehrgeiz.

- Beweissuche: Die analysierten Zeichen aus Phase 1 deuten auf das Vorhan-
densein eines Phanomens hin. Aber ohne das Motiv dafiir zu kennen, ist die Dia-
gnose oberflachlich. Die gewonnenen Daten aus der Semiotik sollen mit Hilfe von
~Fakten“aus Statistiken, Studien, Erhebungen bewiesen werden.

- Marktabgleich: dient als Kontrolle, ob der aus Phase 1 und 2 gewonnene Trend in
okonomische Prozesse, also in Marketingkonzepte Ubersetzbar ist.

- ,Naming* damit sind die Trendworter gemeint. Sie sollen nach Horx eine gewisse
Poesie haben, damit sie als ,magic words" funktionieren kénnen.

(Matthias Horx, 1991, S. 238- 240)

Mit Hilfe der Matrix in Kapitel 3.7 werden Einzelhandelsbetriebsformen hinsichtlich

der Einflisse aus den Trends bewertet.

3.6.1 Gesellschaftliche Trends

Die kulturellen und sozialen Veranderungen unserer Zeit zeichnen sich in den ge-
sellschaftlichen Trends ab. In ihnen manifestieren sich die Reaktionsimpulse der
Gesellschaft auf sich wandelnde Umgebungsparameter. Vor allem technologische,
wirtschaftliche und soziale Verdnderungen (Globalisierung, Rezession, Okologie,
Virtualisierung...) bilden eine Grundlage fur Gesellschaftstrends. Auf der Ebene der
Trenddiagnose geht es hauptsachlich um die Erfassung von Wertewandel- Prozes-
sen, die die Verschiebung von grundsétzlichen Einstellungen im gesellschaftlichen
Diskurs antreiben. Wie eine implizite Grammatik bestimmen nach Horx die Gesell-
schaftstrends die Ausdrucksweise und Verstandigung des Alltags.

Matthias Horx, Das Wérterbuch der 90er Jahre, Ein Gesellschaftspanorama, Hamburg, 1991, S. 239)
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Konsumententypologien

Werte der Konsumenten

Quelle: Trendblro Matthias Horx, Peter Wippermann, 1996, S. 125

Abb. 6: Konsumententypologien
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3.6.2 Konsumtrends

Konsumtrends spiegeln die Verbraucherwinsche wider, allerdings immer mit dem
Hintergrund der Wertewandel- Prozesse. Die Konsumtrends transformieren die
Gesellschaftstrends auf die Warenebene. Mit Hilfe der Konsumtrends werden die
aktuellen Konsumhaltungen der Gesellschaft beschrieben. Dabei werden von den
Trendforschern branchenibergreifende Konsummotive von den branchenspezi-
fischen Motiven unterschieden. Nach Horx kénnen den brancheniibergreifenden
Konsummotiven vier Basiskonsummuster mit dem entsprechenden Kaufmotiv zu-
geordnet werden (vgl. Abb.6):

- Pionier- Konsum (Vision)

- Aristokratie- Konsum (Prestige)

- Moral- Plus- Konsum (Verantwortung)

- Narzissmus- Konsum (Erlebnis)

Konsumtrends sind in den Bedlrfnissen der Verbraucher erkennbar und konnten
auch als Gesellschaftstrends bezeichnet werden, in denen sich die Kultur der Mark-

te widerspiegelt.
(Trendbliro Matthias Horx, Peter Wippermann, Was ist Trendforschung?, Diisseldorf, 1996, S. 65 - 68)

3.6.3 Branchentrends

Die analysierten Daten aus der Trenddiagnose (vgl. Kapitel 3.6, Phase 1- 4) werden
hinsichtlich ihrer Anwendbarkeit und strategischer oder taktischer Benutzbarkeit der
Markenfiihrung Uberpriift. Auf dieser Ebene werden auch neue Wege der Marke-
tingkommunikation aufgezeigt. Nach Horx sind die Branchentrends schlielich die
~Feinjustierung” der Trends fir bestimmte Branchen und Marketingaktivitaten.
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AUSWERTUNG DER EINFLUSSE

3.7 Auswertung der Einflisse auf die Betriebsformen

Einzelhandelsbetriebsformen

Einflussfaktoren

Verkaufswagen

LM- Handwerk

LM- Spezialgeschaft

LM- Laden

LM- SB-Markt/ - Supermarkt

LM- Discounter

Fachgeschaft

Discounter

Fachmarkt

Verbrauchermarkt

Kaufhaus

Warenhaus

Soziale Mobilitat

| Versandhandel

geographische Mobilitat

X[ X

Okonomische Mobilitat

X[ X | X

X[ X | X

X | X | X

X | X | X

R&umliche und visuelle Mobilitat

x

X[ X

Automobile Mobilitat

x

x

x

Mediale Mobilitat

x| X

X | X

Konzentration als Dichte

XXX | X|[X|X|[X

> Sl kel Spezialgeschaft

Unternehmenskonzentration

XX |X|X|X|X|X]|X

XXX X|X|X[X]|X

Angebotskonzentration

Umsatzkonzentration

XXX |[X|X|X|[X]|X

Denotation

Exemplifikation

XX | X|[X]|X

XX | X|X|X

Ausdruck

Vermittelte Bezugnahme

Periphere Attraktivitat

Okonomische Attraktivitét

Freizeitkonsum

X | X | X

Freizeitkommunikation

XX | X | X

XX |X[X

X | XX

Freizeittourismus

X XX [X|X|[X|[X]|X]|X]|X

X XX [X|X[X|X[X]|X]|X]|X

XX | X[X|X

X XXX X|X|X|X|X|X

X XX [X|X|[X|[X]|X]|X]|X

Seniorenspez. Konsumverhalten

Singlespez. Konsumverhalten

Gesellschaftstrends

X|X|X|X

Konsumtrends

X | X | X |[X

Branchentrends

XX | XX

XX | XX

X|X|X|X

XX | X | X

XX | X | X

XX | XX

XX | X[X|X

Zahl der Abhangigkeiten (n = 24)

1

12

N
©

—
~

N
N

-
N

X Der Einflussfaktor beeinfllusst die Betriebsform

- Der Einflussfaktor beeinfllusst die Betriebsform nicht

Quelle: Eigene Darstellung

Tab. 3: Matrix, Auswertung der Einflisse auf die Betriebsformen

Die obenstehende Tabelle zeigt den Grad der Abhangigkeit der Betriebsformen in
der oberen Zeile von den Einflussfaktoren in der linken Spalte, die in den Kapiteln

3.1 bis 3.6 beschrieben wurden. Die Abhangigkeiten werden in den Spalten ermit-
telt und in der unteren Zeile addiert. Die Auswertung der Abhangigkeit ermdglicht,
Aussagen Uber die Zukunftsfahigkeit von Betriebsformen, da die Einflussfaktoren

Kennzeichen von Stadt und Prozesse des Strukturwandels auflisten. Der Katalog

der Betriebsformen befindet sich im Anhang. Im Ergebnis definiert sich ein Bereich

der Abhangigkeit zwischen 9 und 22 Punkten.
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Das Ergebnis der Abhangigkeit wird in drei Gruppen eingeteilt
Gruppe 1: Abhangigkeitsgrad: gering: ( 9 - 13)
Gruppe 2: Abhanggkeitsgrad : mittel: (14 - 18)
Gruppe 3: Abhangigkeitsgrad: hoch (19 - 22)

Zu der Gruppe mit geringer Abhangigkeit zahlen der Verkaufswagen, das Lebens-
mittelhandwerk, das Lebensmittelspezialgeschéaft, der Lebensmittelladen sowie der
Versandhandel.

Der Verkaufswagen kommt der Tradition der ersten Ladenbauten, der Buden mit
ausklappbaren Laden als Verkaufsflache am nachsten. Diese Betriebsform des Ver-
kaufswagen hat iber viele Jahrhunderte iberleben kdnnen.

Der Lebensmittelhandwerksladen ist ebenfalls weitgehend unabhangig von Einflis-
sen im Vergleich zu den anderen Betriebsformen.

Das Lebensmittelspezialgeschaft ist mit dem Kolonialwarenladen zu vergleichen,
den es seit dem Beginn des stationaren Einzelhandels (Neuzeit) gibt.

Der Lebensmittelladen ist mit dem Kramerladen oder Gemischtwarenladen ver-
wandt und beweist langjahrige Tradition seit dem Mittelalter. (vgl. Kapitel 2.1).

Alle diese Betriebe verfiigen traditionell auch tber Dienstleistungsangebote.

Ein Grund fur die Erhaltung dieser Betriebsformen kann in der weitgehenden Unab-
hangigkeit von den untersuchten Einflissen gesehen werden. Ein anderer Grund
kann mit der langjahrigen Tradition und der daraus resultierenden Identifikation mit
dieser Betriebsform begriindet werden. (vgl. Kapitel 2.5 Einzelhandelsgeschéfte in
Minchen im Zeitraum von 1912 bis 2003)

Der Versandhandel hat ebenfalls einen geringen Abhangigkeitsgrad, auch diese
Betriebsform gab es bereits Anfang des letzten Jahrhunderts.

Zu der Gruppe mit mittlerer Abhangigkeit zahlen der Supermarkt, der Lebensmit-
tel- Discounter, der Discounter sowie der Verbrauchermarkt. Diese Betriebsformen
sind oft in nicht intergrierten Lagen zu finden und weniger in den Stadtteilen und
besitzen somit eine Abhangigkeit von Mobilitat. Die Identifikation mit diesen Laden
beruht nicht auf langjéhriger Tradition. Bis auf den Discounter bieten diese Laden
vorwiegend Nahrungs- und Genussmittel an. Der Discounter ist wie der Lebensmit-
tel- Discounter auf einen schnellen Warenumschlag ausgerichtet.

Zu der Gruppe hoher Abhangigkeit gehoren das Fach- und Spezialgeschaft, das
Kaufhaus und das Warenhaus. Diese Betriebsformen reagieren sensibel auf die
untersuchten Einflisse.

Fir den Warenkauf in Spezialgeschaften ist der Kunde oft gezwungen, mobil zu
sein, da diese Produkte nicht mehr in seiner naheren Umgebung angeboten werden.
(Bsp. Laden fur Kurzwaren, Schrauben etc.)
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Prifung der Hypothese 1

Hypothese 1:
Je geringer die Abhéngigkeit der Betriebsform gegenuber dusseren Einflissen ist,
desto zukunftsfahiger ist sie.

Mit der Erkenntnis, dass der Verkaufswagen, das Lebensmittelhandwerk, das Le-
bensmittelspezialgeschaft und der Lebensmittelladen sowie der Versandhandel
verglichen mit anderen Betriebsformen von vielen Einflussfaktoren unabhangig
sind, Iasst sich eine Chance flr die Erhaltung dieser Betriebsformen sehen. Diese
Betriebsformen sind wichtige Nahversorgungseinrichtungen von Stadtvierteln.

Die Hypothese 1 kann in vollem Umfang an Hand der Ergebnisse aus Kapitel 3.7
bestatigt werden.
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4. Ortsqualitaten der Untersuchungsgebiete

Die empirische Untersuchung erfasst acht Stadtteile in Miinchen. Die Gebiete
werden hinsichtlich ihrer historischen Entwicklung, ihrer Gestalt-, Gliederungs- und
Strukturmerkmale untersucht und ausgewertet.

Die ausgewahlten Stadtteile sind raumlich nicht mit den Stadtbezirken identisch,
da einige Stadtbezirke bis zu funf Stadtteile zusammenfassen. GroRRe Stadtbezirke
weisen meist heterogene Strukturen hinsichtlich Geographie und Stadtebau auf, so
dass die Untersuchungsgebiete kleiner als die Stadtbezirksgrenzen gewahlt wurden.
Alle Untersuchungsgebiete gehéren zur Stadt Minchen. Dabei handelt es sich um

- Neuhausen

- Milbertshofen

- Alt- Bogenhausen

- Berg am Laim/ Trudering
- Waldtrudering

- Harlaching

- Alt- Solin

- Laim

Die fur die Untersuchung zugrunde gelegten statistischen Werte wurden teilweise
dem Statistischen Jahrbuch der Landeshauptstadt Minchen entnommen und teil-
weise selbst festgestellt.

Die Daten der Landeshauptstadt Miinchen basieren auf den jeweiligen Stadtbezir-
ken. Auf Nachfrage beim Statistischen Amt werden Daten nicht separat, also nicht
nach Stadtteilen getrennt erhoben und ausgewiesen. Fiir die Gesamtstudie werden
im Ergebnis dieses Kapitels qualitative Aussagen getroffen. Die absoluten Zahlen
bilden nicht das beabsichtigte Ergebnis der Untersuchung.

4.1 Begriindung der Auswahl der Untersuchungsgebiete

Der Untersuchungsort Miinchen ist eine der attraktivsten deutschen Stadte mit ho-
her Lebensqualitat. Eine 2005 durchgefihrte reprasentative Befragung der Miinch-
ner Bevolkerung zeigt, dass die meisten der Minchnerinnen und Munchner sich in
ihrer Stadt wohl fuhlen. So ist Miinchen aus der Sicht der Mehrheit der Befragten
eine moderne, offene und internationale Wissenschafts- und Kulturmetropole mit
hoher Wirtschaftskraft und hoher Sicherheit, deren Wert als Freizeit- und Sportstadt
geschéatzt wird.

Hohe Zufriedenheitswerte erreichen auch die verschiedenen Aspekte der unmittel-
baren Wohnumgebung, insbesondere die Erreichbarkeit der Griin- und Erholungs-
flachen sowie die Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel. Die Zufriedenheit ist
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im Vergleich mit den entsprechenden Ergebnissen aus dem Jahr 2000 noch deutlich
gestiegen.

Die Region Miinchen ist eine der wirtschaftsstarksten Regionen Deutschlands. Auf
Grund der Anzahl der mittelgrofien Wirtschaftszweige ist auch in den nachsten zehn
Jahren mit einer weiterhin positiven und Uberdurchschnittlichen Wirtschaftsentwick-
lung zu rechnen. (Landeshauptstadt Miinchen, 2005, S. 14 u. S. 16).

Es wurden Gebiete ausgewahlt, die hinsichtlich der sozialen, historischen und stad-
tebaulichen Situationen Unterschiede aufweisen. Ein wesentliches Charakteristikum
groRstadtischer Stadtteile ist ihre Diversitat. Die Stadtteile kdnnen in diesem Sinn
als Beispiele fir die Pluralitat von Entwicklungswegen gesehen werden. Das Woh-
nen steht dabei vorrangig vor anderen Nutzungen. Die Wohnfunktion bedingt eine
Versorgungsfunktion, die allen Gebieten in unterschiedlicher Struktur und Ausmaf}
gemeinsam ist.

Es wurden die zu untersuchenden Stadteile in Anlehnung an das Miinchner Zentren-
konzept ausgewahlt.

Mit dem 1999 vom Minchner Stadtrat beschlossenen Zentrenkonzept liegen Rahmenbedingungen fir
Standort und Funktionsbestimmungen der Zentren (Stadtteil- Quartiers- und Nabereichszentren) vor. (Lan-
deshauptstadt Miinchen, Miinchens Zukunft gestalten, 2005, S. 46).

Neuhausen und Laim wurden als Beispiele fiir Stadtteile mit Stadtteilzentren ge-
wahlt. Das Stadtteilzentrum in Neuhausen weist eine geblindelte Versorgungsstruk-
tur mit dem Zentrum am Rotkreuzplatz auf, hingegen ist die Versorgungsstruktur in

Laim linear entlang der Firstenriederstrasse.

Zentrenkonzept

| »eecOON

_- 2 . J
Quelle: Landeshauptstadt Minchen 2005, S. 46
Abb. 7: Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Miinchen
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Trudering, Waldtrudering sowie Milbertshofen sind Quartierszentren. Diese Quar-
tierszentren unterscheiden sich ebenfalls in ihrer Gestalt. Wahrend Trudering ein
Zentrum mit Einzelhandel besitzt, liegt der Einzelhandel von Waldtrudering entlang
der Wasserburger Landstrasse.

Der Einzelhandelsstandort in Milbertshofen ist eher von dispersen Charakter und
erstreckt sich entlang der SchleiRheimerstrafie (Ausfallstrale in Richtung Norden),
der Knorrstrasse, als auch in Nebenstrassen.

Harlaching, Alt- Solln, und Alt- Bogenhausen sind Beispiele fur Nahbereichszentren.
Das Alt - Sollner Zentrum bildet gleichzeitig das Nahversorgungszentrum, jedoch
mit Erweiterungen in den letzten 15 Jahren entlang der Wolfratshauserstralie.
Harlaching und Alt- Bogenhausen weisen beide disperse Einzelhandelsagglome-
rationen auf. Als weitere Auswahlkriterien wurden die Untersuchungsgebiete auf
Grund unterschiedlicher Strukturen hinsichtlich der Bebauung und Bevdlkerung,
sowie Orientierung zum Stadtzentrum (vgl. Kapitel 4.2) gewahlt.

4.2 Analyse — raumlich und typologisch

Die unterschiedlichen Lebensbedingungen der Stadtbezirke (z.B. Solln im Siden,
Feldmoching im Norden) spiegeln sich im Sid- Nord- Gefalle der Stadt wider.
Nutzungen, wie groBmafstabliche Industrie- und Gewerbeflachen, Abwasser- und
Mullentsorgung konzentrieren sich im Norden, ebenso infrastrukturelle Grof3einrich-
tungen wie der Flughafen. Der Stden kann sich dagegen ohne groRere Barrieren
mit der Voralpenlandschaft verzahnen.

Innerhalb der Stadtgrenzen teilt der Isarraum mit seinen zum Teil ausgepragten
Hangkanten das Stadtgebiet in eine westliche Halfte mit dem urspriinglichen Sied-
lungsschwerpunkt und eine 6stliche. Nachfolgend werden die Untersuchungsgebie-
te beschrieben. Bei der nachfolgenden Beschreibung der Untersuchungsgebiete
wird schwerpunktmafig die gegenseitige Abhangigkeit der Funktionen Versorgung
und Wohnen (Ortsqualitat) analysiert und bewertet. Ziel ist es, aus den Ahnlichkeiten
und Unterschieden der Stadtviertel Ursachen zu erforschen, um abschliefend mit
diesen Ergebnissen Entwicklungsmdglichkeiten aufzuzeigen.

Die Gebietsstrukturen, Topographie, Typologie sowie Nutzungen und Netze wur-
den je einzeln, als auch auf ihr Zusammenwirken hin untersucht. Dadurch wird der
Einfluss von den Strukturelementen auf die Gliederung der Gebiete sichtbar und
eine Differenzierung der Gebiete wird moglich. Eine morphologische Gliederung der
Untersuchungsgebiete wird durch die vorangegangene Strukturanalyse mdglich.
Dadurch kann der jeweilige Charakter der verschiedenen Gebiete beschrieben und
bewertet werden. Durch die Strukturanalyse kénnen Aussagen Uber den Zustand
und die Entwicklung der Untersuchungsbereiche getroffen werden.
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Untersuchungsgebiete im Stadtgebiet von Miinchen

UNTERSUCHUNGSGEBIET
GRUNFLACHE
INDUSTRIE-/ GEWERBEFLACHE
AUTOBAHNZUBRINGER
MITTLERER RING

S- BAHN

U- BAHN

NNl I
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s
BERG AM LAIM /
TRUDERING

WALDTRUCERING

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 8: Ubersicht Lage der Untersuchungsgebiete, im MaRstab 1: 100.000
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NEUHAUSEN

Gebaudestruktur (oben) und Versorgungstruk-

tur - taglicher sowie periodischer Bedarf und

Dienstleistungen (unten)

4.2.1 Neuhausen

Lage: Neuhausen reicht vom Marsfeld am Innenstadtrand bis zum Schlosspark Nym-
phenburg im Westen und erstreckt sich in seiner Nord- Stidausdehnung vom Olym-
piapark bis zu den Gleisanlagen Hauptbahnhof- Pasing. Der &ffentliche Nahverkehr
ist in diesem Stadtbezirk durch U-Bahn-, Bus- und Trambahnlinien gut ausgepragt.

Lage Untersuchungsgebiet: Die Grenze im Norden bilden die Lachnerstrafie und die
RuffinistralBe. Die Grenze im Osten bildet die Frundsbergstrale. Im Suden bildet die
Schluderstrafie die Grenze und im Westen verlauft die Grenze entlang der Renata-
stralle Uber den Winthirplatz und verspringt dann in die Winthirstrafe.

Geschichte und Beschreibung: Im 1890 eingemeindeten Neuhausen, das zur
Spatgriinderzeit schon ein prosperierendes Stadtviertel war, pragen Wohn- und Ge-
schaftshauser in geschlossener, dichter Bebauung das Bild. Mittelpunkt und urbanes
Zentrum des Stadltteils ist der Rotkreuzplatz. Der Hirschgarten und der an den Bezirk
angrenzende Olympiapark erganzen das reiche Angebot an Griin- und Erholungsfla-
chen. Zugleich ist der Bezirk aber auch durch die Anbindung der Autobahn A 8 an das
Stadtgebiet und durch ein Teilstiick des Mittleren Rings mit einem hohen Verkehrs-
aufkommen belastet.

Bevolkerungsstruktur, Wohnlage und Arbeitsmdglichkeiten: Nach der Sozialstruktur
dominiert in Neuhausen die Mittelschicht. Mittleres bis hdheres Ausbildungsniveau
Uberwiegt im Stadtviertel. Der Ausléanderanteil liegt mit 21,7 Prozent etwa im Munch-
ner Durchschnitt von 23,1 Prozent. Die Wohnlagequalitét ist meist durchschnittlich
bis gut, Teile des Bezirks weisen auch beste Wohnqualitaten auf. Die Immobilien-
preise reichen von EUR 2.500,- bis 5.500,- pro Quadratmeter Wohnflache. Das Ar-
beitsplatzangebot des Bezirks konzentriert sich neben dem Handels- und Dienstleis-
tungssektor zum groRRen Teil auf den 6ffentlichen Bereich. Aufder der Niederlassung
der Deutschen Bahn, zahlreichen Krankenhdusern, dem Bundeswehrverwaltungs-
zentrum liegen auch groRe Sozialeinrichtungen, die aus burgerlichen Stiftungen
hervorgegangen sind, im Stadtbezirk.

Statistik:
Einwohner: 81.661, darunter 17.703 Auslander oder 21,7 %

Flache: 1.291,84 ha.

Einwohnerdichte: 63 EW/ ha
(Stand 31.12, 2003, Stat. Taschenbuch 2004 Miinchen und seine Bezirke)

KFZ-  Alter in Jahren ...Personen Haushalte (Angaben in Prozent)

Bestand 0-18 18-65 >65 1Pers. HH 2Pers. HH 3 Pers.HH 4 Pers.HH 5 Pers. HH

45 13,2 69,9 16,9 58,8 23,2 10,0 5,7 2,3Neuh./Nymphenb.
54 14,5 68,8 16,7 54,4 24,6 11,3 6,9 2,8 Miinchen

Quelle: Statistisches Taschenbuch Minchen 2004, Stand 31.12.2003, eigene Darstellung.

Tab. 4: KFZ-Bestand, Alter, Anzahl der 1- 5- Personen- Haushalte in Neuhausen
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Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 9: Ubersicht im MaRstab 1: 10 000: Analyse der Nahversorgung in Neuhausen

Bewertung:

- Neuhausen/ Nymphenburg verfugt tber neun Prozent weniger Kraftfahrtzeuge als
im Munchner Durchschnitt.

- Es gibt 1,3 Prozent weniger Kinder und Jugendliche bis 18 Jahre im Stadtviertel,
jedoch 1,1 Prozent mehr Personen im erwerbsfahigen Alter von 18- 65 Jahre. Die
Personen lber 65 Jahre entsprechen in etwa dem Miinchner Durchschnitt.

- Ein- Personen Haushalte sind in Neuhausen/ Nymphenburg um 4,4 % starker
vertreten als im Miinchner Durchschnitt, dagegen die 2, 3, 4- Personen- Haushalte
sind im Durchschnitt etwa ein Prozent weniger, die 5- Personen Haushalte um ein
halbes Prozent weniger vertreten als im Minchner Durchschnitt.

- Die Stral3en, an denen Versorgung angeboten wird, weisen eine netzartige Struk-
tur auf. Es sind noch keine nennenswerten Licken innerhalb dieses Netzes er-
sichtlich. Der Rotkreuzplatz bildet dabei das Zentrum.

- Der Mittelpunkt des Versorgungszentrums stellt gleichzeitig einen Knotenpunkt des
OPNV dar.

- Ostlich, in ungefahr einem halben Kilometer Entfernung des Versorgungszentrums
befindet sich der Mittlere Ring, der zu den meisten Autobahnanschlissen fiihrt.

- Ein Gewerbe- und Industriegebiet liegt studlich des Versorgungsgebietes. Dort ist
kein Einzelhandel anséassig.

- Die Minchner Innenstadt liegt vier U- Bahn- Stationen (Sendlinger Torplatz) ent-
fernt, oder ungefahr vier Kilometer Entfernung.
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MILBERTSHOFEN

Gebaudestruktur (oben) und Versorgungstruk-

tur - taglicher sowie periodischer Bedarf und

Dienstleistungen (unten)

4.2.2 Milbertshofen

Lage allgemein: Der Stadtbezirk 11 Milbertshofen - Am Hart erstreckt sich als schma-
ler Streifen von der Stadtgrenze im Norden zwischen Ingolstéadter- und SchleiRheimer
Strale bis zum Petuelring, einem Teilstiick des Mittleren Rings im Stiden. Dabei bildet
der Frankfurter Ring einen ,kinstlichen® Einschnitt in diesem Stadtbezirk und bildet
gleichzeitig die nordliche Grenze von Milbertshofen.

Lage Untersuchungsgebiet: Die Knorrstrafie und die AusfallstraRe Schleitheimerstralle
bilden die Grenzen des Untersuchungsgebiets von Milbertshofen im Osten und Westen.
Der Petuelring bildet die sudliche Grenze und der Frankfurter Ring bildet die Grenze im
Norden des Untersuchungsgebiets. Die grof¥flachigen Industrie- und Gewerbeflachen
liegen nordlich des Frankfurter Rings und damit auRerhalb des Untersuchungsgebiets.

Geschichte und Beschreibung: Der siidliche Teil des Stadtbezirks umfasst das Gebiet
der 1913 zu Miinchen eingemeindeten Stadt Milbertshofen mit vielen Industrieanlagen.
Da hier die Industrialisierung relativ friih einsetzte, entstand eine Mischung von Indus-
trie, Gewerbe und Wohnen mit einem hohen Anteil an Sozialem Wohnungsbau. Durch
Sanierung vieler Wohnanlagen und Neubau moderner Wohnungen verwischen in jin-
gerer Zeit die Unterschiede zum benachbarten nordlichen Schwabing. Seit der Verkehr
auf dem stark befahrenen Petuelring durch die Eréffnung des Petueltunnels unterirdisch
gefihrt wird, sind Schwabing und Milbertshofen durch einen Griinzug verbunden.

Bevolkerungsstruktur, Wohnlage und Arbeitsmdglichkeiten: Die Arbeiterschaft ist Gber-
durchschnittlich vertreten. Der Stadtbezirk hat einen hohen Anteil an Familien mit Kin-
dern. Der Auslanderanteil ist der zweithdchste der Stadt Miinchen. Die Wohnqualitat ist
durchschnittlich. Die Immobilienpreise reichen von EUR 2.000,- bis 3.000,- pro Quadrat-
meter Wohnflache. Milbertshofen hat unter Miinchens Stadtbezirken die hochste Zahl
an Arbeitsplatzen im produzierenden Gewerbe aufzuweisen. Maflkgeblichen Anteil daran
hat der Automobilhersteller BMW mit Produktionsanlagen sowie dem Forschungs- und

Innovationszentrum (F1Z). Der Dienstleistungssektor ist vor allem im westlichen Teil des
Euroindustrieparks vertreten.

Statistik:
Einwohner: 61.886, darunter 21.154 Auslander oder 34,2%
Flache: 1,337,34 ha

Einwohnerdichte: 46 EW/ ha
(Stand 31.12, 2003, Stat. Taschenbuch 2004 Miinchen und seine Bezirke)

KFZ-  Alter in Jahren ...Personen Haushalte (Angaben in Prozent)

Bestand 0-18 18-65 >65 1Pers. HH 2Pers.HH 3 Pers.HH 4 Pers.HH 5 Pers. HH
110 15,8 69,0 15,2 52,7 24,6 11,9 74 3,3 Milbertsh.
54 14,5 68,8 16,7 54,4 24,6 11,3 6,9 2,8 Miinchen

Quelle: Statistisches Taschenbuch Miinchen 2004, Stand 31.12.2003 eigene Darstellung
Tab. 5: KFZ-Bestand, Alter, Anzahl der 1- 5- Personen- Haushalte in Milbertshofen
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Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 10: Ubersicht im MaRstab 1: 10 000: Analyse der Nahversorgung in Milbertshofen

Bewertung:

- Milbertshofen/ Am Hart verfligt iber doppelt so viele Kraftfahrtzeuge wie im Miinch-
ner Durchschnitt. Die hohe Anzahl beruht allerdings auch auf den KFZ- Handel in
diesem Stadtbezirk.

- Es gibt 1,3 Prozent mehr Kinder und Jugendliche bis 18 Jahre im Stadtviertel,
die Anzahl der Personen im erwerbsfahigen Alter von 18- 65 Jahre ist in etwa im
Minchner Durchschnitt. Die Personen tber 65 Jahre sind um 1,5 Prozent weniger
als im Minchner Durchschnitt .

- Ein- Personen Haushalte sind in Milbertshofen/ Am Hart um 1,7 Prozent weniger
als im Minchner Durchschnitt, dagegen liegen die 2- und 3- Personen- Haushalte
im Durchschnitt, die 4- und 5- Personen Haushalte sind um ein halbes Prozent
starker vertreten als im Munchner Durchschnitt.
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BOGENHAUSEN
Gebaudestruktur (oben) und Versorgungstruk-
tur - taglicher sowie periodischer Bedarf und

Dienstleistungen (unten)

- Die Knorr- und SchleiRheimerstralle, an denen Versorgung hauptséachlich angebo-
ten wird, liegen in Nord- Stid- Richtung parallel zueinander, wobei die Schleil3hei-
merstralle eine AusfallstralRe in Richtung Norden ist.

In den SeitenstralRen, die im rechten Winkel zu diesen beiden Strafl3en liegen, fin-
det wenig Handel statt. Es sind Versorgungsliicken innerhalb dieses orthogonalen
Versorgungsstrallensystems ersichtlich.

- Es ist kein Mittelpunkt des Versorgungszentrums ersichtlich. Zwei U- Bahn - Stati-
onen, die sich je am stidlichen und am nérdlichen Ende befinden, erschlieRen das
Versorgungsgebiet. Am sudlichen Ende des Untersuchungsgebietes, am Petuel-
ring, befindet sich eine gleichnamige U- Bahn- Station, die auch in das nahegele-
gene (drei U- Bahn- Stationen entfernte) Olympia- Einkaufszentrum fiihrt.

- Nordlich befindet sich der Frankfurter Ring, der eine direkte Verbindung zur Nirn-
berger Autobahn darstellt und Uber den Mittleren Ring zu den meisten anderen
Autobahnanschlissen fuhrt. Der Frankfurter Ring befindet sich in unmittelbarer
Angrenzung an das Versorgungsgebiet im Norden und der Petuelring (ein Teil-
stlick des Mittleren Rings) im Siden des Gebiets. Der Petuelring ist in diesem
Bereich untertunnelt, ein Griinzug verbindet Milbertshofen mit dem angrenzenden
Schwabing.

- Ein Gewerbe- und Industriegebiet liegt nérdlich des Versorgungsgebietes, an den
Frankfurter Ring angrenzend. Dort ist Einzelhandel ansassig.

- Die Minchner Innenstadt liegt sieben U- Bahn- Stationen (Sendlinger Torplatz)
entfernt, in ungefahr sieben Kilometern Entfernung.

4.2.3 Bogenhausen

Lage: Bogenhausen liegt im Nordosten der Stadt und erstreckt sich vom Rand der
Innenstadt bis zur Stadtgrenze. Der Nordostabschnitt des Mittleren Rings trennt das
historische Bogenhausen von den Ubrigen Bezirksteilen.

Lage Untersuchungsgebiet: Die Isarauen bilden die westliche Grenze, die Richard-
Strauss- Stralle die Ostliche. Im Siden begrenzt die Einsteinstrale das Untersu-
chungsgebiet, im Norden sind es die Montgelasstral’e und die Denninger Stralie.

Geschichte und Beschreibung: 1818 wurde Bogenhausen zur Gemeinde. Bogen-
hausen wurde am 01.01.1892. nach Munchen eingemeindet

Bogenhausen ist heute der Name des 13. Stadtbezirks und umfasst die Bezirksteile
Bogenhausen (das urspriingliche Bogenhausen), Oberféhring, Johanneskirchen,
Englschalking, Denning, Daglfing und Zamdorf.

In der Gegend des alten Ortskerns von Bogenhausen wurde seit der Spatgriinder-
zeit mit klarer stéadtebaulicher Planung ein weitflachiges, reprasentatives Villen- und
Mietshausviertel errichtet. Im Zweiten Weltkrieg kaum beschadigt, konnte dieses
seinen Charakter weitgehend erhalten. Die Entwicklung in den Aufienbereichen mit
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mehreren erhaltenen Dorfkernen erhielt wichtige Impulse durch in der Nachkriegszeit
erbaute Groffwohnanlagen. Der grofiteils in den 1980er- Jahren erbaute Arabellapark
wurde als Stadtteilzentrum mit einer Mischstruktur aus Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung und Freizeit konzipiert und hat Bedeutung als Hotel- und Kongresszentrum und
Burostandort. In den Zwischenrdaumen der konzentrierten Neubautatigkeit herrscht
eine kleingliedrige Siedlungsstruktur mit Einzel- und Reihenhausbebauung vor.

Bevolkerungsstruktur, Wohnlage und Arbeitsmdglichkeiten: Die Sozialstruktur im
Bezirk ist insgesamt ausgewogen. In Alt- Bogenhausen dominiert die gehobene Mit-
telschicht. Der Auslanderanteil liegt mit 16,3 Prozent unter dem Gesamtstadtniveau.
Es liegt in Alt- Bogenhausen Uberwiegend beste Wohnlage vor. Die Immobilienpreise
reichen von EUR 3.500,- bis 7.500,- pro Quadratmeter Wohnflache. Der Dienstleis-
tungssektor bestimmt mit den Krankenh&ausern Bogenhausen und Rechts der Isar
die Arbeitsplatzstruktur des Gebiets, nur im Siiden, in Steinhausen Uberlebte noch
verarbeitendes Gewerbe.
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Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 11: Ubersicht im MaRstab 1: 10 000: Analyse der Nahversorgung in Bogenhausen
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Statistik Einwohner: 73.070, darunter 12.654 Auslander oder 17,3 %
Flache: 2.371, 39 ha

Einwohnerdichte: 31 EW/ ha

(Stand 31.12, 2003, Stat. Taschenbuch 2004 Miinchen und seine Bezirke)

KFZ-  Alter in Jahren ...Personen Haushalte (Angaben in Prozent)

Bestand 0-18 18-65 >65 1Pers. HH 2Pers.HH 3 Pers.HH 4 Pers.HH 5Pers. HH
64 14,2 68,8 17,0 52,2 25,1 12,4 7.4 2,8 Bogenh.
54 14,5 68,8 16,7 54,4 24,6 11,3 6,9 2,8 Miinchen

Quelle: Statistisches Taschenbuch Miinchen s.o. 2004, eigene Darstellung.

Tab. 6: KFZ-Bestand, Alter, Anzahl der 1- 5- Personen- Haushalte in Bogenhausen

Bewertung:

- Bogenhausen verfiigt tiber zehn Prozent mehr Kraftfahrizeuge als im Miinchner
Durchschnitt.

- Die Altersstruktur entspricht etwa dem Minchner Durchschnitt. Es gibt 0,2 Pro-
zent weniger Kinder und Jugendliche bis 18 Jahre im Stadtviertel, Personen im
erwerbsfahigen Alter von 18- 65 Jahre entsprechen dem Minchner Durchschnitt.
Die Personen Uber 65 Jahre liegen 0,3 Prozent Giber dem Muinchner Durchschnitt.

Ein- Personen Haushalte sind in Bogenhausen um 2,2 Prozent weniger vertreten
als im Munchner Durchschnitt, dagegen die 2- und 4- Personen- Haushalte sind im
Durchschnitt etwa ein halbes Prozent mehr und der 3- Personen- Haushalt um 1,1
Prozent mehr vertreten als im Munchner Durchschnitt. Der 5- Personen Haushalt
liegt zahlenmaRig im Minchner Durchschnitt.

Die StralRen, an denen Versorgung hauptsachlich angeboten wird, liegen fast
orthogonal zueinander, die Ismaningerstrafle und die Einsteinstrasse schneiden
sich am Max- Weber- Platz. Beide Stral’en sind Ausfallstralen. AuRerhalb dieser
beiden Versorgungsstraflen findet Handel noch in der Grillparzerstral’e sowie ver-
einzelt in der Prinzregentenstralle statt. Die Versorgung ist mit Licken behaftet.

Der Schnittpunkt der Versorgungsstralen Ismaninger- und Einsteinstrale (Max-
Weber Platz) ist gleichzeitig ein Drehpunkt des OPNV.

Ostlich, in ungefahr einem Kilometer Entfernung des Versorgungsgebiets befindet
sich der Mittlere Ring, der zu den meisten Autobahnanschlissen fiihrt. Die Ein-

steinstral’e und die Prinzregentenstrale miinden in der Autobahn A 94, Richtung
Osten nach Muhldorf.

- Ein Gewerbe- und Industriegebiet liegt Ostlich des Versorgungsgebietes Dort ist
Einzelhandel ansassig. Die U- Bahn fuihrt mit drei Haltestellen zum nahegelegenen
Stadtteilzentrum Arabellapark.

- Die Minchner Innenstadt liegt drei U- Bahn- Stationen (Odeonsplatz) entfernt oder
ungefahr in drei Kilometern Entfernung, auf der linken Seite der Isar.
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4.2.4 Berg am Laim/ Trudering

Lage: Berg am Laim ist ein kleinerer Stadtbezirk im Osten von Miinchen. Der Stadt-
bezirk 14 Berg am Laim liegt zwischen Bogenhausen im Norden, Trudering im Os-
ten, Ramersdorf im Siiden und Haidhausen im Westen. Berg am Laim ist gut durch
den OPNV, mit U- Bahn, aber auch durch S- Bahn und Bus zu erreichen.

Lage Untersuchungsgebiet: Im Westen bildet der Schatzbogen zusammen mit dem
Talerweg die Grenze. Die Truderinger StralRe bildet durch ihre Rechtsdrehung die
Ostliche, als auch die nérdliche Grenze. Die sudliche Grenze verlauft parallel zur
Kreiller- bzw. Wasserburger LandstralRe in etwa 50 Meter Entfernung von dieser.

Geschichte und Beschreibung: Noch vor knapp 100 Jahren dominierten Schornstei-
ne von Ziegeleien das Stadtbild. Der ehemalige Dorfkern des Stadtteils wurde mit
dem Bau der AusfallstralRe Kreiller-, Berg am Laim-, Wasserburger Land- Strae fast
ganzlich zerstort. Ostlich des Ostbahnhofs und entlang der Gleisanlagen Richtung
Westen befinden sich Eisenbahnwohnungen im Geschosswohnungsbau aus der
Zeit vor dem Ersten Weltkrieg und aus der Zwischenkriegszeit. Berg am Laim ist
heute Uberwiegend gepragt von Ein- und Zweifamilienhausbebauung sowie von
kleineren Wohnanlagen mit Mehrfamilienhausern.

Bevolkerungsstruktur, Wohnlage und Arbeitsmdglichkeiten: In Berg am Laim domi-
niert die Mittelschicht, der Anteil der Arbeiterschatft ist riicklaufig. Der Anteil der Fa-
milienhaushalte ist vergleichsweise hoch. Mit 25,3 Prozent liegt der Auslanderanteil
Uber dem Gesamtstadtniveau. Die Wohnqualitat ist durchschnittlich bis gut. Die Im-
mobilienpreise reichen von EUR 2.500,- bis 3.500,- pro Quadratmeter Wohnflache.
Die rund 18.000 Arbeitsplatze konzentrieren sich auf vorwiegend mittelstandische
Industrie- und Gewerbegebiete, die entlang des Bahnkdrpers zwischen Ostbahnhof
und Trudering angesiedelt sind.

Statistik:

Einwohner: 37.639 , darunter 9.519 Auslander oder 25,3%
Flache: 631,52 ha

Einwohnerdichte: 60 EW/ ha

(Stand 31.12, 2003, Stat. Taschenbuch 2004 Miinchen und seine Bezirke)

KFZ-  Alter in Jahren ...Personen Haushalte (Angaben in Prozent)

Bestand 0-18 18-65 >65 1Pers.HH 2Pers.HH 3 Pers. HH 4 Pers.HH 5 Pers. HH
46 14,7 68,2 17,2 52,9 26,6 11,4 6,5

54 14,5 68,8 16,7 54,4 24,6 11,3 6,9

2,7 Bergam Laim
2,8 Miinchen
Quelle: Statistisches Taschenbuch Miinchen s.o. 2004, eigene Darstellung.

Tab. 7: KFZ-Bestand, Alter, Anzahl der 1- 5- Personen- Haushalte in Berg am Laim
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Abb. 12: Ubersicht im MaRstab 1: 10 000: Analyse der Nahversorgung in Berg am
Laim/ Trudering

Bewertung:

- Berg am Laim verflgt (ber acht Prozent weniger Kraftfahrtzeuge als im Minchner
Durchschnitt.

- Es gibt 0,2 Prozent mehr Kinder und Jugendliche bis 18 Jahre im Stadtviertel,
jedoch 0,6 Prozent weniger Personen im erwerbsfahigen Alter von 18- 65 Jahren.
Die Personen Uber 65 Jahre liegen 0,5 Prozent Gber dem Munchner Durchschnitt.

- Ein- Personen Haushalte sind in Berg am Laim um 1,5 Prozent weniger vertreten
als im Munchner Durchschnitt, dagegen sind die 2- Personen- Haushalte um 2,0
Prozent starker vertreten als im Miinchner Durchschnitt, die 3- und 5- Personen-
Haushalte entsprechen fast dem Minchner Durchschnitt, die 4- Personen Haus-
halte sind um ein 0,4 Prozent weniger vertreten als im Miinchner Durchschnitt.

- Versorgung wird hauptsachlich an der AusfallstralRe Berg am Laim-, Kreiller-, Was-
serburger Landstrale angeboten und parallel zu dieser, in der Truderingerstral3e.
Die Versorgung folgt meist dem linearen StralRenverlauf beider Ausfallstralen. Erst
in Straltrudering, im nahen Umkreis (r = 400 Meter) der Truderingerstrae und
Schmuckerweg bildet die Versorgung ein Zentrum. Es entsteht an dieser Stelle
eine netzartige Versorgungsstruktur. Die brigen Teile der Ausfallstralen zeigen
Versorgungslicken.

- Der Drehpunkt des OPNV mit S- und Busbahnhof an der Haltestelle Trudering stellt
keinen Mittelpunkt eines Versorgungszentrums dar.
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- Nérdlich, in ungefahr einem halben Kilometer Entfernung der Versorgungsstraflen
befinden sich die Gleisanlagen nach Osten und bilden ein Riickgrat dieses Gebie-
tes. Die Autobahn Richtung Osten nach Muhldorf, die gleichzeitig Anbindung zu
anderen Autobahnanschliissen nach Nord und Siid bietet, ist Gber den Anschluss
Am Moosfeld in ungefahr zwei Kilometer Entfernung zu erreichen.

- Ein Gewerbegebiet mit Einzelhandel befindet sich ebenfalls in Straltrudering. Wei-
tere Gewerbe- und Industriegebiete sind entlang der Kreiller- und Wasserburger
LandstraRe in Ostlicher als auch westlicher Richtung zu finden.

- Die Miinchner Innenstadt liegt zehn U- Bahn- Stationen (Sendlinger Torplatz) ent-
fernt oder in ungefahr acht bis zehn Kilometer Entfernung.

4.2.5 Waldtrudering

Lage: Der Stadtbezirk Trudering/ Riem umfasst den 6stlichen Randbereich Min-
chens. Der alte Ortskern von Kirchtrudering liegt um die Pfarrkirche St. Peter und
Paul in der Kirchtruderinger Stralle, wahrend der Ortskern von StralRtrudering an der
Kreuzung der Wasserburger Landstral’e mit der Bajuwarenstral3e liegt. Waldtrude-
ring liegt an der Ostlichen Stadtgrenze.

Lage Untersuchungsgebiet: Das Untersuchungsgebiet liegt entlang der Ausfallstra-
Re, der Wasserburger LandstraRRe. Es beginnt westlich am Heldackerweg und endet
an der Stadtgrenze zu Haar. Die nordliche Grenze bildet die Bahnlinie und die Stadt-
grenze. Die sudliche Grenze verlauft parallel zur Wasserburger Landstrale in etwa
50 Meter Entfernung von dieser.

Geschichte und Beschreibung: Die Gemeindebildung erfolgte 1818 (aus Kirch- und
Strafdtrudering bestehend). Die Eingemeindung nach Minchen erfolgte 1932. Tru-
dering- Riem ist heute der Name des 15. Stadtbezirks. Anfang des 20. Jahrhun-
derts entstanden diverse Siedlungen auf dem Gemeindegebiet, so die Gartenstadt
Trudering, Waldtrudering und Neu- Trudering. Erst nach dem Zweiten Weltkrieg
erhielt Trudering im wesentlichen sein heutiges Aussehen. Knapp 90 Prozent des
gegenwartigen Wohnungsbestandes stammen aus dieser Zeit. Trudering ist sowohl
gepragt von Ein- und Zweifamilienhausbebauung, als auch von kleineren Wohnan-
lagen mit Mehrfamilienhausern, oft im Villenstil.

Bevolkerungsstruktur, Wohnlagequalitat und Arbeitsmdglichkeiten: Der Stadtbezirk
stellt sich als ,blirgerliches Mittelstandsviertel” dar (Landeshauptstadt Miinchen, 2001)..Die
grof3te Zahl der Erwerbstatigen geht einem Angestellten-/ Beamtenberuf nach. Der
Anteil an Familienhaushalten ist vergleichsweise hoch. Trudering/ Riem weist den
niedrigsten Auslandernanteil unter den Miinchner Stadtbezirken auf. Die Wohnqua-
litdt in Waldtrudering ist gut. Die Immobilienpreise reichen von EUR 2.500,- bis
4.000,- pro Quadratmeter Wohnflache. Die Planungen fiir Neu- Riem, dessen erster
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Bauabschnitt 2005 abgeschlossen wurde, sehen Biiro-,Verwaltungs- und Gewerbe-
nutzungen mit ca. 13.000 Arbeitsplatzen vor, die voraussichtlich bis 2015 realisiert
sein werden.

Statistik:
EW: 47.186, darunter 7.456 Auslander oder 15,8%
Flache: 2.245,39 ha

Einwohnerdichte: 21 EW / ha
(Stand 31.12, 2003, Stat. Taschenbuch 2004 Miinchen und seine Bezirke)

KFZ-  Alter in Jahren ...Personen Haushalte (Angaben in Prozent)

Bestand 0-18 18-65 >65 1Pers.HH 2Pers.HH 3Pers. HH 4 Pers.HH 5 Pers. HH
60 18,3 67,2 14,6 43,3 27,7 14,5 10,6 4,0 Waldtrudering
54 14,5 68,8 16,7 54,4 24,6 11,3 6,9 2,8 Minchen

Quelle: Statistisches Taschenbuch Minchen s.o. 2004, eigene Darstellung.

Tab. 8: KFZ-Bestand, Alter, Anzahl der 1- 5- Personen- Haushalte in Waldtrudering

i \ & Z per s 7
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Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 13: Ubersicht im MaRstab 1: 10 000: Analyse der Nahversorgung in Waldtrudering

Bewertung:

- Trudering/ Riem verflgt tiber sechs Prozent mehr Kraftfahrtzeuge als im Minchner
Durchschnitt.

- Es gibt 3,8 Prozent mehr Kinder und Jugendliche bis 18 Jahre im Stadtviertel,
jedoch 1,6 Prozent weniger Personen im erwerbsfahigen Alter von 18- 65 Jahre.
Die Anzahl der Personen Uber 65 Jahre liegt 2,1 Prozent unter dem Minchner
Durchschnitt.

- Ein- Personen Haushalte sind in Trudering/ Riem um 11,1 Prozent weniger vertre-
ten als im Minchner Durchschnitt, dagegen sind die 2- und 3- Personen- Haushalte
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um 3,1 und 3,2 Prozent starker vertreten, der 4- Personen- Haushalt ist um 3,7
Prozent starker und der 5- Personen Haushalt um ein 1,2 Prozent starker vertreten
als im Minchner Durchschnitt.

- Die Wasserburger Landstral3e, an der Versorgung angeboten wird, ist eine Ausfall-
strafle und fuhrt an die Ostliche Stadtgrenze. Der Einzelhandel folgt im wesentli-
chen dem StrafRenverlauf. Es sind Liicken innerhalb dieser linearen Versorgungs-
struktur vorhanden.

- Es gibt keinen Drehpunkt des OPNV, der einen Mittelpunkt eines Versorgungszen-
trums darstellt.

- Nordlich, in ungefahr einem halben Kilometer Entfernung der Versorgungsstralie
befinden sich die Gleisanlagen nach Osten und bilden ein Riickgrat dieses Gebie-
tes. Die Autobahn Richtung Osten nach Muhldorf, die gleichzeitig Anbindung zu
anderen Autobahnanschliissen nach Nord und Siid bietet, ist Gber den Anschluss
Riem in ungefahr drei Kilometer Entfernung zu erreichen.

- Gewerbe- und Industriegebiete sind entlang der Bahnlinie in westlicher Richtung
zu finden. Es findet dort ebenfalls Einzelhandel statt.

- Die Minchner Innenstadt liegt bis neun Bus- Haltestellen und zehn U- Bahn- Stati-
onen (Sendlinger Tor) entfernt oder in ungeféahr 12 Kilometern Entfernung.

4.2.6 Harlaching

Lage: Harlaching liegt im Stidosten von Muiinchen auf der Hochterrasse des rechten
Isarufers, von dem es nach Westen hin begrenzt wird. Nach Siiden endet es an
der Stadtgrenze zu Grinwald. Im Sldosten verlduft die Stadtgrenze entlang des
Waldrandes des zwischen Minchen, Grinwald, Unterhaching und Deisenhofen
liegenden, gemeindefreien Perlacher Forstes. Nach Nordosten grenzt Harlaching
an Obergiesing, nach Nordwesten an das unterhalb der Hangkante in der friheren
FluBaue gelegene Untergiesing, mit dem zusammen es den Stadtbezirk 18 bildet.
Der Bezirk 18 umfasst auch die Ostlichen Isar- und Flaucheranlagen unterhalb der
Hangkante an der Grenze zu Thalkirchen, die besonders seit der Renaturierung
der Isar in diesem Abschnitt gemeinsam mit dem Tierpark Hellabrunn eine wichti-
ge Freizeit- und Erholungsfunktion fir die Stadt erfiillen. 1910 wurde die Tramlinie
zwischen dem Stadtzentrum Minchen Uber Harlaching fihrend und dem Marktplatz
von Griinwald als Isartal- AuBenlinie, heute Linie 25, ertffnet .

Lage Untersuchungsgebiet: Die Grinwalderstrale und die Theodolindenstralle
bilden die westliche Grenze. Das Gebiet wird im Norden von der Karolingerallee
und der St. Magnus- StralRe begrenzt. Die Seybothstralle bildet zusammen mit der
NaupliastralRe die slidostliche Grenze.

Geschichte und Beschreibung: Der Stadtteil Harlaching wurde 1854 zu Miinchen
eingemeindet. Seither wird die Bebauung dichter, besonders da seit den 1970er
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Jahren viele Ein- und Zweifamilienhduser abgerissen und durch Eigentumswohn-
anlagen ersetzt werden. Alt- Harlaching mit Menterschwaige ist heute ein aus der
Gartenstadtidee nach den Planen der Architekten Gabriel von Seidl und Professor
Littmann um 1900 entstandenes, weitrdumiges und reprasentatives Villenviertel
mit héchsten Mietpreisen in Miinchen. In Neu- Harlaching nordwestlich von Alt-
Harlaching begann die ErschlieBung um 1920 mit einfachen Eigenheimen und lo-

ckerer Bebauung mit oft gemeinnutzigen Geschossbauten. Das stadtebauliche Bild
Neu- Harlachings andert sich heute durch zahlreiche Neubauten.

NS N
Y. 0O NS
Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 14: Ubersicht im MaRstab 1: 10 000: Analyse der Nahversorgung in Harlaching

Bevolkerungsstruktur, Wohnlage und Arbeitsmdglichkeiten: Die einst klar gezo-
genen Grenzen zwischen Alt- Harlaching mit groRbirgerlichen Schichten und
Neu- Harlaching mit unteren und mittleren Sozialschichten verlieren an Kontur. Alt-
Harlaching weist Uberwiegend beste Wohnlagequalitdt auf. Die Immobilienpreise
reichen von EUR 3.000,- bis 5.500,- pro Quadratmeter Wohnflache. Insgesamt hat
der Bezirk eine hohe Zahl qualifizierter Erwerbstatiger aufzuweisen. Die Altersvertei-
lung deutet auf eine Uberalterung hin. In den Jahren 1959- 65 wurde das stédtische
Krankenhaus Harlaching auf einem mit alten Baumen bestandenen Parkgelénde
des ehemaligen stadtischen Sanatoriums erbaut. Es ist der grofite Arbeitgeber im
Stadltteil, der sonst vor allem Arbeitsplatze im Dienstleistungssektor bietet.
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Statistik :
EW: 46.706, darunter 9.149 Auslander oder 19,6%
Flache: 805,96 ha

Einwohnerdichte: 58 EW / ha
(Stand 31.12, 2003, Stat. Taschenbuch 2004 Miinchen und seine Bezirke)

KFZ-  Alterin Jahren ...Personen Haushalte (Angaben in Prozent)

Bestand 0-18 18-65 >65 1Pers. HH 2Pers. HH 3 Pers. HH 4 Pers.HH 5 Pers. HH
45 12,8 67,5 19,7 58,5 24,1 9,7 57 2,0 Harlaching
54 14,5 68,8 16,7 54,4 24,6 11,3 6,9 2,8 Miinchen

Quelle: Statistisches Taschenbuch Miinchen s.o. 2004, eigene Darstellung

Tab. 9: KFZ-Bestand, Alter, Anzahl der 1- 5- Personen- Haushalte in Harlaching

Bewertung:

- Untergiesing / Harlaching verfiigt Gber neun Prozent weniger Kraftfahrtzeuge als
im Munchner Durchschnitt.

- Es gibt um 1,7 Prozent weniger Kinder und Jugendliche bis 18 Jahre im Stadt-
viertel und um 1,3 Prozent weniger Personen im erwerbsfahigen Alter von 18- 65
Jahre. Die Personen uber 65 Jahre liegen drei Prozent tiber dem Miinchner Durch-
schnitt.

- Ein- Personen Haushalte sind in Untergiesing / Harlaching um 4,1 % stérker vertre-
ten als im Minchner Durchschnitt, dagegen liegen die 2- und 3- Personen- Haus-
halte etwa ein halbes Prozent unter dem Durchschnitt, der 4- Personen Haushalt
ist um 1,2 Prozent weniger und der 5- Personen Haushalt um 0,8 Prozent weniger
vertreten als im Miinchner Durchschnitt.

- Die Straf3en, an denen Versorgung angeboten wird, weisen eine netzartige Struk-
tur auf. Es sind jedoch Licken innerhalb dieses Netzes ersichtlich. Der Theodo-
lindenplatz bildet ein kleines Zentrum der Versorgung, jedoch ist die Versorgung
des taglichen Bedarfs an diesem Platz nur in Form eines mobilen Obststandes
anzutreffen.

- Es gibt eine StraRenbahn- Haltestelle des OPNV (Theodolindenplatz)

- Ostlich, in ungeféahr zwei Kilometer Entfernung des Versorgungszentrums befindet
sich die Autobahnzufahrt zum Autobahnkreuz Sud.

- Gewerbe- und Industriegebiete liegen nérdlich des Versorgungsgebietes. Dort ist
kein Einzelhandel ansassig.

- Die Munchner Innenstadt liegt sechs StralRenbahnhaltestellen und vier U- Bahn-
Stationen (Sendlinger Torplatz) entfernt oder ungeféhr in acht Kilometern Entfer-
nung.
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ALT-SOLLN
Gebaudestruktur (oben) und Versorgungstruk-
tur - taglicher sowie periodischer Bedarf und

Dienstleistungen (unten)

4.2.7 Alt- Solln

Lage: Der Stadtbezirk 19 besteht aus Thalkirchen, Obersendling, Forstenried, Firs-
tenried und Solin. Der Stadtteil Solln liegt am sudlichen Stadtrand von Minchen.
Das Gebiet wird zum einen uber die Autobahn A 95 und zum anderen Uber die
BundesstralRe B 11 erschlossen. Des weiteren befinden sich in diesem Stadtbezirk
U- Bahn- Stationen der Linie U3 sowie S- Bahn Stationen der Linie S7. Die friihere
Isartalbahn wurde stillgelegt und das Gleisbett zu einem Radweg umgebaut, der
nun Solln und Thalkirchen verbindet. Fir das Stadtklima wichtige Griinzlige (Isartal,
Forstenrieder Park, Stidpark, Siemenswaldchen, Waldfriedhof) grenzen an das Ge-
biet an oder durchziehen den Bezirk.

Lage Untersuchungsgebiet: Das Gebiet wird im Westen von der Grinbauerstralie
begrenzt. Im Norden bildet die HofbrunnstraRe die Grenze. Ostlich begrenzt das
Gebiet die Sollner Strafl3e. Stidlich bildet die HerterichstralRe die Grenze.

Geschichte und Beschreibung: Der Bezirksteil Solin (Alt- Solln) mit seinem Garten-
stadtcharakter und alten Villen gehort zu den teuersten Wohngegenden der Stadt.
Der frihere Ortskern lag um die Alte St. Johann Baptist Kirche (heute Herterich-
stralle 54). Der Gemeindeteil Warnberg bildet den hochsten Punkt im Stadtgebiet
Minchen (579 m tber NN). 1938 wurden die damaligen Gemeindeteile Solin und
Warnberg in die Stadt Minchen eingemeindet

I s
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Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 15: Ubersicht im Mafstab 1: 10 000: Analyse der Nahversorgung in Alt- Solin
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Bevolkerungsstruktur, Wohnlage und Arbeitsmdglichkeiten: Die soziale Struktur des
Bezirks folgt den stadtebaulichen Gegebenheiten in den Bezirksteilen - Villenviertel
Alt- Solln, Einfamilienhausgebiete in Forstenried und Maxhof, GroRwohnanlagen
in Flrstenried, altere Wohnquartiere und Genossenschaftsbauten in Thalkirchen
und Obersendling. In Solln dominiert die gehobene Mittelschicht mit einem Uber-
durchschnittlich hohen Akademikeranteil. Alt- Solln weist Gberwiegend beste Wohn-
lagequalitdt auf. Die Immobilienpreise reichen von EUR 3.000,- bis 5.500,- pro
Quadratmeter Wohnflache. Der Auslanderanteil liegt fir den gesamten Bezirk unter
dem stadtischen Durchschnitt, schwankt aber deutlich zwischen den einzelnen Be-
zirksteilen. Die Arbeitsplatze im Stadtbezirk konzentrieren sich zum GroRteil auf den
Industrie- und Gewerbestandort Obersendling.

Statistik :
EW: 77.850, darunter 14.325 Auslénder oder 18,3%
Flache: 1.775,14 ha

Einwohnerdichte: 44 EW / ha
(Stand 31.12, 2003, Stat. Taschenbuch 2004 Miinchen und seine Bezirke)

KFZ-  Alterin Jahren ...Personen Haushalte (Angaben in Prozent)

Bestand 0-18 18-65 >65 1Pers. HH 2Pers. HH 3 Pers.HH 4 Pers.HH 5 Pers. HH
55 13,7 66,0 20,3 51,1 27,4 12,0 7,0 2,5 Alt- Solln
54 14,5 68,8 16,7 54,4 24,6 11,3 6,9 2,8 Miinchen

Quelle: Statistisches Taschenbuch Minchen s.o. 2004, eigene Darstellung.

Tab. 10: KFZ-Bestand, Alter, Anzahl der 1- 5- Personen- Haushalte in Alt- Solin

Bewertung:

- Solln/ Obersendling/ Forstenried / Firstenried/ Thalkirchen verfligt Uber ein Pro-
zent mehr Kraftfahrtzeuge als im Miinchner Durchschnitt.

- Es gibt 0,8 Prozent weniger Kinder und Jugendliche bis 18 Jahre im Stadtviertel,
und 2,8 Prozent weniger Personen im erwerbsféhigen Alter zwischen 18- 65 Jahre.
Die Anzahl der Personen Uber 65 Jahre liegt mit 3,6 Prozent Gber dem Miinchner
Durchschnitt.

- Ein- Personen Haushalte sind in Solln/ Obersendling/ Forstenried / Furstenried/
Thalkirchen um 3,3 % weniger vertreten als im Miinchner Durchschnitt, die 2- Per-
sonen- Haushalte sind im Durchschnitt etwa 3,2 Prozent mehr, die 3- Personen-
Haushalte um 0,7 Prozent mehr und die 4- Personen- Haushalte um 0,1 Prozent
mehr vertreten als im Minchner Durchschnitt. Die Anzahl der 5- Personen Haus-
halte ist um 0,3 Prozent weniger vertreten als im Munchner Durchschnitt.

- Die StralRen, an denen Versorgung angeboten wird, weisen eine netzartige Struk-
tur mit dem Fellererplatz und der Sollner Kirche als Zentrum auf. Entlang der
Wolfratshauserstral3e, einer Ausfallstrae in Richtung Stiden und in der Sollner-
stral’e bis zum Sollner Bahnhof befindet sich ebenfalls Einzelhandel. Es sind noch
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keine nennenswerten Licken innerhalb dieser drei Versorgungsstellen ersichtlich.
Der Einzelhandel stellt keine kontinuierliche Versorgungsstruktur zwischen dem
Zentrum an der Kirche, der Wolfratshauserstrafte und der Sollnerstralte her. An der
S- Bahn- Haltestelle Solln findet Einzelhandel auf beiden Seiten der Gleisanlage
statt.

- Nordlich, in ungeféhr zwei Kilometer Entfernung des Versorgungszentrums befin-
det sich der Mittlere Ring, der zu den meisten Autobahnanschlissen fihrt. West-
lich, in ungefahr einem Kilometer Entfernung befindet sich der Autobahnanschluss
Richtung Stiden nach Garmisch- Partenkirchen.

- Ein Gewerbe- und Industriegebiet liegt nordwestlich des Versorgungsgebietes.

Dort ist Einzelhandel ansassig.
- Die Minchner Innenstadt liegt neun S- Bahn- Stationen (Marienplatz) entfernt,

oder ungefahr in neun Kilometern Entfernung.

4.2.8 Laim

Lage: Laim liegt zwischen der Schwanthalerhéhe im Osten und Pasing im Westen
und reicht in seiner Nord- Sud- Ausdehnung von den Bahnanlagen Hauptbahnhof
Pasing bis zur Autobahn Minchen- Lindau. Neben dem S- Bahnhof Laim ist der
E:—-;—-": Stadtbezirk 25 Laim durch drei U- Bahn Haltestellen an das 6ffentliche Nahverkehrs-
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netz angebunden.

Llfé :_:.-.:ﬁ Lage Untersuchungsgebiet: Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich Uberwiegend

E:'-;Jl' ‘:'_, entlang der Firstenrieder Straf3e von der Landsberger Stral3e als nérdliche Grenze
E AL n bis zur CamerloherstraRe im Suden. Die dstliche und westliche Grenzen verlauft
parallel zur Firstenrieder Stralle in etwa 50 Meter Entfernung. Die Agnes- Bernau-
erstrafle wurde bis zur Agricolastrale im Westen untersucht.

Geschichte und Beschreibung: Die entscheidenden Wachstumsimpulse hat Laim
durch die Eréffnung des Eisenbahnvorortverkehrs 1894 und die Eingemeindung im
Jahr 1900 nach Muinchen erhalten. In den ersten drei Jahrzehnten des 20. Jahrhun-
derts entstand ein heterogenes Nebeneinander von Einfamilienhaussiedlungen mit
Reihen- Doppel- und Einfamilienhdusern, Villenkolonien, und Wohnquartieren im
Geschosswohnungsbau. Auch die Nachkriegsbebauung hat das stadtbildtypische
Geprage nicht wesentlich verandert. Die Nord- Stid gerichtete Firstenrieder Stralie,
einer wichtigen sechs- bis achtspurigen Ausfallstraflie, ist gesdumt von mehrge-

schossiger Zeilenbauweise.

LAIM

Bevolkerungsstruktur, Wohnlage und Arbeitsmdglichkeiten: Nach der Sozialstruktur
Gebéaudestruktur (oben) und Versorgungstruk- . . . . i i .

ist Laim als birgerliches ,Mittelstandsviertel* einzuordnen. (Statistisches Taschenbuch
tur - taglicher sowie periodischer Bedarf und . . . . . X

2001) Von der Erwerbsbevolkerung sind zwei Drittel in einem Angestellten- / Beam-
Dienstleistungen (unten) L e . . . . . .

tenverhéltnis beschéaftigt. Die Altersverteilung zeigt Anséatze einer Uberalterung. Der
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Auslanderanteil ist unterdurchschnittlich. Die Wohnlagequalitat ist durchschnittlich
bis gut. Die Immobilienpreise reichen von EUR 2.500,- bis 5.000,- pro Quadratme-
ter Wohnflache. Das Arbeitsplatzangebot ist auf das Gewerbegebiet entlang der
Bahnachse sowie auf den Einzelhandelssektor entlang der Flrstenriederstral’e hin
orientiert.

Statistik :
EW: 48.708, darunter 10.026, Auslander oder 20,6%
Flache: 528,65 ha

Einwohnerdichte: 92 EW / ha
(Stand 31.12, 2003, Stat. Taschenbuch 2004 Miinchen und seine Bezirke)

KFZ-  Alterin Jahren ...Personen Haushalte (Angaben in Prozent)

Bestand 0-18 18-65 >65 1Pers. HH 2Pers. HH 3 Pers. HH 4 Pers.HH 5 Pers. HH
50 12,5 67,8 19,7 57,2 24,9 10,2 57 1,9 Laim

54 14,5 68,8 16,7 54,4 24,6 11,3 6,9 2,8 Miinchen

Quelle: Statistisches Taschenbuch Minchen s.o. 2004, eigene Darstellung

Tab. 11: KFZ-Bestand, Alter, Anzahl der 1- 5- Personen- Haushalte in Laim

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 16: Ubersicht im MaRstab 1: 10 000: Analyse der Nahversorgung in Laim
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Bewertung:

- Laim verfugt Uber vier Prozent weniger Kraftfahrtzeuge als im Minchner Durch-
schnitt.

- Es gibt zwei Prozent weniger Kinder und Jugendliche bis 18 Jahre und ein Prozent
weniger Personen im erwerbsfahigen Alter von 18- 65 Jahre im Stadtviertel als im
Minchner Durchschnitt. Die Personen uber 65 Jahre liegen zahlenmaRig 3 Pro-
zent Uber dem Munchner Durchschnitt.

- Ein- Personen Haushalte sind in Laim um 2,8 % stérker vertreten als im Miinchner
Durchschnitt, die 2- Personen- Haushalte sind 0,3 Prozent starker, dagegen sind
die 3-, 4- und 5- Personen Haushalte um ungefahr ein Prozent weniger vertreten
als im Minchner Durchschnitt.

- Die Furstenrieder Stral3e, an der die Versorgung hauptsachlich liegt, liegt in Nord-
Sid- Richtung. Die Furstenrieder StralRe ist eine Ausfallstrafle in Richtung Siden.
In den angrenzenden Strallen, die im rechten Winkel zur Firstenrieder Stralle
liegen, findet ebenfalls Einzelhandel statt. Es sind keine Versorgungsliicken inner-
halb dieses orthogonalen Versorgungsstrallensystems ersichtlich.

- Es ist kein Zentrum des Versorgungsgebietes erkennbar, stattdessen gibt es eine
lineare Kontinuitat der Versorgungsstruktur. Die U- Bahn- Station Laimer Platz,
die sich am sudlichen Ende des Untersuchungsgebietes befindet, erschlief3t
zusammen mit Buslinien das Versorgungsgebiet. Am nérdlichen Ende des Unter-
suchungsgebietes, nordlich der Landsberger Stralle, befindet sich die S- Bahn-
Station Laim.

- Nordlich des Untersuchungsgebietes befindet sich die Landsberger Stralle, eine
AusfallstralBe in Richtung Westen, in stdlicher Richtung befindet sich der Auto-
bahnanschluss in ungeféhr einem Kilometer Entfernung nach Westen in Richtung
Lindau.

- Gewerbe- und Industriegebiete liegen nérdlich und &stlich des Versorgungsgebie-
tes. Dort ist Einzelhandel ansassig.

- Die Miinchner Innenstadt liegt sieben U- Bahn- Stationen (Karlsplatz) entfernt oder
in ungefahr sieben Kilometern Entfernung.

70



4.3 Sozialraumlicher Uberblick Miinchen

Tab. 12: Bevolkerungsstruktur anhand sozialversicherungspflichtiger Beschaftigter

Wohnort: Berufstatige Prozentd.  Arbeiter Prozent Angestellte  Prozent
gesamt Erwerbsfahigen
Minchen: 477.802 53,2 147.937 31 329.865 69 (Dez. 1999)
474.651 52,7 127.414 27 347.237 73 (Dez.2003)
Neuh./ 29.586 49,9 8.209 28 21.377 72 (Dez. 1999)
Nymphenburg 30.974 52,7 7.583 24 23.391 76 (Dez.2003)
Milbertshofen/ 21.895 49,9 9.484 43 12.411 57 (Dez. 1999)
Am Hart 22.435 50,7 9.104 41 13.331 59 (Dez.2003)
Bogenhausen 25.299 49,3 4.985 20 20.314 80 (Dez. 1999)
26.357 50,8 4.646 18 21.711 82 (Dez.2003)
Berg a.Laim 13.939 52,8 4.896 35 9.043 65 (Dez. 1999)
14.700 55,5 4.883 33 9.817 67 (Dez.2003)
Trudering/ 14.758 48,4 3.107 21 11.651 79 (Dez. 1999)
Riem 16.374 49,1 3.152 19 13.222 81 (Dez.2003)
Harlaching/ 16.160 49,9 4.285 27 11.875 73 (Dez. 1999)
Untergiesung 17.111 52,8 4.006 23 13.105 77 (Dez.2003)
Solin/ Thalk./ 26.858 50,1 6.738 25 20.120 75 (Dez. 1999)
Obersendl./. 27.784 52,4 6.411 23 21.373 77 (Dez.2003)

Forstenr./ Furstenried

Laim 18.099 53,1 5.566 31 12.533 69 (Dez. 1999)
18.691 55,1 5.039 27 13.652 73 (Dez. 2003)

Quelle: 1. Zeile: Statistisches Jahrbuch Miinchen 2001, 2. Zeile: Statistisches Jahrbuch Miinchen 2004

Tab. 13: Die Auslander in den Stadtbezirken am 31.12.2003 in Prozent

EU- Staaten darunter: _ EU
Wohnort Griechen-  ltalien Oster- Staaten Bosnien-Kroatien Serbien Tirkei Sonst
. land reich zus. Herze- u. Monte-

gowina negro

Minchen gesamt 1,84 1,69 1,70 6,95 1,27 1,99 1,99 3,44 7,41
Neuhausen / 1,56 1,50 1,63 6,38 1,42 2,03 2,17 2,29 7,38
Nymphenburg
Milbertshofen/ 4,14 1,63 1,58 8,84 1,90 2,35 3,57 6,46 11,06
Am Hart
Bogenhausen 0,83 1,59 2,12 6,63 0,49 1,04 0,86 1,35 6,94
Berg am Laim 1,41 2,27 1,51 6,67 1,77 2,26 2,09 5,18 7,33
Trudering/ 0,70 1,58 1,78 5,54 0,40 0,82 1,01 1,43 6,43
Riem
Harlaching/ 1,67 1,42 1,89 6,63 0,97 1,90 1,58 2,27 6,24
Untergiesung
Solln/ Thalk./ 0,95 1,23 2,04 5,74 1,35 1,78 1,52 1,87 6,14
Obersendl./ Forstenr./
Firstenried
Laim 1,45 1,41 1,54 5,69 1,53 1,87 2,18 2,99 6,32

Quelle: Statistisches Jahrbuch Miinchen 2004, Angaben in Prozent an Einwohnern im Stadtbezirk
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(Deutschland = 100)

<90 B 1201-130

. 90,1-100 H® 130,1-140
= 1001-110 HR > 140

B 110,1-120 Gemeindefr.

Gebiet

8 km

Quelle: Der Miinchen Atlas, 2003, S. 177
Abb. 17: Kaufkraft in der Region Miinchen

W@ D B WM

Altstadt - Lehel
Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt
Maxvorstadt

Schwabing - West

Au - Haidhausen

Sendling

Sendling - Westpark
Schwanthalerhohe
Neuhausen - Nymphenburg
Moosach

Milbertshofen - Am Hart
Schwabing - Freimann
Bogenhausen

Berg am Laim

Trudering - Riem

Ramersdor - Parlach
Oberglesing

Untergiesing - Harlaching
Thalkirchen - Obersendling -
Forstenried - Firstenried - Solin
Hadern

Pasing - Obermenzing
Aubing - Lochhausen - Langwied
Allach - Untermenzing

in der Minimum: 11 Einw./ha im irk 22
41 Einwohner je ha Maximum: 124 Einw 'ha im Stadibezirk 4

[ ] ] L ] E=
unter 20 von 20 bis wvon 50 bis von B0 bis 100 und mehr
EW je ha unter 50 unter 80 unter 100

Quelle: Statistisches Jahrbuch, Miinchen 2004, S. 26

Laim

Statistisches Amt Minchen

Abb. 18: Die Einwohnerdiche in den Stadtbezirken am 31.12.2003
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Tab. 14: Arbeitslosenzahlen in ausgewahlten Stadtbezirken von Miinchen

Wohnort Arbeitslose

im Jahr 2000

Munchen gesamt  30.480

Neuh./
Nymphenburg

Milbertshofen/
Am Hart

Bogenhausen
Berg a.Laim
Trudering/
Riem

Harlaching/
Untergiesung

Solln/ Thalk./
Obersend|./ Flrstenr.
Forstenr./

Laim

Quelle: Statistisches Jahrbuch Miinchen 2004, Kinder bis 15 Jahre und Personen ab 65 Jahren bleiben
unberiicksichtigt

Quelle: HVB- Expertise 2005

Abb. 19: Wohnlagen in Miinchen
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(4,16)

714
(2,34)
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@&.1)

1.196
(3,51)

Erwerbsfahige

(in Prozent anteilig d. Erwerbsfahigen)

898.716

59.285
43.816
(4,06)

51.345
26.396
30.508

32.377

53.582

34.094

im Jahr 2003

Arbeitslose

47.465

(5,26)

2.907
(4,94)

2.741
(6,19)

2.091
(4,03)

1.625
(6,14)

1.286
(3,86)

1.794
(5,53)

2.555
(4,82)

1.884
(5,55)

Erwerbsfahige

(in Prozent anteilig d. Erwerbsfahigen)

901.486

58.811

44.258

51.863

26.481

33.354

32.428

52.977

33.937

= sehr gute Lage
gute Lage

mittlere Lage
einfache Lage

Umlandgemeinde

B Gewerbe,/Industrie

Grunflache

== Autobahn

SOZIALRAUMLICHER UBERBLICK

H

=m—m—m= Eisenbahnlinie

- — — Stadigrenze

Gewasser

Quelie: HVB Expertise
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0-9 B 171-21 W 30-55
B 91-13 B 211-25
e 131-17 HHR 251-29

Quelle: Der Miinchen Atlas, 2003, S. 177
Abb. 20: Haushalte mit Kindern an den Haushalten gesamt in Prozent (2001)

B 6i0% N 190-269%
Bl 510-809% 10.0-18.9%
Wl 430-509% 01-99%
B 250-420% W 0%

B zvo-ma%

—2km

Quelle: Der Miinchen Atlas, 2003, S. 186
Abb. 21: Auslander in den Stadtvierteln Minchens im Jahr 2001
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8-13 B 23.1-28
B 13,1-18 B 28.1-33
B 18,1-23 B 541

Quelle: Der Miinchen Atlas, 2003, S. 177
Abb. 22: Singles unter 35 Jahren an den Haushalten gesamt in Prozent (2001)

ALT-SOLLN

Quelle: Der Miinchen Atlas, 2003, S. 181
Abb. 23: Armutsdichte im Jahr 2001

75

SOZIALRAUMLICHER UBERBLICK




ZUSAMMENFASSUNG

4.4 Zusammenfassung

Die statistischen Daten und die qualitativen Beschreibungen der Gebiete zeigen,
dass sie zahlreiche ahnliche Merkmale aufweisen, wie auch Merkmale, in denen
sich die Gebiete ganzlich voneinander unterscheiden. Es ist zu bedenken, dass
hier nur acht Gebiete von Miinchen behandelt wurden, die jedoch aufgrund ihrer
Diversitat einen Uberblick Uber die Pluralitat der Problembereiche vermitteln kén-
nen. In prosperierenden Stadten wie Minchen sind auch Wohngebiete mit weit tber
dem stadtischen Durchschnitt liegenden Arbeitslosen- und Armutsquoten zu finden.
Dazu gehdren die Untersuchungsgebiete Milbertshofen und Berg am Laim, wéahrend
die Armutsquote in Bogenhausen und Trudering sehr gering und in Neuhausen und
Solln gering ist. Ein Uberblick gibt die nachfolgende Tabelle, welche die acht Unter-
suchungsgebiete nach Merkmalen vergleicht. Die Bewertung erfolgt im Kapitel 4.5
im Rahmen eines Rankings.

Die starke Anziehungskraft einer filhrenden Wirtschaftsmetropole, aber auch das
positive Image und der hohe Freizeitwert der Region sind Griinde fur den anhaltend
starken Zuzug Miinchens, insbesondere von jiingeren Menschen. Die Wohnorte der
jungen Erwachsenen unter 35 Jahren konzentrieren sich vor allem auf die Innen-
stadtrandgebiete, wie Neuhausen. Aber auch Laim und Harlaching weisen einen
vergleichsweise hohen Anteil an Singlehaushalten auf, jedoch mit geringeren An-
teilen der jungen Erwachsenen. Die hohen Anteile an Ein- Personen- Haushalten in
Laim und Harlaching resultieren eher aus dem Trend einer Uberalterung.

Mit 54 Prozent Ein- Personen- Haushalten wohnt der Uberwiegende Anteil der
Minchner Bevolkerung alleine. Gleichzeitig haben sich die Haushalte, in denen Kin-
der leben, zu einer Minderheit entwickelt. Ihr Anteil liegt zu Beginn dieses Jahrhun-
derts bei 16 Prozent. Viele Familien ziehen in die Einfamilienhausgebiete im Umland
der Stadt. Wesentlicher Grund ist das Fehlen von geeignetem und erschwinglichen
Wohnraum und weniger die Vorliebe fir das Land. Innerhalb der Untersuchungsge-
biete konzentrieren sich kinderreiche Haushalte auf Stadtrandlagen mit hdherem
Einfamilienhausanteil, wie Trudering. Aber auch der innenstadtnahe Bezirk Bogen-
hausen weist eine Uberdurchschnittlich hohen Anteil an 4- 5 Personen- Haushalte
auf. Andererseits lebt ein Grofteil der Kinder in Gebieten des sozialen Wohnungs-
baus, wie Milbertshofen. Hier haben auslandische und alleinerziehende Familien
einen hdéheren Anteil. Die Einwohnerdichte der Untersuchungsgebiete reicht von 21
Einwohner je Hektar Flache bis zu 92. Die groRte Einwohnerdichte unter den Unter-
suchungsgebieten weist Laim auf, gefolgt von Neuhausen und Berg am Laim. Die
geringste Einwohnerdichte hat Trudering.

Ferner unterscheiden sich die Gebiete im Urteil ihnrer Bewohner, dabei kdnnen die
unterschiedlichen Fluktuationsraten als ein Hinweis auf die Bindung an das jeweilige
Gebiet interpretiert werden.

SchlieBlich belegen diese Analysen uber die internen Strukturen, dass die
Wohnbevélkerung in den Gebieten nicht homogen ist, sondern unterschiedliche
Gruppen mit unterschiedlichen sozialen Normen leben.

76



ZUSAMMENFASSUNG

Tab. 15: Zusammenfassung Untersuchungsgebiete

Untersuchungs- Milberts-  Bogen- Bergam  Wald- Harlaching Salln Laim Neu-
gebist hofen hausan Laim trudering hausen

Analyse-
fakior

Lage N NO o o so s sw w

KFZ- Bestand X X - X - X - -
> & Manchen

0- 18 Jahre- X - X X - -
> @ Minchen

18- 85 Jahre X - - - - - - X
= (& Mlnchen

> 65 Jahre- - - - - X X X X
> @ Manchen

1- Perg. HH- - - - - X . X X
> @ Minchen

2- Pers. HH- - X X X - X X -
> & Minchen

3- Pers. HH- - X - x - X # -
> & Manchen

4- u.5- Pers, HH- X X - X - - - -
> @ Manchen

Ausfallstrafie X X X X - - X -

Versorgungs-- X X X X X
lGcken

Zentrum d. Vers.- - - X - X X - X
an OPNV Haltest.

in KM Autobahn/ bzw.- 0 1 2 3 2 1-2 1 0.5
M. Ringanschluss

nahe Gawerbe-/ind.- gabiet X X X X - X X .
mit Handel o, Shopping Center

OPNV- Stationen - 7 3 10 19 10 8 7 4
zur City Monchen

- die Aussage trifft nicht zu
X die Aussage trifft zu

Quelle: eigene Darstellung

Unter ,Lage” ist die Himmelsrichtung des Untersuchungsgebietes innerhalb Min-
chens gemeint. Der ,Kraftfahrtzeugbestand (KFZ- Bestand)“ spiegelt die automobile
Mobilitét wider. Es werden demographische Merkmale in drei Altersgruppen erfasst.
Aus der Statistik werden die tatsachlichen Werte der Bezirke mit dem Gesamtwert
far Mnchen verglichen. Aus diesem Grund steht unterhalb des Analysefaktors: > @
Minchen.
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Unter ,AusfallstraRe“ wird angegeben, ob die Versorgungsstandorte des Untersu-
chungsgebietes an einer Ausfallstrale liegen oder nicht.

LVersorgungsliicken“ geben an, ob bereits Liicken in der Versorgungsstruktur er-
sichtlich sind, wobei die Liicken rein baulich in Form von Kontinuitat einer Ladenzei-
le zu verstehen sind, es handelt sich hierbei nicht um Bedarfsliicken.

,Zentrum der Versorgung an OPNV- Haltestelle” gibt an, ob die Versorgungsstruktur
ein Zentrum aufweist und ob dieses Zentrum gleichzeitig eine Haltestelle des 6ffent-
lichen Nahverkehrs (OPNV) ist.

»In KM Autobahn-/ bzw. M. Ringanschluss® gibt den Fahrweg in Kilometer zur nachs-
ten Autobahnauffahrt bzw. zum nachstgelegenen Mittleren Ringanschluss an.

,Nahe Gewerbe-/ Ind.-gebiet mit Handel o. Shopping Center” gibt an, ob das Unter-
suchungsgebiet in der Nahe eines Gewerbe-/Industriegebietes liegt, an dem auch
Handel angeboten wird oder ob sich ein Shopping Center in der Nahe des Untersu-
chungsgebietes befindet.

4.5 Ranking der Untersuchungsgebiete
4.5.1 Beschreibung des Rankings

Heiner Monheim hat nachgewiesen, dass diejenigen Orte als Wohnorte, Ruhesitze
oder Betriebsstandorte préaferiert werden, fiir die eine Sympathie empfunden wird.
Es erhebt sich die Frage nach den Qualitaten, woraus diese Sympathie entsteht. Er
hat hierfiir eine Unterscheidung der Ortsqualitaten verwendet. ,Die Festlegung auf
die materiellen, immateriellen und wirtschaftlichen Ortsqualitéten entspricht der gén-
gigen Einteilung der institutionellen Ausstattung eines Ortes in einzelne Funktions-
bereiche und der Systematik, nach der vielfach in Standortgutachten die Qualitdten
eines Ortes abgehandelt werden.* (Heiner Monheim, 1972, S. 93)

Fir die Untersuchungsgebiete wird versucht, an Hand statistischer Merkmale ein
Ranking der verschiedenen Ortsqualitaten zu erstellen sowie an Hand eigener em-
pirischer Daten die verschiedenen Einkaufsqualitaten einzuschéatzen.

1. Es werden materielle und strukturelle Ortsqualitdten erfasst: Diese beziehen
sich auf die Grundausstattung eines Ortes mit Einrichtungen zur Befriedigung von
Grundbedurfnissen, wie Wohnmdglichkeiten, Einkaufsmdéglichkeiten, medizinische
Versorgung, Bildungsmdglichkeiten, Verkehrsverhaltnisse, Erholungs-/ Freizeitmog-
lichkeiten, Gastronomie/ Unterhaltung, Arbeitsmoglichkeiten.

2. Immaterielle Ortsqualitaten beziehen sich auf Bereiche, wie landschaftliche Vor-
zuge, kulturelles Niveau, Aufgeschlossenheit der Bevolkerung und Prestige eines
Ortes.

3. Wirtschaftliche Ortsqualitaten beziehen sich auf wirtschaftliche Entwicklungschan-
cen eines Ortes, seinen Arbeitsmarkt, Kooperationsmoglichkeiten, Méglichkeiten fur
geeignete Betriebsrdume sowie das Kundenpotential.
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4. Atmospharische Ortsqualitéten: Diese beziehen sich Gberwiegend auf das soziale
Ortsmilieu und die Attraktivitat der Wohnlage.

5. Es werden materielle Einkaufsqualitdten erfasst: Diese beziehen sich auf die
Anzahl der Ladenlokale.

6. Strukturelle und immaterielle Einkaufsqualitaten beziehen sich auf die Kriterien,
wie Querungsmoglichkeit, Sichtbeziehung, Versorgungsliicken, Gebaudewirkung,
OPNV- Anschluss und Parkméglichkeiten sowie Larmsituation.

4.5.2 Methodik des Rankings der Ortsqualitéten

Die materiellen und strukturellen Ortsqualitdten werden an Hand von Bildung, medi-
zinischer Versorgung, Verkehr/ Infrastruktur, Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten,
Gastronomie/ Unterhaltung und Arbeitsmdglichkeiten bewertet.

Es werden die Bildungseinrichtungen, wie Kinderbetreuungsplatze und Schulen
sowie die medizinischen Versorgungseinrichtungen, wie Arzte, Krankenhauser und
Altenheime gezahlt. Die Verkehrserschlielung wird an Hand der Nahe zum Auto-
bahnanschluss oder zum Mittleren Ring beurteilt.

Die Wohnorte werden hinsichtlich der Nahe zu Erholungs-/ und Freizeitmdglichkei-
ten bewertet. Die Attraktivitat, wie Ausstattung und Vielfalt der Erholungs-/ und Frei-
zeitmdglichkeiten wird dabei nicht gewertet. Die Versorgung mit Gastronomie und
Unterhaltung wird nur quantitativ bewertet. Die Angaben zu den Arbeitslosenzahlen
sowie Armutsdichte werden als Hinweis zu den Arbeitsmoglichkeiten bewertet.

Die Bewertung der Standortfaktoren im Hinblick auf die immateriellen Ortsqualita-
ten, ist sowohl an Hand der Anzahl der kulturellen Einrichtungen gemessen worden,
als auch an Hand der Bevolkerungszunahme als Indiz flr eine vorhandene Attrak-
tivitat.
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Tabelle 16: Materielle und strukturelle Ortsqualitdten

GEBIET* Neuhausen Milbertshofen Bogenhausen | Berg am Laim/ Waldtrudering Harlaching Alt- Solln Laim
*(Daten aus dem Statistischen Jahrbuch sind auf Trudering

Grundlage der Stadtbezirke emittelt, vgl Kapitel 4.1)

BESCHREIBUNG SONSTIGE

Lage W N NO (6] (6] SO S SW
Einwohner 81,661 61,886 73,070 37,639 47,919 46,706 77,850 48,708
Flache in Hektar. 1,291.86 1,337.33 2,371.71 631.52 2,245.39 806.02 1,775.14 528.65
Einwohnerdichte EW/ Hektar 63 46 31 60 21 58 44 92
BILDUNG

Kindertageseinrichtungen 48 33 44 22 30 30 44 25
Kinderbetreuungsplétze 2,820 (1) 2,162 (4) 2,651 (2) 1,456 (6) 1,921 (5) 1,429 (7) 2,500 (3) 1,375 (8)
EW/ Kinderbetreuungsplatz 29 (4) 29 (4) 28 (3) 26 (2) 25 (1) 33 (7) 31 (6) 35 (8)
Volksschulen 10 (3) 11(1) 10 (3) 4(7) 7 (5) 4(7) 11(1) 7 (5)
Realschulen 3(1) 1(5) 1(5) 2(2) 0(7) 0(7) 2(2) 2(2)
Gymnasien 5(1) 1(5) 2(3) 1(5) 0(7) 2(3) 3(2) 0(7)
Berufliche Schulen 11(1) 2 (6) 7(3) 9(2) 1(7) 5(4) 3 (5) 0(8)
Schulplatze insgesamt 10,676 6,032 7,646 4,109 2,866 3,453 5,751 3,112
EW/ Schulplétze 8 (1) 10 (3) 10 (3) 9(2) 17 (8) 14 (5) 14 (5) 16 (7)
MED. VERSORGUNG

Arzte 271 63 224 46 62 117 161 90
EW/ Kassenarzt 301 (1) 982 (8) 326 (2) 818 (7) 773 (6) 399 (3) 484 (4) 541 (5)
Zahnérzte 86 31 75 18 27 35 65 42
EW/ Kassen- Zahnarzt 950 (1) 1,996 (7) 974 (2) 2,091 (8) 1,775 (6) 1,334 (5) 1,198 (4) 1,160 (3)
Krankenhauser 6 (2) 0(5) 8 (1) 0(5) 0(5) 4 (3) 4 (3) 0(5)
Altenheime 7(1) 2(4) 1(6) 1(6) 0(8) 5(3) 6(2) 2(4)
VERKEHR/ INFRASTRUKTUR

In Km Autobahn bzw. M ittlerer Ringanschluss 0,5(2) 0(1) 1(3) 2(5) 3(8) 2(5) 2(5) 1(3)
OPNV Stationen zu r Innenstadt 4 7 3 10 19 10 9 7
KFZ 12/ 2000 in Prozent 44 95 59 46 61 44 56 47
KFZ 12/ 2003 in Prozent 45 110 64 48 60 45 55 50
ERHOLUNGS-/ FREIZEITMOGLICHKEIT

In Km Entfernung Freizeitmdglichk./ Griinflachen 1,5 (7) 1(4) 0,5 (1) 2(8) 0,5 (1) 0,5 (1) 1(4) 1(4)
GASTRONOMIE/ UNTERHALTUNG

Anzahl an Café, Bar, Restaurant, Imbiss 36 16 23 10 8 3 6 11
EW/ 40 ha (= ca. GréRe Untersuchungsgebiet) 2520 1840 1240 2400 840 2320 1760 3680
EW/ Gastronomie Untersuchungsgebiet 70 (2) 115 (4) 54 (1) 240 (5) 105 (3) 773 (8) 293 (6) 335 (7)
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Tabelle 16 Fortsetzung: Materielle und strukturelle Ortsqualitaten

GEBIET*

Neuhausen

Milbertshofen

Bogenhausen

Berg am Laim/

Waldtrudering

Harlaching

Alt- Solln

Laim

*(Daten aus dem Statistischen Jahrbuch sind auf

Trudering

Grundlage der Stadtbezirke emittelt, vgl Kapitel 4.1)

ARBEITSMOGLICHKEITEN

Arbeitslose 12/ 2003 *

2.907 (4,9) (4)

2.741 (6,2) (8)

2.091 (4,0) (2)

1.625 (6,1) (7)

1.286 (3,9) (1)

1.794 (5,5) (5)

2.555 (4,8) (3)

1.884 (5,5) (5)

Auslander 17.703 (21,7) | 21.154 (34,2) | 12654 (17,3)| 9.519(253)| 7.493(15,6)| 9.149(19,6) | 14.325(18,4) 10.026 (20.6)

Armutsdichte gering (3) | sehr hoch (7) | sehr gering (1) | sehr hoch (7) | sehr gering (1) hoch (6) gering (3) mittel (5)

*(in Prozent d. Erwerbsfahige zw. 16- 65 Jahre)

Ranking Tabelle 16, Summe 35 Punkte [ 76 Punkte | 41 Punkte| 84 Punkte| 79 Punkte| 79 Punkte| 58 Punkte| 86 Punkte

Ranking Tabelle 16, Platzvergabe 1 4 2 7 5 5 3 8
Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung

Tabelle 17: Immaterielle Ortsqualitidten

GEBIET* Neuhausen Milbertshofen |  Bogenhausen | Bergam Laim/ | Waldtrudering Harlaching Alt- Solln Laim

*(Daten aus dem Statistischen Jahrbuch sind auf Trudering

Grundlage der Stadtbezirke emittelt, vgl Kapitel 4.1)

KULTUR

Museen 6 (1) 1(3) 1(3) 2(2) 0 (5) 0 (5) 0 (5) 0 (5)

Bibliotheken 9(2) 3(4) 1 (1) 2(5) 2(5) 2(5) 4(3) 2(5)

Theater 4(1) 1(3) 2(2) 1(3) 0 (6) 0 (6) 1(3) 0 (6)

Kino 1(3) 1(3) 2(1) 0 (6) 0 (6) 0 (6) 2(1) 1(3)

Einrichtungen insgesamt 20 6 16 5 2 2 7 3

EW/ Einrichtungen gesamt 4,083 (1)| 10,314 (4)| 4,567 (2)| 7,528 (3)| 23,959 (8)| 23,353 (7)| 11,121 (5)| 16,236 (6)

EINWOHNER

Einwohner am 31.12.2003 81,661 61,886 73,070 37,639 47,919 46,706 77,850 48,708

Einwohner am 25.05.1987 81,886 61,407 68,453 34,380 35,394 47,588 78,218 49,433

Bevélkerungszunahme in % seit 1987 bis 2003 -0,3(5) +0,8 (4) +6,7 (3) +95(12) + 354(1) -1,9 (8) -0,5(6) -1,5(7)

Einwohner méannlich 12/ 03 38,511 31,226 34,434 18,082 23,970 21,902 36,898 22,763

Einwohner weiblich 12/ 03 43,150 30,660 38,636 19,557 23,949 24,804 40,952 25,945

Ranking Tabelle 17, Summe 13 Punkte | 21 Punkte [ 12 Punkte | 21 Punkte | 31 Punkte | 37 Punkte | 23 Punkte | 32 Punkte

Ranking Tabelle 17, Platzvergabe 2 3 1 3 6 8 5 7

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung
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Tabelle 18: Wirtschaftliche Ortsqualitaten

GEBIET* Neuhausen | Milbertshofen | Bogenhausen | Bergam Laim/ | Waldtrudering Harlaching Alt- Solin Laim

*(Daten aus dem Statistischen Jahrbuch sind auf Trudering

Grundlage der Stadtbezirke emittelt, vgl Kapitel 4.1)

BERUFSTATIGE

Berufstatige gesamt 12/ 2003 (Sozialvers.) 30,974 22,435 26,357 14,700 16,374 17,111 21,373 18,691

Berufstétige gesamt 12/ 2003 (Sozialvers.) * 52.7 (4) 50.7 (7) 50.8 (6) 55.5(1) 49.1 (8) 52.8 (3) 52.4 (5) 55.1 (2)

Arbeiter 12/ 2003 ( in Prozent d. Berufstatigen) 7.583 (24)| 9.104 (41)| 4.646 (18)| 4863 (33)| 3.152 (19)| 4.006 (23)(6.411 (23)| 5.039 (27)

Angestellte 12/ 2003 (in Prozent d. Berufstatigen) | 23.391 (76) [ 13331 (59) | 21.711 (82) | 9.817 (67)| 13.222 (81)| 13.105 (77)[21.373 (77)| 13.652 (73)
(5) (8) () ) (2 (3) (3) (6)

*(in Prozent d. Erwerbsfahige zw. 16- 65 Jahre)

KAUFKRAFT

Kauftkraft/ EW,a, gréRer als Durchschnitt Mii.* ja nein ja nein ja ja ja nein

*= (ca. EUR 6200,- /EW, a)

PRIVATHAUSHALTE anteilig der Bevélkerung

Singles unter 35 Jahre in Prozent 23,1-28(1)| 23,1-28(1)| 13,1-23 (4)| 18,1-23(3) 8-18(6) 8-13(7) 8-13(7)| 13,1-23 (4)

1 Pers. Haushalt in Prozent 12/ 2000 58.4 51.9 51.3 52.3 42.6 57.7 50.4 56.6

1 Pers. Haushalt in Prozent 12/ 2003 58.8 (1) 52.7 (5) 52.2 (6) 52.9 (4) 43.3 (8) 58.5 (2) 51.1(7) 57.2 (3)

2 Pers. Haushalt in Prozent 23.2 (8) 24.6 (6) 25.1 (4) 26.6 (3) 27.7 (1) 24.1(7) 27.4 (2) 24.9 (5)

3 Pers. Haushalt in Prozent 10.0 (7) 11.9 (4) 12.4 (2) 11.4 (5) 14.5 (1) 9.7 (8) 12.0 (3) 10.2 (6)

4 Pers. Haushalt in Prozent 5.7 (6) 7.4 (2) 7.4 (2) 6.5 (5) 10.6 (1) 5.7 (6) 7.0 (4) 5.7 (6)

5 und mehr Pers. Haushalt in Prozent 2.3 (6) 3.3(2) 2.8 (3) 2.7 (4) 4.0(1) 2.0(7) 2.5 (5) 1.9 (8)

ALTERSGRUPPEN anteilig in Prozent

0- 17 Jahre 13.2 15.8 14.2 14.7 18.3 12.8 13.7 12.5

18- 65 Jahre 69.9 (1) 69 (2) 68.8 (3) 68.2 (4) 67.2 (7) 67.5 (6) 66.0 (8) 67.8 (5)

66 und dariiber Jahre 16.9 15.2 17 17.2 14.6 19.7 20.3 19.7

FINANZDIENSTLEISTUNGEN

Banken 12 3 8 4 3 2 5 9

EW/ 40 ha (= ca. GréRe Untersuchungsgebiet) 2520 1840 1240 2400 840 2320 1760 3680

EW / Bank Untersuchungsgebiet 210 (2) 613 (7) 155 (1) 600 (6) 280 (3) 1160 (8) 352 (4) 409 (5)

Ranking Tabelle 18, Summe 41 Punkte | 44 Punkte | 32 Punkte| 42 Punkte| 38 Punkte| 57 Punkte| 48 Punkte| 50 Punkte

Ranking Tabelle 18, Platzvergabe 3 5 1 4 2 8 6 7

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung

Die wirtschaftlichen Ortsqualitaten werden beurteilt an Hand der Anzahl der Berufs-

tatigen, der Anzahl der 1- 5- Personen- Haushalte sowie dem prozentualen Anteil

der Altersgruppe der 18- 65 Jahrigen und der Anzahl der Finanzdienstleistungen.

Die Ein- und Zwei- Personen- Haushalte verfuigen haufig Uber ein héheres Ein-

kommen und somit Gber eine hdhere Kaufkraft. Weiterhin gewertet wurden Singles

unter 35- Jahren. (,Yuppies®, die young urban professionels oder die unternehmen-

82




RANKING

sorientierten Workaholics der new Economy, ,Yettis“ genannt sowie die Gruppe der

,Dinks“: double income, no kids). Familienhaushalte konsumieren in der Regel viel

im Stadtviertel und sind daher auch fir die wirtschaftliche Ortsqualitat von Bedeu-

tung. Die Altersgruppe im erwerbsfahigen Alter zwischen 18-65 Jahren wurde zur

Bewertung der wirtschaftlichen Ortsqualitaten hinzugezogen.

Die atmosphéarische Ortsqualitdt wurde an Hand der Bevdlkerungsschicht, der

Wohnlage und der Immobilienpreise eingeschatzt. Als Kriterium fir das soziale

Ortsmilieu dient die Bevolkerungsschicht mit der Unterscheidung in Arbeiterschaft,

Mittelschicht und gehobene Mittelschicht. Die Beschreibung der Wohnlage mit ,sehr

gut, gut, mittel“ und ,einfach®, sowie die Immobilienpreise, geben Auskunft Gber die

Attraktivitat des Wohnorts.

Tabelle 19: Atmosparische Ortsqualititen

GEBIET* Neuhausen Milbertshofen |  Bogenhausen | Bergam Laim/ | Waldtrudering Harlaching Alt- Solln Laim

*(Angabe entstammen aus dem Statistischen Jahrbuchuch Mi.. Trudering

auf Grundlage der Stadtbezirke, vgl Kapitel 4.1, Immobilien-

preise v. SV Grundstiicksbewertg., Wohnlage: HVB- Expertise)

BEVOLKERUNGSSCHICHT Mittelschicht | Arbeiterschaft | gehobene Mittelschicht | Mittelschicht | gehobene gehobene Mittelschicht
(4) (8) | Mittelschicht (1) | Arbeiterschaft (7) (4) | Mittelschicht (1) | Mittelschicht (1) (4)

WOHNLAGE gute (4) mittlere (7) | sehr gute (1) mittlere (7) gute (4) | sehr gute (1) | sehr gute (1) gute (4)

IMMOBILIENPREISE (€/m? Wohnflache) 2.500-5.500 (4) | 2.000-3.000 (8) | 3.500-7.500 (1) | 2.500-3.500 (7) | 2.500-4.000 (6) | 3.000-5.500 (2) [ 3.000-5.550 (2) | 2.500-5.000 (5)

Ranking Tabelle 19, Summe Plétze 12 Punkte 23 Punkte 3 Punkte 21 Punkte 14 Punkte 4 Punkte 4 Punkte 13 Punkte

Ranking Tabelle 19, Platzvergabe 4 8 1 7 6 2 2 5

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung
Tabelle 20: Ranking Ortsqualitdten, Zusammenfassung Tabelle 16- 19
GEBIET Neuhausen Milbertshofen |  Bogenhausen | Bergam Laim/ | Waldtrudering Harlaching Alt- Solln Laim
Trudering

Ranking Tabelle 16, materiell strukturell 35 Punkte 76 Punkte 41 Punkte 84 Punkte 79 Punkte 79 Punkte 58 Punkte | 86 Punkte

Ranking Tabelle 17, immateriell 13 Punkte 21 Punkte 12 Punkte 21 Punkte 31 Punkte 37 Punkte 23 Punkte | 32 Punkte

Ranking Tabelle 18, wirtschaftlich 41 Punkte 44 Punkte 32 Punkte 42 Punkte 38 Punkte 57 Punkte 48 Punkte | 50 Punkte

Ranking Tabelle 19, atmosphérisch 12 Punkte | 23 Punkte 3 Punkte | 21 Punkte 14 Punkte 4 Punkte 4 Punkte | 13 Punkte

Ranking Summe Tabelle 16-19 101 Punkte | 164 Punkte | 88 Punkte | 168 Punkte | 162 Punkte | 177 Punkte | 133 Punkte | 181 Punkte

Ranking Tabelle 20, Platzvergabe 2 5 1 6 4 7 3 8

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung
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Als Bewertungskriterien werden die absoluten Werte oder entsprechende Prozent-
werte aufgelistet Die Werte wurden dann an Hand eines Rankings durch Platz-
vergabe von eins bis acht bewertet. Dabei ist der erste Platz der beste Wert. Die
Platzvergabe wird in Klammern hinter dem absoluten Wert oder der entsprechenden
Prozentzahl gesetzt. Die Werte aus der Platzvergabe werden addiert und am Ende
einer Tabelle ausgewiesen. Die hochste Punkizahl steht stellvertretend fiir den
schlechtesten Platz im Ranking.

4.5.3 Ergebnis des Rankings der Ortsqualitaten

Insgesamt ergibt das Ranking der materiellen und strukturellen, der immateriellen,
der wirtschaftlichen sowie atmosphérischen Ortsqualitdten 88 Punkte fiir Bogenhau-
sen (Platz eins), 101 Punkte fur Neuhausen (Platz zwei) und 133 Punkte (Platz drei)
fur Solin. Berg am Laim sowie Harlaching belegen mit 168 und 177 Punkten die
Platze sechs und sieben. Am schlechtesten schneidet Laim mit 181 Punkten ab. Fur
die einzelnen Ortsqualitaten (Tabellen 16- 19) verteilen sich die Punkte wie folgt:
Bogenhausen kann dreimal den ersten Platz belegen: Bei dem Ranking der imma-
teriellen Ortsqualitat mit zwolf Punkten, bei dem Ranking der wirtschaftlichen Orts-
qualitat mit 32 Punkten und bei dem Ranking der atmosphéarischen Ortsqualitat mit
drei Punkten.

Neuhausen kann bei dem Ranking der materiellen und strukturellen Ortsqualitét mit
35 Punkten den ersten Platz belegen.

Das Ranking kann jedoch wenig dariiber aussagen, ob ein Stadtteil positiv oder
negativ zu beurteilen ist, sondern nur dartber, ob dies relativ zu den anderen unter-
suchten Stadtteilen der Fall ist.

4.5.4 Bewertung der Ortsqualitaten

Das Ergebnis fir die Gebiete mit den hdchsten Punktzahlen korreliert nur zum Teil
mit den verschiedenen Images der einzelnen Stadtbezirke. So belegt Milbertshofen
mit einem eher schlechten Image den flinften Platz und Harlaching mit einem guten
Image den siebten Platz. Die ersten vier Platze, die von Bogenhausen, Neuhausen,
Solln und Waldtrudering belegt werden, korrelieren mit dem jeweiligen Image dieser
Untersuchungsgebiete.

Das Image von Alt- Bogenhausen korreliert mit dem Ergebnis des ersten Platzes.
Die Immobilienpreise spiegeln die Attraktivitdt dieser Wohnlage wider und sind
hier am hochsten von den Untersuchungsgebieten. Sie erreichen Werte fir
Eigentumswohnungen bis 7.500 EUR pro Quadratmeter. Das Prestige von Alt-
Bogenhausen geht zuriick auf die Zeit vor dem Ersten Weltkrieg, als ein exklusives
Villenviertel vorwiegend entlang der Isar- Hangkante entstand. Auch das mit
mehrgeschossigen Mietshdusern bebaute Gebiet zwischen Ismaningerstralie
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und Prinzregentenplatz mit reprasentativer Architektur war dem Grof3blrgertum
vorbehalten und gehért zu den bevorzugten Wohnadressen Miinchens. Annahernd
ein Funftel der Bevolkerung Bogenhausens sind Single- Haushalte bis 35 Jahre.
Gastronomieeinrichtungen und auch Finanzdienstleistungen sind in Bogenhausen
im Vergleich am stérksten vertreten.

Ehemals einfache Wohngebiete wie Neuhausen entwickelten sich zunehmend zu
begehrten In- Vierteln. Die starke Anziehungskraft der Wirtschaftsmetropole Miin-
chen sowie das positive Image und der hohe Freizeitwert der Region sind Griinde
fur den anhaltenden Zuzug, insbesondere jiungerer Menschen. Die bevorzugten
Wohnorte der hochqualifizierten Beschaftigten sowie der weit tiber 80.000 Minch-
ner Studenten und Auszubildenden (Vorauer- Mischer und Wiest, 2003) sind die Innenstadt-
randgebiete. Neuhausen z&hlt zu den Wohngegenden, in denen die Singles unter
35 Jahren ein Viertel der Haushalte reprasentieren. In Neuhausen leben weniger
Familien (10 Prozent der Haushalte sind 3- Personen- Haushalte), als in den anderen Untersu-
chungsgebieten und verglichen mit dem Minchner Durchschnitt (=11,3 Prozent 3- Per-
sonen- Haushalte). In Neuhausen hat die starke Nachfrage der qualifizierten und meist
einkommensstarken Berufstatigen nach innenstadtnahen Wohnraum zu vielfachen
Sanierungen von Wohngebaduden aus der Zeit um die Jahrhundertwende gefiihrt,
verbunden mit einer Aufwertung des Wohnumfeldes.

Die Funktion des alten Dorfzentrums wurde spatestens in den 70er Jahren des
vorigen Jahrhunderts durch das Stadtteilzentrum am Rotkreuzplatz abgelést. Die
Vorzige eines Stadtteilzentrums zusammen mit den Versorgungseinrichtungen aus
dem medizinischen Bereich (Rot- Kreuz- Krankenhaus und Herzklinik) und den Forschungs-
und Verwaltungseinrichtungen (Fachhochschule, Mercedes- Zentrum) filhren dazu, dass
Neuhausen auf Grund seiner Infrastruktur und der Arbeitsmdglichkeiten im Ranking
fur die materielle und strukturelle Ortsqualitét den ersten Platz belegt.

Eine sehr gute Wohnlage zeichnet Solln aus. Der Minchner Suden ist auf Grund
seines hohen Erholungs- und Freizeitwerts fir seine Wohnbevdlkerung attraktiv.
Ende des 19. Jahrhunderts entstanden Villenkolonien, wie die Prinz- Ludwigshdhe.
Alt- Solln zahlt mit seinem Gartenstadtcharakter zu einer beliebten Wohngegend
der Stadt, in der die gehobene Mittelschicht mit einem hohen Anteil an Akademikern
dominiert. Der Auslanderanteil liegt unter dem Minchner Durchschnitt, die Alters-
struktur zeigt eine Tendenz zur Uberalterung. Insgesamt belegt Alt- Solln im Ranking
den dritten Platz.

Innerhalb Miinchens konzentrieren sich Familienhaushalte stark auf die Stadtrand-
lagen mit einem héheren Anteil an geeignetem Wohnraum, wie Einfamilien-, Doppel-
und Reihenhauser wie in Waldtrudering. Die Nahe zu Freizeit- und Erholungsflachen
wirkt sich ebenfalls positiv auf das Wohngebiet flr 2- 5 Personen- Haushalte aus.
Unter den Untersuchungsgebieten gibt es in Waldtrudering die wenigsten Arbeits-
losen und eine sehr geringe Armutsdichte. Die genannten wirtschaftlichen Orts-
qualitdten verbunden mit den materiellen und strukturellen Ortsqualitaten lassen
Waldtrudering im Ranking den vierten Platz belegen.
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Den funften Platz im Ranking belegt Milbertshofen mit durchschnittlichen Ortsqua-
litadten. Im Ranking fiir atmospharische Ortsqualitaten belegt Milbertshofen jedoch
den letzten Platz.

Die Gebiete Berg am Laim, Harlaching, und Laim belegen im Ranking die letzten
drei Platze. Die Gebiete haben die hdochste Anzahl an sozialversicherungspflichti-
gen Berufstatigen im Vergleich mit den anderen Untersuchungsgebieten (55,5, 55,1
und 52,7 Prozent gemessen am Anteil der Erwerbsfihigen zw. 16- 65 Jahre), jedoch liegt auch in
den Gebieten die Zahl der Arbeitslosen hoher als im Munchner Durchschnitt. Im
Ranking fur die immateriellen und wirtschaftlichen Ortsqualitdten belegt Berg am
Laim den dritten bzw. vierten Platz. Hier schneidet Berg am Laim deutlich besser
ab als im Gesamtergebnis. Im Ranking fiir die atmospharische Ortsqualitat belegt
Harlaching, seinem Image entsprechend, den zweiten Platz. Die tUbrigen Indikatoren
der Ortsqualitdten heben sich fur Berg am Laim, Harlaching und Laim kaum quan-
titativ hervor.

Das Image der Gebiete, das auch an den Immobilienpreisen abzulesen ist, wirde
nicht vermuten lassen, dass Harlaching und Laim im Ranking die letzten Platze
belegen.

4.5.5 Methodik, Ergebnis und Bewertung des Rankings der Einkaufsqualitaten

Das Ranking erfolgt Uber die Bewertung der materiellen, strukturellen und immateri-
ellen Einkaufsqualitat. Es werden flr die materielle Einkaufsqualitat sowohl die An-
zahl der Ladenlokale des taglichen und periodischen Bedarfs sowie des Dienstlei-
tungssektors (vgl. Plane Analyse Nahversorgung im Kapitel 4.2) berucksichtigt, als
auch die Anzahl der Ladenlokale in Relation zu den Einwohnern. Es wird von einer
durchschnittlichen GrofRe der Untersuchungsgebiete von 40 Hektar ausgegangen.
Fir das Ranking der strukturellen und immateriellen Einkaufsqualitat werden ver-
schiedene Kriterien zur Bewertung herangezogen. Diese sind: Querungsmoglichkeit,
Sichtbeziehung der Laden, Versorgungsliicken, Gebdudewirkung, OPNV- Anschluss
und Parkmaoglichkeiten der Einkaufslage sowie Larmsituation. Die Einkaufsmdoglich-
keiten wurden hinsichtlich vorhandener Versorgungslicken bewertet. Mit Versor-
gungsliicken sind nicht in geographischer Hinsicht die Liicken im Branchenbesatz
gemeint, sondern disperse Versorgungsstrukturen (gréRere Abstande zwischen den
einzelnen Versorgungseinrichtungen). Die Gebaudewirkung wurde an Hand der
Aussagen der Probanden in der empirischen Untersuchung (vgl. Kap. 5.3.1 Fragen
2, 3, 5) beurteilt und die zahlenmaRige Ausstattung mit diesen Gebauden in den
Untersuchungsgebieten geschatzt.

Die Kriterien der strukturellen und immateriellen Einkaufsqualitéat wurden mit ,sehr gut
(0 Punkte), gut (1 Punkt), mittel (2 Punkte)* und ,schlecht (3 Punkte)“ bewertet. Die
Kriterien der materiellen Einkaufsqualitdt werden analog zur materiellen Ortsqualitat
bewertet, in einer Abstufung von Platz eins bis acht. Die erreichten Punkte werden
am Ende der Tabelle summiert. Die niedrigste Punktzahl ergibt den besten Platz.
Neuhausen und Bogenhausen belegen im Ranking Uber materielle Einkaufsqualitat
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Tabelle 21: Materielle Einkaufsqualitat

GEBIET* Neuhausen Milbertshofen |  Bogenhausen | Berg am Laim/| Waldtrudering Harlaching Alt- Solln Laim

*(Daten aus dem Statistischen Jahrbuch sind auf Trudering

Grundlage der Stadtbezirke emittelt, vgl Kapitel 4.1)

BEVOLKERUNG

Einwohner 81,661 61,886 73,070 37,639 47,919 46,706 77,850 48,708

Flache in Hektar. 1,291.86 1,337.33 2,371.71 631.52 2,245.39 806.02 1,775.14 528.65

Einwohnerdichte EW/ Hektar 63 46 31 60 21 58 44 92

EINKAUFSMOGLICHKEITEN

Taglicher Bedarf* 52 (1) 28 (4) 49 (3) 21 (7) 25 (6) 20 (8) 26 (5) 50 (2)

Periodischer u. langfristiger Bedarf* 75 (1) 25 (7) 53 (3) 36 (5) 64 (2) 21(8) 30 (6) 43(4)

Dienstleistung® 99 (1) 57 (3) 60 (2) 31 (6) 38 (5) 16 (8) 23 (7) 40 (4)

Summe der Einrichtungen 226 110 162 88 127 57 79 132

EW/ 40 ha (= ca. Gr6Re Untersuchungsgebiet) 2520 1840 1240 2400 840 2320 1760 3680

EW/ Einrichtung Untersuchungsgebiet (= 40 ha) 1.203) 16,7(4) B4 21.3(6) 6:6(1) 404 (8) 22.3(5) 21.7(7)

* (Anzahl der Laden)

Ranking: Tabelle 21 Summe 6 18 10 24 14 32 23 17

Ranking: Platzvergabe nach Wertung 1 5 2 7 3 8 6 5

Tabelle 22: Strukturelle und immaterielle Einkaufsqualitat

GEBIET* Neuhausen Milbertshofen |  Bogenhausen | Berg am Laim/| Waldtrudering Harlaching Alt- Solln Laim
Trudering

Querungsmaglichkeiten mittel (2) mittel (2) | schlecht (3) mittel (2) | schlecht (3) gut (1) gut (1) | schlecht (3)

Sichtbeziehungen mittel (2) [ schlecht (3)| schlecht (3) mittel (2) [ schlecht (3)| schlecht (3) gut (1) | schlecht (3)

Versorgungsliicken (stadtrduml. Situation) | sehr gut (0) mittel (2) | schlecht (3) mittel (2) mittel (2) mittel (2) gut (1) gut (1)

Gebaudewirkung (empir. Untersuchung) gut (1)| schlecht (3) gut (1) mittel (2) gut (1) mittel (2) gut (1) | schlecht (3)

OPNV- Anschluss der Einkaufslage sehr gut (0) mittel (2) mittel (2) mittel (2) | schlecht (3)| schlecht (3) gut (1) gut (1)

Parkmdglichkeiten der Einkaufslage schlecht (3) mittel (2) | schlecht (3) mittel (2) mittel (2) gut (1) gut (1) | schlecht (3)

Larmsituation mittel (2) gut (1) mittel (2) gut (1) | schlecht (3)| sehr gut (0) gut (1) | schlecht (3)

Ranking: Tabelle 22 Summe 10 15 17 13 17 12 7 17

Ranking: Platzvergabe nach Wertung 2 5 6 4 6 3 1 6

Tabelle 23: Ranking Einkaufsqualititen, Zusammenfassung Tabelle 21-22

GEBIET Neuhausen Milbertshofen |  Bogenhausen | Bergam Laim/ | Waldtrudering Harlaching Alt- Solln Laim

Trudering

Ranking Tabelle 21, materiell 6 Punkte 18 Punkte 10 Punkte 24 Punkte 14 Punkte 32 Punkte 23 Punkte | 17 Punkte

Ranking Tab. 22, immateriell strukturell 10 Punkte 15 Punkte 17 Punkte 13 Punkte 17 Punkte 12 Punkte 7 Punkte | 17 Punkte

Ranking, Summe Tabelle 7- 8 16 Punkte 33 Punkte 27 Punkte 37 Punkte 31 Punkte 44 Punkte 30 Punkte | 34 Punkte

Ranking Tabelle 23 1 5 2 7 4 8 3 6

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung
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den ersten und zweiten Platz. Beide Untersuchungsgebiete weisen eine vergleichs-
weise hohe Anzahl an Einrichtungen aus dem taglichen, periodischen Bedarf und
Dienstleitungssektor auf. Bemerkenswert ist die Tatsache, dass Bogenhausen, trotz
des relativ schlechten Ergebnisses (Platz sechs) im Ranking fir strukturelle und
immaterielle Einkaufsqualitaten, insgesamt im Ranking Uber Einkaufsqualitat Platz
zwei erreicht. Das bedeutet, dass die Ausstattung mit Ladenlokalen quantitativ gut
ist, jedoch sind die Einkaufsbedingungen, wie verkehrliche Situation, Sichtbeziehun-
gen und Versorgungsstruktur Giberwiegend schlecht. Alt- Solln schneidet im Ranking
fur materielle Einkaufsqualitat vergleichsweise schlecht ab, erreicht insgesamt je-
doch Platz drei. Das beruht auf dem sehr guten Ergebnis (Platz eins) fiir Alt- Solln
im Ranking fir strukturelle und immaterielle Einkaufsqualitdten, die sich aus der
gewachsenen dorflichen Struktur mit vergleichsweise geringer Verkehrsbelastung
herleitet. Harlaching kann sich wegen seiner schlechten Versorgung trotz seines
relativ guten Ergebnisses (Platz drei) aus dem Ranking fiir strukturelle und imma-
terielle Einkaufsqualitaten nicht verbessern und belegt insgesamt im Ranking tber
Einkaufsqualitat den letzten Platz (Platz acht).

4.5.6 Schlussfolgerungen aus dem Ranking

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Gebiete mit dem besten Ergebnis
Uber Ortsqualitaten verfigen, in denen sie sich von den anderen Gebieten positiv
unterscheiden (vgl. Kap. 4.5.4). Bei den Gebieten, welche die ersten drei Platze
im Ranking fur Ortsqualitdten belegen (Neuhausen, Bogenhausen, Alt- Solln)
deckt sich das Ergebnis des Rankings mit dem jeweiligen Image dieser Minchner
Stadtviertel, als Prestige- Wohnort, als In- Viertel sowie als bevorzugter Wohnort im
Minchner Stden.

Mit dem Ergebnis der Ortsqualitaten stellt sich die Frage, ob die Gewinner des Ran-
kings auch Uber vergleichsweise gute Einkaufsqualitaten verfiigen.

Tabelle 24: Ranking- Vergleich Ortsqualitaten- Einkaufsqualitaten

Gebiet Bogen- [Neuhausen| Alt-Solln Wald- Milberts- Berg am | Harlaching Laim
hausen trudering hofen Laim/

Qualitat Trudering
Rangordnung 1 2 2 4 5 6 7 8
Ortsqualitat
Rangordnung
Einkaufs- 2 1 3 4 5 7 8 6
qualitat

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung

Die vorstehende Abbildung zeigt eine Korrelation zwischen den in beiden Rankings
ermittelten Platzverteilungen. Sie belegt im Wesentlichen den Zusammenhang zwi-
schen den im Ranking gemessenen Ortsqualitdten und Einkaufsqualitdten in den
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Untersuchungsgebieten. Die ersten drei Platze nach Rangordnung der Ortsqualitat
belegen auch die ersten drei Platze der Einkaufsqualitat. Im Mittelfeld korrelieren die
gemessenen Ortsqualitdten und Einkaufsqualitdten genau. Die letzten drei Platze
nach Rangordnung der Ortsqualitdt belegen auch die letzten drei Platze der Ein-
kaufsqualitat, wobei sich fur Laim eine gréRere Abweichung ergibt.

Dieses Ergebnis berechtigt zu der Schlussfolgerung, dass in den untersuchten
Standorten mit guter Ortsqualitat auch eine gute Einkaufsqualitét besteht. Die Ein-
kaufsqualitat im Stadtraum ist abhangig von den materiellen sowie den immateriel-
len und strukturellen Faktoren von Einkaufsstandorten.

Das Image der Stadtteile ist dabei kein Indikator fir diese Zusammenhange, wie das
Ergebnis im Ranking der Ortsqualitdten der Gebiete Harlaching (Platz sieben) und
Laim (Platz acht) belegt. Besonders der Miinchner Stiden mit Harlaching gilt als be-
vorzugter Lebensraum einkommensstarker und bildungsburgerlicher Schichten. Es
ist somit nicht Uberraschend, dass Milbertshofen (Platz fiinf) ein besseres Ergebnis
im Ranking der Ortsqualitaten erzielen kann als Harlaching und Laim. Milbertshofen,
im Norden Miinchens gelegen, haftet allein auf Grund seiner Lage (Sud- Nord- Ge-
falle) ein Negativimage an.

4.5.7 Prifung der Hypothesen 2 und 3

Hypothese 2:
Wenn der kleinteilige Einzelhandel verschwindet, geht die Stadtbildqualitat sowie die
soziale Qualitat verloren.

Prifung der Hypothese 2

Stadt definiert sich aus dem Zusammenwirken von politischer Macht, wirtschaftlicher
Bedeutung und Kultur. Erweiternd kommen zu diesen drei Kriterien, die schon in der
griechischen Antike Gliltigkeit besalen, die Einwohnerzahl und die bauliche Dichte.
(Werner Miiller, Gunther Vogel, 1990, S. 78.) Das gilt nicht in der gesamten Komplexitat fur
Stadtteile, jedoch in Teilzusammenhangen.

Stadtbild ist das Vorstellungsbild, das der einzelne oder eine Gruppe von der Stadt
oder dem Stadttviertel gewonnen hat. Es geht Uiber die visuelle Wahrnehmung hi-
naus und schlieft die Einschatzung des sozialen Milieus und die subjektive Anmu-
tung mit ein. Dieses Vorstellungsbild gibt Orientierung und schafft Identitat.

Das Stadtviertel ware ohne seine Laden in den GeschéftsstralRen nicht mehr wie
vorher belebt und kénnte seine kulturelle Funktion im Hinblick auf Lebensstil und
Lebensweise lediglich in verringertem Umfang aufrecht erhalten.

Gerade in unserer mobilen Gesellschaft besitzt die Qualitdt und die Haufigkeit
sozialer Beziehungen einen besonderen Stellenwert, denn Uber ,Kontakte kann
man in eine Ortliche Gemeinschaft hineinwachsen und nur (ber vielféltige Kontakte
entwickelt sich mit der Zeit eine Tradition.” (Claudia Popp, 2005). Eine bei Wegfall des
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Einzelhandels erzwungene Mobilitdt wirde eine geringere Ortsbezogenheit des
heutigen Stadters bedingen und ware damit mitverantwortlich fiir soziale Probleme.
Das Mitverantwortungsgefiihl wiirde mit dem Grad der Identifikation sinken. (Richard
Pieper, 1979, S. 50, 52)

Die Bedeutung des Informationsaustauschs wahrend des Einkaufens hat zwar mit
der Zunahme der medialen Informationsverbreitung abgenommen, jedoch hat der
Einzelhandel durch seine Kundenbesuche nach wie vor eine Bedeutung als sozialer
Kommunikationsort. ,/n dem Mal3e, wie Menschen eine emotionale Beziehung zu
einer Umwelt aufbauen und sie einen hohen Stellenwert als ,Biihne“ und ,,Requisit“
in der Lebensform einer Person gewinnt, sprechen wir von Identifikation mit einer
Umwelt.” (Richard Pieper, 1979, S. 36,)

Das Verschwinden des Einzelhandels wirde gleichzeitig das Auflésen einer wirt-
schaftlichen Funktion eines Stadtviertels bedeuten. Damit ware das Kriterium
Lwirtschaftliche Bedeutung“ aus der Definition Stadt zumindest teilweise nicht mehr
vorhanden.

Der Stadtteil hatte durch den Wegfall des Einzelhandels an Identitat sowie an wirt-
schaftlicher und kultureller Bedeutung eingebuRt. Dadurch gehen die Stadtbildquali-
tat und die soziale Qualitat verloren. Die Hypothese 2 kann somit bestatigt werden.

Hypothese 3

Eine Aufwertung des Stadtraums bedingt nicht notwendigerweise eine Starkung fir
den Einzelhandel, aber eine Starkung des Einzelhandels bedingt eine Aufwertung
des Stadtraums.

Priifung der Hypothese 3

Im Kapitel 6 ,Konkurrenz und Wettbewerb“ werden Einflussfaktoren fiir den Einzel-
handel aus den Bereichen Okonomie, Politik, Gesellschaft, Asthetik, Stadtebau und
Architektur beschrieben. Aus dieser Ubersicht wird deutlich, dass der Einzelhandel
von vielen einzelnen Faktoren abhangig ist. Ein einzelner Faktor, wie es ein ,auf-
gewerteter Stadtraum“ aus der Vielzahl der Faktoren ist, kann alleine noch keine
Starkung des Einzelhandels bewirken. Unter der Annahme, dass nur einige Fakto-
ren ausfallen wirden, ist es unmdglich, diesen Verlust durch einseitige MaRnhamen
auszugleichen. Aus Kapitel 3 ergibt sich dartiber hinaus, dass die Abhangigkeit der
Betriebsformen vom Stadtraum nicht fir deren Zukunftstfahigkeit entscheidend ist.
Es besitzen diejenigen Betriebsformen die beste Zukunftsfahigkeit, die nur von we-
nigen Faktoren abhangen.

Wie in Kapitel 4 festgestellt, sind die Stadtteile im Ranking vorne platziert, die auch
Uber die besten Einkaufsqualitdten verfugen. Aus dieser Korrelation l&sst sich ab-
leiten, dass der Stadtraum bei guter Einkaufsqualitat an Ortsqualitat gewinnt. Die
Hypothese 3 kann bestatigt werden
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5. Der Einfluss der Architektur

Um die Bedeutung der Architektur fir den Einzelhandel festzustellen, wird eine
empirische Untersuchung aufzeigen, wie weit es mdglich ist, ,Architektur® zu hin-
terfragen.

Da es in Verdffentlichungen keine Untersuchung Uber die Zusammenhange zwi-
schen Stadtraum, Architektur und Einzelhandel gibt, war es nicht abschéatzbar, wie
die Probanden auf die schriftliche Befragung und die Abbildungen reagieren wiir-
den.

L,Empirische Sozialforschung ist die systematische Erfassung und Deutung sozialer Erscheinungen. Zu den
empirisch wahrnehmbaren sozialen Tatbestdnden geh6ren beobachtbares menschliches Verhalten, von
Menschen geschaffene Gegensténde, durch Sprache vermittelte Meinungen, sowie Informationen tiber
Erfahrungen, Einstellungen, Werturteile, und Absichten.

Empirisch bedeutet, dass theoretisch formulierte Annahmen an spezifischen Wirklichkeiten tberpriift wer-
den, systematisch weist daraufhin, dass dies nach Regeln von sich gehen muss.*

(Peter Atteslander, Methoden der empirischen Sozialforschung, Berlin, New York, 2003, S. 5)

5.1 Aufbau und Ziel der Untersuchung
5.1.1 Aufbau der Untersuchung

Es wird untersucht, ob die Architektur fir den Einzelhandel eine Bedeutung hat
und ob diese Bedeutung von den Konsumenten wahrgenommen wird. Dabei wird
geklart werden, welche Elemente es sind, die die Aufmerksamkeit der Kunden auf
sich ziehen.

Bei der vorliegenden Untersuchung ging es dabei nicht um die Kontrolle, was der
Betrachter sieht, sondern um die Art und Weise, wie er die Bilder betrachtet und um
seine kognitive Reaktion.

Da bei einem Einkauf Motivation stets eine Rolle spielt, war es von Bedeutung, ob
die Gemitsbewegung verbunden mit der asthetischen Wahrnehmung untersucht
werden kann.

Wird davon ausgegangen, dass Architektur aus vielen Details besteht, die erst in
ihrer Gesamtheit wirken, liegt die Uberlegung nahe, dass festgestellt werden kénnte,
woran sich ein Betrachter von Bildern, die nur einen Ausschnitt zeigen kénnen, er-
innert. In der Untersuchung wird die Architektur nicht in ihrer Gesamtheit hinterfragt,
sondern nur jene Teile, die auch fiir den Einzelhandel relevant sind.

Der schriftlichen Befragung ist eine ausfuhrliche Bestandsaufnahme mit anschlie-
Render Analyse der Ladenfronten nach Lage, Bauzeit, GroRe und Nutzung voraus-
gegangen. Aus der Analyse und Bewertung lassen sich Typologien entwickeln. Es
wurden aus 32 ausgewahlten Ladentypen in den Untersuchungsgebieten sechs
Ladenfronten stellvertretend definiert. Grundrisse, Ansichten und Axonometrien
wurden typologisch erfasst und skizzenhaft dargestellt.
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AUFBAU DER UNTERUCHUNG

Um einen méglichst realen Uberblick der Untersuchungsgebiete wiederzugeben
wurden geeignete Fotoaufnahmen, die die Einkaufsstrallen reprasentieren, aus-
gewahlt. Von Berthold Schwanzer wurde nachgewiesen, dass im Rahmen einer
Befragung mit einem zweidimensionalen Foto anstelle des dreidimensionalen
Realobjekts dieselben empirischen Daten gewonnen werden kénnen. Dies ist fir
empirische Arbeiten besonders wichtig, da die Befragung nicht ortsgebunden durch-

gefuhrt werden muss.

,Die Dreidimensionalitét des Realobjekts gegeniiber der Zweidimensionalitét der Fotos hat keine signifikant
unterschiedliche Bewertung ergeben. AbschlieBend folgt daraus, dass es bei empirischen Untersuchungen
architektonischer Objekte ausreichend ist, Fotos als Vorlage zu verwenden, wenn diese méglichst realistisch
aufgenommen sind.” (Berthold Schwanzer, Die Erlebniswelt von Geschéften und Schaufenstern, 1988)

Far die Wahl der Untersuchungsmethode schlieRlich war maRgeblich, dass nicht die
Wirkung der Architektur alleine, sondern die Synergien zum Einzelhandel untersucht
werden.

Als geeignete Untersuchungsmethode wurde die schriftliche Befragung gewahlt.
Unter schriftlicher Befragung wird in der Regel der postalische Versand und Ruck-
lauf eines Fragebogens verstanden.

Zum einen wurden Passanten in den Untersuchungsgebieten gebeten, den Fra-
gebogen auszufilllen und zurlick zu senden. Um die Zahl der Ausfélle gering zu
halten, wurde die Riicksendung mittels des beigefligten adressierten und frankier-
ten Briefumschlags erleichtert. Zum anderen wurden Passanten an verschiedenen
Orten Munchens gebeten die Fragebdgen auszufillen. Es handelte sich dabei um
Orte, die zum Verweilen einladen. Die Befragten konnten den Fragebogen vor Ort
ausfillen, so dass die Ricklaufquote bei hundert Prozent lag und eventuelle Ver-
stdndnisfragen beantwortet werden konnten. Auch bot sich die Gelegenheit mit den
Probanden ins Gesprach zu kommen und so das Interview mittels mindlicher Befra-
gung zu erweitern. Bei dem befragten Personenkreis handelte es sich um Miinche-
ner Burger, oder um Personen, die angaben, Minchen sehr gut zu kennen, weil sie
in Minchen arbeiten oder friher in Miinchen gewohnt haben.

Die schriftliche Befragung bedarf einer besonders sorgfaltigen Organisation. Ein
EinfUhrungsschreiben muss die Befragten darlber informieren, wer fir die Befra-
gung verantwortlich ist und warum die Befragung durchgefiihrt wird. Der Fragebo-
gen muss zweifelsfrei verstandlich und leicht auszufiillen sein und darf nicht zuviel
Zeit in Anspruch nehmen. Der Hinweis, dass die Antworten anonym verwertet wer-
den, darf nicht fehlen.

5.1.2 Ziel der Untersuchung

Eine Ladenfront ist durch ihre plakative Wirkung gekennzeichnet. Entweder sind der
Name und die Art des Unternehmens in Form einer Reklame dargestellt oder das
zu verkaufende Produkt selbst ist zur Schau gestellt. Werbung und Ausstellung der
Warenguter erfolgen als Zeichen und Bilder einer Ladenarchitektur, welche dadurch

92



erlebbar wird. In welchem architektonischen Rahmen sich die Reprasentation einer

Ware abspielen kann und welcher Ladentyp fiir welche Produkte im Sinne einer

Identifikation geeignet ist, wird untersucht.

Die Erlebniswelt, die von Zeichen und Bildern ausgeht, misste auch von als ,Bil-

dern“ dargestellten Ladenfronten mit den dazugehdérigen Fassaden und ihrer Umge-

bung ausgehen. Mit diesen Gedanken kristallisieren sich folgende Punkte fiir eine

Untersuchung heraus, die mittels der Fragen 2-12 und 23- 28 beantwortet werden:

- Wirkung einer Ladenfront auf den Konsumenten.

- Bestimmung der atmospharischen Ortsqualitat mittels Beurteilung von Ladentypen
mit beschreibenden Begriffen wie schlicht, einladend, kiinstlich usw.

- Deutung des kognitiven Prozesses im Hinblick auf die Architektur der Hauserfron-
ten in Kombination mit dem Einzelhandel. Welche Ladenarchitektur ist typisch fur
die jeweiligen Stadtteilquartiere?

- Beschreibung des Einkaufsortes an Hand von stadtebaulichen Merkmalen und
mittels Merkzeichen.

Friher war der reine Gebrauchswert eines Warengutes von Relevanz. Heute gilt
meist der Erlebniswert (Schuize, 2000) und der Preis der Ware als Kaufargument.
Derzeit gibt es jedoch sichtbare Anzeichen fiir einen Sinneswandel zugunsten der
Qualitat einer Ware, wie die Verbraucher Analyse 2005 belegt, dass wieder mehr
Konsumenten bereit sind, fir gute Qualitdt mehr auszugeben (vgl. Anhang, Trend Quali-
tat). Selbst der Designer Phillippe Starck findet es unsinnig und unkonsequent, etwas
wegzuwerfen, nur weil es kulturell nicht mehr liebenswert ist. Diese asthetischen
Kriterien missen heutzutage durch ethische ersetzt werden, was dazu fiihrt, dass
das Schéne durch das Gute ersetzt wird.

(Phillippe Starck, SZ- Magazin 1996, in: Felizitas Romeil3- Stracke, 2003, S. 87)

Einen Einblick in die Untersuchungsrelevanz von Zeichen und Symbolen von Laden
geben die Erkenntnisse von Gerhard Schulze {iber Asthetik. Die Situation wird als
Zeichenkonfiguration gelesen; Nahelegen und Ausldsen sind Prozesse subjektiver
Bedeutungszuordnungen, die Erlebnisse und Handeln in Form des Wahlens nach
sich ziehen. Zeichen kdnnen beliebige Kommunikationsformen sein, sofern sie von
Sendern als Zeichen gemeint und von Empfangern als Zeichen interpretiert werden.
Mit Laden belegte Erdgeschosszonen pragen die Architektur der Versorgungsstra-
3en. Durch diese jahrzehntelange Nutzungstradition ist ein pragendes Bild entstan-
den. Daraus lassen sich Fragen entwickeln, die im Ergebnis tUber das Zukunftsbild
der Quartiere Auskunft geben.

- Was passiert, wenn dieses Bild verschwindet?

- Inwieweit ist es moglich solche Strukturen umzunutzen?

- Ist der Erfolg von der Architektur abhangig?

- Kénnen dann Niveauverlust und Identitatsverlust des Stadtviertels die Folge sein?
Diese komplexen Fragen eignen sich nicht daflr, von den Probanden im Rahmen
einer schriftlichen Befragung beantwortet zu werden. Das Ziel ist es jedoch, Gber
einfache Fragestellungen Daten (ber die oben genannten Inhalte zu gewinnen.
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STICHPROBENUMFANG

Die Problematik der Asthetik, Versorgungssicherheit und Identifikation wurden mit
folgenden Fragen in der Untersuchung aufgegriffen:

- Welche Branche passt zu welcher Architektur?

- Was wird im Stadtviertel typischerweise eingekauft?

- Wie beurteilen die Verbraucher die Laden in ihrem Wohngebiet?

- Fir welche Produkte wird welcher Weg im Durchschnitt zurlickgelegt?

- Wie oft wird eingekauft?

- Was wird nicht im Stadtviertel eingekauft?

Die entsprechenden Antworten aus der Untersuchung finden sich bei der Frage 1
sowie den Fragen 13- 22.

5.2 Stichprobenumfang

Die Untersuchung beschrankt sich auf das Miinchener Stadtgebiet. Fir die Unter-
suchung in Form der schriftlichen Befragung wird eine Auswahl bezogen auf die
Bevolkerungsstruktur nach Alter und Geschlecht herangezogen.

Dafiir wurden die Anteile der zu befragenden Bevolkerungsgruppen berechnet. Dar-
aus ergibt sich folgender Quotenplan:

Altersgruppe Mannlich Weiblich Zusammen
15- 25 Jahre 5 5 10
26- 30 Jahre 4 4 8
31- 40 Jahre 9 8 17
41- 50 Jahre 6 6 12
51- 60 Jahre 6 7 13
61 Jahre und alter 9 11 20
Zusammen 39 41 80

Tab. 25: Stichprobenumfang

Aus dem Quotenplan ergibt sich, dass mindestens 80 Befragungen durchzufiih-
ren waren. Es wurden zunachst ungefahr 50 Prozent mehr Probanden aus jeder
Altersgruppe, als vorher festgelegt, befragt, da davon auszugehen war, dass nicht
alle Befragungen vollstéandig ausgefillt werden wiirden, eine Altersgruppe unterre-
prasentiert sein wirde oder ein Proband nicht in Minchen wohnt oder gewohnt hat.
Insgesamt wurden 119 Fragebdgen im Zeitraum von Marz bis Mai 2004 erstellt.
Davon wurden 39 Fragebdgen keiner Auswertung unterzogen, weil 28 Fragebdgen
nicht vollstandig ausgefillt wurden. Weitere 11 Fragebdgen wurden von einer Aus-
wertung ausgeschlossen, da diese Befragten nur zu Besuch in Miinchen waren,
oder erst seit kurzer Zeit in Miinchen anséssig sind.

Die schriftliche Befragung wurde vor der Ausgabe auf Inhalt und Verstandlichkeit an
Hand von Probebefragungen bestatigt.
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5.3 Auswertung der Daten

Ein erster Blick auf die Daten der Auswertung zeigt eine starke Variation unter den
Antworten. Dennoch trigt dieser erste Eindruck. Die Antworten sind Uberwiegend
eindeutig, die Probanden setzten sich mit der Thematik aus der Semiotik bezogen
auf die Architektur auseinander. Das ist nicht Gberraschend, weil die Befragten ein
Interesse fur das Thema ,Architektur und Einzelhandel” signalisierten. Dennoch fallt
in der Mehrzahl der Antworten auf, wie stark die Streuung innerhalb der Merkmale
Alter und Geschlecht sein kann. Das ist aus zwei Griinden bedeutsam: Zum einen
bedeutet das, dass sich eine Gruppe eines Merkmals mit dem Stadtviertel iden-
tifiziert, zum anderen bestatigt es die Annahme, dass Alter und Geschlecht keine
homogenen Ergebnisse liefern.

Die Auswertung der Daten in den Kapiteln 5.3.1- 5.3.7 wurde aus Grinden der leich-
teren Nachvollziehbarkeit iberwiegend in Prozentwerten angegeben.

,Die anschlieBende Verwendung mathematischer und statistischer Verfahren setzt
seine Operationalisierung qualitativer Aussagen®, d.h. eine Quantifizierung voraus.
Dass diese Quantifizierung anders als in den Naturwissenschaften verlduft - in
denen oftmals direkte ,Messwerte* vorliegen - ist leicht einzusehen. Die Operato-
nalisierung in den Sozialwissenschaften bedeutet beispielsweise auf individueller
Ebene das Umsetzen von Meinungen oder Verhaltensweisen, auf gesellschaftlicher
Ebene das Umsetzen kultureller oder gesellschaftspolitischer Begriffe in Zahlen.*
(Peter Atteslander, 2003).

5.3.1. Auswertung der Fragen 1-5

Die ersten funf Fragen sollten klaren, ob sich die Probanden mit dem Erschei-
nungsbild aus Architektur und Einzelhandel auseinander setzen kdnnen und ob ein
Wiedererkennungswert von Merkmalen der Architektur vorhanden ist. Dieser Wider-
erkennungswert gibt Orientierung .

Frage 4 dient zur Benennung des in der Anlage des Fragebogens abgebildeten
Laden- Fassadentyps. Mit der Benennung werden die Eigenschaften des Laden-
Fassadentyps charakterisiert. Die Befragten mussen sich fiir die Beantwortung
dieser Frage die Abbildungen genau ansehen und den fur sie geeigneten Begriff
auswahlen, Mehrfachauswahl ist nicht méglich. Damit kann untersucht werden, ob
sich die Probanden etwas unter den Auswahlbegriffen verbunden mit der Architektur
vorstellen kdnnen. In den folgenden Auswertungen der Fragen 1 -3 sowie der Frage
5 werden diese Benennungen berticksichtigt. Aus diesem Grund wurde die Auswer-
tung der Frage 4 vorangestellt.
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AUSWERTUNG DER DATEN

Ergebnis:

,Eingang Mitte* 47,5 Prozent der Befragten hat diese Benennung fiir Abbildung 1 ausgewahit.
,Einfachheit” 43,8 Prozent der Befragten hat diese Benennung fiir Abbildung 2 ausgewabhlt.
,Rundbogen* 47,5 Prozent der Befragten hat diese Benennung fiir Abbildung 3 ausgewahit.
,Passage” 36,3 Prozent der Befragten hat diese Benennung fiir Abbildung 4 ausgewahlt.

+Eingang- Vorbau* 65,4 Prozent der Befragten hat diese Benennung fiir Abbildung 5 ausgewahit.
,Fensterreihe” 68,8 Prozent der Befragten hat diese Benennung fiir Abbildung 6 ausgewahit.

Tab. 26: Ergebnis Frage 4, Benennung Ladenfassadentyp

Frage 1: Kann aufgrund der vorgegeben Architektur eine Nutzung assoziiert werden?
Diese Frage differenziert nicht nur die verschiedenen Laden- Fassadentypen son-
dern auch verschiedene Nutzungen und war daher sehr komplex zu beantworten.
Ergebnis: Es ergaben sich laut der Probanden folgende Nutzungen fir die Laden-
Fassadentypen:

Mit dem Laden- Fassadentyp ,Rundbogen® in Abbildung 3 kénnen die Probanden
die meisten Nutzungen assoziieren. Mit den Laden- Fassadentypen ,Passage” in
Abbildung 4 und ,Fensterreihe® in Abbildung 6 konnten keine Nutzungen assoziiert
werden. Diese Abbildungen wurden nicht ausgewahlt.

Abbildung 1 (Eingang Mitte)  Taglicher Bedarf, wie

Backer, Metzger, Kése, Tee, Getrénke, Feinkost 65 %
Abbildung 2 (Einfachheit) Periodischer Bedarf, wie Blumen 46,3 %
Dienstleistung, wie Reinigung 46,3 %
Dienstleistung, wie Friseurladen, Schneiderei, Schuster 43,8 %
Abbildung 3 (Rundbogen) Taglicher Bedarf, wie Drogerie 37,5 %
Taglicher Bedarf, wie Apotheke 55 %
Periodischer Bedarf, wie Bekleidung, Schuhe 57,5 %
Periodischer Bedarf, wie Optik, Parfliimerie, Spielwaren,
Elektroartikel 41,3 %
Dienstleistungen, wie Gastronomie 51,3 %
Dienstleistungen, wie Finanzdienstleistungen 58,8 %
Abbildung 4 (Passage) wurde nicht ausgewahlt
Abbildung 5 (Eingang- Vorbau) Periodischer Bedarf, wie Optik, Parfimerie, Spielwaren,
Elektroartikel 41,3 %
Abbildung 6 (Fensterreihe) wurde nicht ausgewahlt

Tab. 27: Ergebnis Frage 1, Nutzungszuordnung

Frage 2 Es kann mit dieser Frage herausgefunden werden, ob eine bestimmte La-
den- Architektur einem Stadtviertel als typisch zugeordnet werden kann.

Ergebnis: Der ,Rundbogen” konnte Alt- Bogenhausen eindeutig zugeordnet werden.
Knapp 66 Prozent der Probanden gaben diese Lésung an.

Zwischen 50 und 53 Prozent der Probanden konnten die anderen Laden- Fassa-
dentypen richtig zuordnen. Fir Neuhausen und Milbertshofen wurde keine typische
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Laden- Architektur zugeordnet.

Frage 3 Konnen die Laden- Fassadentypen einem typischen Baujahr zugeordnet
werden? Sind die Probanden in der Lage die vorhandene Laden- Architektur zu
differenzieren?

Ergebnis: Der ,Rundbogen® konnte mit knapp 79 Prozent als Altbau vor 1930 at-
testiert werden. Die ,Einfachheit” wurde mit 61 Prozent einem Gebaude um 1950
zugeordnet. Ebenso wurden der ,Eingang Mitte“ und ,Passage” mit Uber 50 Prozent
einem Gebaude um 1950 zugeordnet. Der ,Eingang -Vorbau“ und die ,Fensterreihe®
wurden mit ungefahr 50 Prozent als Neubauten ab 1980 erkannt.

Frage 5 Welche Eingangssituation geféllt den Probanden am besten? Mit dieser
Frage wird die atmospharische Ortsqualitat, die die Laden- Architektur ausstrahilt,
Uberpruft. Die Frage wurde mit Schulnoten (eins= sehr wichtig...) bewertet.
Ergebnis: Dem Laden- Fassadentyp ,Rundbogen” wurde die beste Note (1,51) er-
teilt. Als schlecht wurde kein Laden- Fassadentyp eingestuft.

Abbildung 1 Eingang Mitte 3,03
Abbildung 2 Einfachheit 3,47
Abbildung 3 Rundbogen 1,51
Abbildung 4 Passage 2,61
Abbildung 5 Eingang- Vorbau 2,49
Abbildung 6 Fensterreihe 3,46

Tab. 28: Ergebnis Frage 5, Praferenz: Einkaufssituation

5.3.2. Auswertung der Fragen 6 -12

Die folgenden sieben Fragen setzen sich mit der Ladengestalt und Identifikation
auseinander. An Hand ihres Vorstellungsvermdgens sollen die Probanden die Fra-
gen zur Ladeneinrichtung beantworten. Es war beabsichtigt herauszufinden, ob sich
ein Konsument eine Ladenarchitektur bildhaft machen kann, um Aussagen Uber
eine mogliche Ladengestalt machen zu kénnen. Die atmosphérische Ortsqualitat
wird mit Hilfe von Aussagen Uber das soziale und kulturelle Ladenmilieu bewertet.
(vgl. Attribute aus Fragen 10- 12)

Frage 6 Welches Ladenambiente spricht die Konsumenten an?
Ergebnis: Knapp ein Viertel der Probanden entschieden sich fiir Naturstein.

Frage 7 Welches Material kann sich der Befragte fur FuRbdden vorstellen?
Ergebnis: Im Lebensmittelladen (taglicher Bedarf), wurde Kunststoff/ Kautschuk
favorisiert. Fur Modeladen (Periodischer Bedarf) wurde das Holz/ Parkett gewahlt,
wahrend fiir eine Bank oder Reiseblro (Dienstleistung) Glas/ Keramik FulRbdden
bevorzugt werden.
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Frage 8 Diese Frage beschéftigt sich mit Wandflachen.

Ergebnis: Im Lebensmittelladen (taglicher Bedarf), wurde eine hell abgetonte Wand
favorisiert. Fir Modeladen (Periodischer Bedarf) wurde ,teilweise bunt‘ gewahlt,
wahrend fiur eine Bank oder Reisebiro (Dienstleistung) hell abgeténte Wande be-
vorzugt werden.

Frage 9 Diese Frage beinhaltet die Laden- Dekoration bzw. Ladenarchitektur.
Ergebnis: Die Laden- Dekoration bzw. Ladenarchitektur soll ,wenig Information®
haben und ,ubersichtlich schlicht” sein.

Frage 10 Wie konnte die Architektur des Lieblingsladens charakterisiert werden? Es
kann je ein Adjektiv aus einer Gruppe ausgewahlt werden.

Ergebnis: Der Lieblingsladen wird als klar, eckig, lichtdurchflutet, ebenerdig, mo-
dern, stilvoll, kompakt sowie groRziigig beschrieben.

Frage 11 Wie kann ein Laden auf den Probanden wirken- positiv, wie negativ?
Ergebnis: Der Laden soll freundlich, gepflegt, asthetisch, lebendig, einladend und
praktisch sein, jedoch nicht billig und dunkel.

Frage 12 Welche Ladengestalt passt zum Lieblingsladen des Befragten?
Ergebnis: Die Ladengestalt wird wie folgt beschrieben: farbig, qualitatvoll, zuriickhal-
tend, traditionell, vielféltig, trendig sowie innovativ, als auch originell.

5.3.3. Auswertung der Fragen 13 und 14

Die beiden Fragen haben zum Ziel herauszufinden, an welchem Ort, welche Bran-
chen bevorzugt genutzt werden. Es konnten maximal zwei Antworten pro Warengat-
tung/ Dienstleistung gegeben werden.

Frage 13 Welche Waren werden Uberwiegend an welchem Ort eingekauft? Der
+~Wohnumkreis“ und ,woanders“ schliel3t Gewerbegebiete mit Einzelhandelsange-
boten ein. ,Woanders* schlieft auch Bringdienste aus Versandhandel und Internet
mit ein. Fur die Arbeit, die den kleinteiligen Einzelhandel zum Inhalt hat, waren be-
sonders die Ergebnisse fiir das ,Wohngebiet“ von Interesse.

Ergebnis: Arzneimittel werden iberwiegend im Wohngebiet eingekauft. Lebensmit-
tel fur den taglichen Gebrauch werden uberwiegend im Wohngebiet (61 Prozent der
Befragten) und auch im Wohnumkreis (33 Prozent der Befragten) gekauft. 12 Pro-
zent der 31- 40 Jahrigen kaufen Lebensmittel in der Innenstadt. 10 Prozent der 15
- 25- Jahrigen und 10 Prozent der Uber 61- Jahrigen kaufen zusatzlich Lebensmittel
in der Innenstadt ein. Bekleidung wird iberwiegend (68 Prozent der Befragten) in
der Innenstadt eingekauft.

82 Prozent der 15 - 25 Jahrigen und 79 Prozent der 51 - 60- Jahrigen kaufen Mode-

98



und Bekleidungsartikel in der Innenstadt ein. 27 Prozent der 25 - 30- Jahrigen kau-
fen Mode- und Bekleidungsartikel ,woanders*.

Biicher, Spielwaren, Optik- und Elektrowaren werden von 64 Prozent der Befragten
Uberwiegend in der Innenstadt eingekauft. 40 Prozent der ber 61- Jahrigen kaufen
diese Artikel im Wohngebiet und 48 Prozent dieser Altersgruppe kauft Biicher, Spiel-
waren, Optik- und Elektrowaren in der Innenstadt. 27 Prozent der 25- 30- Jahrigen
kaufen Bucher, Spielwaren, Optik- und Elektrowaren ,woanders".

41 Prozent der Befragten kaufen Haushalt- und Kurzwaren in der Innenstadt ein.
24 Prozent der Befragten kaufen Haushalt- und Kurzwaren im Wohngebiet und 26
Prozent im Wohnumkreis.

45 Prozent der 15 - 25- Jahrigen und 36 Prozent der tUber 61- Jahrigen kaufen
Haushalt- und Kurzwaren im Wohngebiet. 54 Prozent der 51- 60 Jahrigen kaufen
Haushalt- und Kurzwaren in der Innenstadt.

Arzneimittel werden von 71 Prozent der Befragten im Wohngebiet gekauft. 88 Pro-
zent der 25 - 30- Jahrigen und 83 Prozent der iber 61 Jahrigen kaufen Arzneimittel
im Wohngebiet, bei der Gruppe der 41 - 50 Jahrigen sind es 57 Prozent, die Arznei-
mittel im Wohngebiet kaufen.

Wohngebiet Wohnumkreis  Innenstadt  woanders
10 min. mit PKW
(Anzahl der Antworten)

Lebensmittel fir den 62 34 5 1
taglichen Gebrauch

Mode, incl. Schuhe, 3 14 69 15
Kinder, Sport

Blcher, Spielwaren, 19 20 55 8
Optikwaren, Elektrowaren

Haushaltswaren, 22 24 38 8
Kurzwaren

Arzneimittel 66 16 8 3

Tab. 29: Ergebnis Frage 13, Praferenz: Einkaufsort nach Branchen

Frage 14 Welche Dienstleistung wird Giberwiegend an welchem Ort in Anspruch
genommen?

Ergebnis: Arzt und Zahnarzt, Friseur, Textilreinigung, Bank und Sport sollen im
Wohngebiet oder Wohnumfeld vertreten sein. Gastronomie wird am meisten im
Wohnumkreis genutzt, jedoch auch im Wohngebiet selbst, in der Innenstadt und
~woanders“. Das Reisebiiro wird am meisten im Wohngebiet, aber auch im Wohn-
umfeld und in der Innenstadt genutzt. Handwerk wird im Wohnumfeld und woanders
in Anspruch genommen.

99

AUSWERTUNG DER DATEN




AUSWERTUNG DER DATEN

Wohngebiet Wohnumkreis Innenstadt  woanders
10 min. mit PKW
(Anzahl der Antworten)

Arzt/ Zahnarzt 30 27 13 10
Friseur 28 23 15 13
Gastronomie 19 25 21 15
Textilreinigung 43 26 5 4
Bank 41 18 17 4
Sport 23 21 12 17
Reiseblro 24 19 23 12
Schreinerei/ Glaserei19 27 5 24
Maler, Renovieren 17 23 2 33
Elektro-/ Sanitarinst. 25 25 5 22

Tab. 30: Ergebnis Frage 14, Praferenz: Einkaufsort nach Dienstleistungen

70 Prozent der Gber 60- Jahrigen nehmen medizinische Versorgung in ihrem Wohn-
gebiet in Anspruch. 65 Prozent der uber 61- Jahrigen gehen in ihrem Wohngebiet
zum Friseur.

50 Prozent der 15 - 30- Jahrigen nutzen Gastronomieeinrichtungen in ihrem Wohn-
umfeld. 75 Prozent der Uber 61- Jahrigen nutzen Gastronomie- Einrichtungen im
Wohngebiet (50 Prozent) oder im Wohnumfeld (25 Prozent).

67 Prozent der 15 - 25 -Jahrigen und 84 Prozent der Gber 61 -Jahrigen nutzen die
Reinigung im Wohngebiet.

50 Prozent der 15 - 25 -Jahrigen und 41 - 50 -Jahrigen sowie 70 Prozent der Giber 61
-Jahrigen nutzen den Bankservice im Wohngebiet.

44 Prozent der Uber 61 -Jahrigen nutzen Spotmdglichkeiten im Wohngebiet.

41 Prozent der 31 - 40 -Jahrigen und 58 Prozent der Uiber 61 -Jahrigen nutzen ein
Reisebliro im Wohngebiet. 42 Prozent der 41 - 50- Jahrigen und 62 Prozent der 51
- 60- Jahrigen nutzen Reiseblros in der Innenstadt.

50 Prozent der 26 - 30 Jahrigen und 50 Prozent der Gber 61- Jahrigen nehmen eine
Schreinerei oder Glaserei im Wohnumfeld in Anspruch.

Es lasst sich feststellen, dass die genannten Dienstleistungen von der Mehrheit der
Probanden im Wohngebiet und im Wohnumfeld in Anspruch genommen werden.
Alle Aussagen werden von Frauen und Manner nahezu identisch beurteilt.

5.3.4. Auswertung der Frage 15

Wie wichtig erscheint den Befragten der Fachberater- Service? Die Antworten soll-
ten in Schulnoten (eins= sehr wichtig...) gegeben werden.

Ergebnis: Der Durchschnitt lag bei 1,97. Der Fachberater- Service ist den Befrag-
ten wichtig. Unterschiedlich beurteilten Frauen und Manner den Bedarf an Service.
Wahrend fiir Frauen ein Durchschnitt von 1,69 errechnet wurde, liegt dieser bei
Méannern bei 2,23.
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Fachberaterservice: Auswertung nach Altersgruppen:

15 - 25 Jahre 2,4
26 - 30 Jahre 2,0
31 -40 Jahre 1,94
41 - 50 Jahre 1,83
51 - 60 Jahre 2,0
61 und dartiber Jahre 1,83

Tab. 31 Ergebnis Frage 15, Fachberaterservice
5.3.5. Auswertung der Fragen 16 - 20
Die Fragen beinhalten das Einkaufsverhalten.

Frage 16: Welches Verkehrsmittel wird am meisten benutzt, um zu den Geschéaften
zu gelangen.

Ergebnis: 45 Prozent fahren mit dem Auto, 20 Prozent nutzen den OPNV (U- und
S- Bahn, Bus), 6 Prozent nehmen das Fahrrad und 10 Prozent gehen zu Full zum
Einkaufen.

80 Prozent der 26 - 30 -Jahrigen und 70 Prozent der 51 - 60 Jahrigen nehmen das
Auto um zum Einkauf zu fahren. Je 21 Prozent der 31 - 40 Jahrigen fahren mit dem
Fahrrad oder gehen zu Ful3. 23 Prozent der 15 - 25 -Jahrigen und 17 Prozent der
Uber 61 -Jahrigen gehen zu Full zum Einkaufen. Die 26 - 30 Jahrigen und die 51 - 60
Jahrigen benutzen weder das Fahrrad, noch gehen sie zu Full zum Einkaufen.

58 Prozent der Manner und 52 Prozent der Frauen benutzen das Auto um einkaufen
zu fahren. 14 Prozent der Manner benutzt das Fahrrad zur Einkaufsfahrt, jedoch
benutzt laut Umfrage keine Frau das Fahrrad zum Einkaufen. 17 Prozent der Frauen
und 8 Prozent der Manner gehen zu Fufld zum Einkaufen.

Frage 17: Wie lange dauert der Einkaufsweg zum ersten Geschaft?
Ergebnis: 6 Minuten brauchen die Befragten bis zum Lebensmittelladen, 12 Minuten
zu Geschéaften des periodischen Bedarfs und 13 Minuten zu den Dienstleistungen.

Frage 18: Wie oft gehen die Befragten zum Einkaufen?

Ergebnis: Waren des taglichen Bedarf werden von 66 Prozent der Befragten mehr-
mals pro Woche getatigt. 83 Prozent der uber 41- Jahrigen gehen mehrmals pro
Woche zum Einkaufen fir Lebensmittel. 13 Prozent der 26 - 30 Jahrigen gehen
mehrmals pro Woche zum Einkaufen, 62 Prozent dieser Altersgruppe geht einmal
pro Woche zum Einkaufen.

Mindestens einmal pro Woche gehen alle Frauen zum Lebensmittel einkaufen. 83
Prozent der Frauen und 51 Prozent der Manner gehen mehrmals pro Woche zum
Einkaufen.
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23 Prozent der Manner gehen einmal pro Monat und 21 Prozent der Ménner gehen
mehrmals pro Monat zum Lebensmittel- Einkauf.

Waren des periodischen Bedarfs (Mode) werden von 71 Prozent der Befragten
einmal pro Monat eingekauft. 79 Prozent der Manner und 66 Prozent der Frauen
gehen einmal pro Monat Waren des periodischen Bedarfs einkaufen. 27 Prozent der
Frauen gehen mehrmals pro Monat Waren des periodischen Bedarfs einkaufen.

Dienstleistungen (Bank) werden von 38 Prozent der Befragten mehrmals pro Monat
in Anspruch genommen. 35 Prozent der Uber 61 -Jahrigen nutzt einmal pro Woche
eine Dienstleistung, und 50 Prozent derselben Altersgruppe nutzt mehrmals pro
Monat eine Dienstleistung. 40 Prozent der 15 - 25 -Jahrigen und 50 Prozent der 41
- 50 Jahrigen nutzen mehrmals pro Monat Dienstleistungen. 50 Prozent der 26 - 30
Jahrigen und 42 Prozent der 51 - 60 Jahrigen nutzen einmal pro Monat eine Dienst-
leistung. 11 Prozent der Manner und sieben Prozent der Frauen nehmen mehrmals
pro Woche Dienstleistung in Anspruch. 34 Prozent der Manner nehmen einmal pro
Monat Dienstleistung in Anspruch. 44 Prozent der Frauen nehmen mehrmals pro
Monat Dienstleistung in Anspruch.

Frage 19: Wie werden die Parkmoglichkeiten im Wohngebiet wahrend des Einkaufs
beurteilt? Beurteilung in Schulnoten. (eins= sehr wichtig ...)

Ergebnis: Der Durchschnittswert lag bei 2,93. Am besten beurteilten die 26 - 30 Jah-
rigen und die 41 - 50- Jahrigen die Parkmdglichkeiten (Wert: 2,75)

Frage 20: An welchem Tag waren die Befragten zum letzten Mal vor dem Interview
beim Einkaufen? Dabei geht es nicht primar um den Wochentag, als vielmehr he-
rauszufinden, ob sich die Probanden noch daran erinnern kdnnen, wann sie das
letzte Mal beim Einkaufen waren.

Ergebnis: Am Freitag im Wohngebiet und am Mittwoch in der Innenstadt.

5.3.6 Auswertung der Fragen 21 und 22

Die Fragen 21 und 22 kénnen klaren, welches Angebot von den Befragten in der
Innenstadt genutzt wird.

Frage 21 hat zum Inhalt, welche Waren (berwiegend von den Befragten in der In-
nenstadt besorgt werden?

Ergebnis: Uberwiegend wurden Mode, Schuhe und Kosmetik genannt.

Frage 22: Welche Art von Dienstleistung wird vorwiegend in der Innenstadt ge-
nutzt?

Ergebnis: Am meisten werden von den Befragten Kulturveranstaltungen, wie Kino
und Theatervorstellungen in der Innenstadt besucht.
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5.3.7 Auswertung der Fragen 23 - 28

Die folgenden Fragen haben zur Absicht herauszufinden, inwieweit es gelingt, dass
die Befragten ihre Einkaufsorte hinsichtlich der Gestalt charakterisieren und beschrei-
ben kdnnen, wobei eine Beschreibung zunachst eine Wahrnehmung voraussetzt.

Frage 23 Zutreffende Aussagen uber die Geschéfte im Wohngebiet der Befragten
sollten bejaht werden.

Ergebnis: Die Aussage ,Die Geschéafte sind fuir mich gut erreichbar” haben 68 Befrag-
te, davon 33 Manner und 35 Frauen, insgesamt 85 Prozent bejahen kénnen.

Die Gruppe der 31 - 40- Jahrigen favorisierten die Aussage ,lch bekomme alles, was
ich zum taglichen Leben brauche®.

Frage 24 beinhaltet die Charakterisierung der Einkaufsstral3e der Befragten.
Ergebnis: Die meisten Einkaufsorte werden als ,/ange, gerade” EinkaufstralRe einge-
stuft. 61 Prozent der Befragten gaben dies zur Antwort. 15 Prozent gaben an, dass
der Einkaufsort ,platzartig” gestaltet sei.

Frage 25: Wie wirden die Befragten die Gebdude beschreiben, in denen sich die
Laden in ihrem Stadtviertel befinden?

Ergebnis: Knapp 69 Prozent der Befragten gaben an, dass es sich um ,glafte Fassa-
den“handelt und knapp 64 Prozent nahmen ,grof8e Fensterflichen“wahr. 52 Prozent
der Befragten gaben an, dass die Laden- Gebaude ,geringe Bauhbéhen®, geringer
als zwei Geschosse aufweisen und dass es sich um eine ,geschlossene Bauweise,
Hé&user sind aneinander gebaut”, handelt, das gaben 68 Prozent der Befragten zur
Antwort.

Frage 26: Findet sich ein Fremder in ihrem Einkaufsviertel schnell zurecht? Die Ant-
wort kann in Form von Schulnoten (eins = sehr gut...) gegeben werden.
Ergebnis: Der Durchschnittswert lag bei 2,5.

Frage 27 beinhaltet die Konzentration der Geschafte und wurde in Form von Blickbe-
ziehungen innerhalb der Geschafte abgefragt. Die Antworten werden von eins = sehr
gut...funf = schlecht ) beurteilt. Ergebnis: Der Durchschnittswert lag bei 2,62.

Frage 28: Gibt es Merkzeichen, die einem Fremden als Treffpunkt oder Wegbeschrei-
bung benannt werden kénnen? Diese Frage wurde als offene Frage konzipiert, da es
sehr viele Moglichkeiten fiir eine Benennung eines Merkzeichens gibt.

Ergebnis: Auf Grund der offenen Fragengestaltung gab es viele verschiedene Ant-
worten, von denen nur die am haufigsten genannten aufgezéhlt werden. 17 Prozent
nannten eine Kirche als Merkzeichen. Und 17 Prozent nannten einen Bahnhof, eine
Bushaltestelle oder eine U- oder S- Bahn- Station als Merkzeichen. Ein Drittel der
Befragten gaben gar keine Antwort.
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5.4 Zusammenfassung der empirischen Untersuchung

5.4.1 Wirkung Architektur und Stadtebau

Im Rahmen der Untersuchung wurde herausgefunden, welche Begriffe den Ein-
kaufsort beschreiben. Obwohl der zunehmende Verlust ortsspezifischer Originalitat
und die wachsende Uniformitat der Laden beklagt werden, ist eine entsprechende
Uniformitat der Ortsvorstellungen nicht festzustellen. Die atmosphéarischen Orts-
qualitaten werden von den Probanden sehr unterschiedlich beurteilt. Mit Hilfe der
gewahlten Attribute werden atmosphéarische Ortsqualitdten beschrieben, die sich
Uberwiegend auf das soziale sowie das kulturelle Ortsmilieu beziehen.

Die individuelle Planung und Gestaltung eines Ladens ist fir den Konsumenten in-
sofern wichtig, als dadurch die Schwellenangst vermindert werden kann und gleich-
zeitig die Identifikation mit dem Ortsmilieu ansteigt.

Als Ergebnis wurde die bevorzugte Ladenarchitektur als klar, hell, ebenerdig und
modern beschrieben. Die optimale Wirkung eines Ladens wird als gepflegt und
einladend benannt. Die bevorzugte Gestaltung des Ladens wird als traditionell,
zuriickhaltend und zugleich innovativ beschrieben.

Die Zeichenhaftigkeit der Laden wurde von den Probanden eindeutig wahrgenom-
men: Den jeweiligen Ladenfassaden konnte das entsprechende Baujahr zugeordnet
werden, es wurden die Eingangssituationen beurteilt und es konnten die verschiede-
nen Ladenfassadentypen eindeutig benannt werden.

Wesentlich fiir das Sicherheitsgefiihl eines Menschen in der Stadt ist die Orientie-
rungsmaglichkeit an Zeichen und Symbolen. (Michael Trieb, 1974, S. 123). Die Zeichen
und Symbole besitzen einen Orientierungswert, der beispielsweise auch bei einer
Wegbeschreibung bedeutsam werden kann. Damit wird nachgewiesen, dass Perso-
nen ein System von optischen Bezugspunkten (Zeichen und Symbole) zur Orientie-
rung benutzen. Dabei wird mehr auf Einmaligkeit und Spezialisierung geachtet, als
auf Kontinuitat. (Richard Pieper, 1979, S. 35)

Die Einkaufsorte kdnnen von den Befragten hinreichend genau beschrieben wer-
den. Jedes Stadtviertel enthalt besondere Orte in Form materialisierter Identitat, an
die Erinnerungen gekniipft sind.

Die Ladenfassadentypen kénnen von den Probanden mit Nutzungen assoziiert
werden. Dabei konnten sich die Probanden fiir den Laden- Fassadentyp ,Rund-
bogen“ Nutzungen aus dem taglichen Bedarf, dem periodischen Bedarf, als auch
Dienstleistungen vorstellen. Fir den Laden- Fassadentyp ,Einfachheit“ kbnnen sich
die Befragten Nutzungen aus dem periodischen Bedarf, als auch Dienstleistungen
vorstellen. Dies lasst die Folgerung zu, dass diese beiden Fassadentypen fir eine
eventuelle Umnutzung flexibel genug und geeignet sein kdnnten. Die Akzeptanz bei
einem Nutzungswechsel ist hdher, da die Probanden fiir diese Fassaden Sympathie
empfinden und sich mit diesen identifizieren kdnnen.
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5.4.2 Soziodemographische Unterschiede

Soziodemographisch begriindete Unterschiede zeigen sich in der Beurteilung des
Kundenservices. Flr Frauen ist Service wichtiger, als fur Manner, ebenso ist der
Service fir die Altersgruppen der 41- 50 Jahrigen und der Uber 61- Jahrigen wichti-
ger, als fur die anderen Altersgruppen. Fur die jingste Altersgruppe (15- 25 Jahrige)
hat Service die geringste Bedeutung.

Manner und Frauen benutzen fast gleichermallen das Auto, um Einkaufen zu
fahren, ein Indiz dafir, dass auch soziale Veranderungen verantwortlich fiir die
Abwanderung des Handels sein kénnen. Mit der Integration der Frauen in das Be-
schaftigungssystem wandelt sich auch deren Einkaufsverhalten. Nicht mehr zu Fuf3,
sondern mit dem Auto wird Uiberwiegend der Einkauf durchgefiihrt. Analog gilt dieses
Phanomen fir die Altersgruppen der 26- 30- Jahrigen und der 51- 60 J&hrigen, die
darlber hinaus auch nicht das Fahrrad benutzen. Das hat zur Folge, dass die Iden-
tifizierung der Bewohner mit dem Stadtteilquartier durch diese Verhaltensformen
geschwéacht werden kann.

5.4.3 Ortswahl

Die Auswertung der Fragen 13 und 14 bestatigen die Notwendigkeit einer Nah-
versorgung. Es werden sowohl Lebensmittel flr den taglichen Bedarf, als auch
Arzneimittel Uberwiegend im Wohngebiet eingekauft. Es werden Dienstleistungen,
wie die der Banken und der Textilreinigungen ebenfalls tiberwiegend im Wohngebiet
beansprucht.

6. Entwicklungsaussichten

Der Einzelhandel ist nach Industrie und Handwerk drittgroRter Wirtschaftszweig in
Deutschland mit insgesamt 2,8 Millionen Beschéftigten in rund 430.000 selbsténdi-
gen Unternehmen und einem Jahresumsatz von uber 500 Milliarden Euro (Quelle
HDE). Selbst wenn der Umsatz des Einzelhandels seit dem Jahr 2001 sinkt, so
bleibt der Handel ein Faktor des Wirtschaftlebens fir die Stadte und Gemeinden.
Die herkdmmlichen Begriindungen fir die Notwendigkeit von Stadt — kurze Wege
aufgrund mangelnder Mobilitdt, Versorgung mit Waren und Nachrichtenaustausch
— verlieren an Bedeutung. Jedoch kdénnten durch den demographischen Wandel
neue Chancen fur die Stadtviertel entstehen.

Stadtviertel der Zukunft werden zentraler Aufenthaltsraum fur altere Menschen sein.
Viele Bewohner, die nach der Familiengriindung von der Stadt aufs Land gezogen
sind, kehren im Alter wieder zurlick. Weder Stadtplanung noch Wirtschaft haben
bisher die Anspriche einer alter werdenden Bevolkerung in ausreichendem Malie
zur Kenntnis genommen (vgl. Kapitel 3.5, Generationenproblem).
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In den Geschéftslagen und in den Einkaufszentren gibt es nur wenige Einkaufsstat-
ten, die in ihrer Art speziell auf das Wohlbehagen der Senioren ausgelegt sind, kaum
Angebote flr personliche Dienstleistungen und meist auch zu wenig geeignete gas-
tronomische Einrichtungen. Die Partner aus Stadt und Handel sind aufgefordert,
sich verstarkt Problemfeldern zu widmen, die bereits erkennbar sind. Dazu gehort
auch der wachsende Anteil der Migranten an der Wohnbevdlkerung. Mehr auslan-
dische Mitburger kénnen fir eine Stadt durch ihre multikulturelle Vielfalt belebend
sein. Es kann aber auch, wie jingste Beispiele aus Frankreich belegen, zu Ghetto-
isierung und zum Verfall von Stadtteilen kommen, wenn die Integration der neuen
Bewohner misslingt.

Der Geburtenratenknick wirkt sich in den westlichen Industrienationen zunehmend aus. Diese Entwicklung
koppelt sich mit dem Trend zur héheren Lebenserwartung und beide werden die Bevolkerungsstruktur er-
heblich verandern. Insbesondere die Zahl der Deutschen schrumpft kontinuierlich. In 1999 starben 800.000
Menschen mehr als geboren wurden. Dennoch ist Deutschland durch Zuwanderung gewachsen. In den
neunziger Jahren kamen 3,2 Millionen Menschen nach Deutschland. Die gesellschaftliche Uberalterung ist
auch durch die Zuwanderung nicht zu stoppen: Im Jahr 2050 wird der Bevdlkerungsanteil an alten Menschen
auf 36 Prozent stiegen. (Statistisches Bundesamt, BSG Wissenstransfer, 2001)

Die folgenden Aussagen zu den Nachnutzungen liefern keine fertigen Bilder,
sondern Strategien oder Szenarien zu deren Entwicklung. Sie sind nicht als Hand-
lungsanweisungen zu verstehen, sondern eher als Perspektiven, in die detaillierte
Untersuchungen erst einflieBen missen.

6.1 Konkurrenz und Wettbewerb

Im Jahr 2004 erzielte der Einzelhandel nominal 1,6 und real 1,7 Prozent weniger
Umsatz als im Vorjahr. Die Umsatze im Einzelhandel waren damit im dritten Jahr in
Folge riicklaufig. Konkurrenz erfahrt gerade der kleinteilige Einzelhandel in Minch-
ner Stadtrandlagen durch das Internet, durch Einzelhandelsagglomerationen in Ge-
werbezentren und nicht integrierten Lagen und durch die Innenstadt.

Die Online- Umsatze steigen kontinuierlich an: Vor finf Jahren lagen die Umsatze
noch bei 2,5 Milliarden Euro pro Jahr, fir das Jahr 2005 wird der Umsatz bereits auf
14,5 Milliarden Euro vom Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE) pro-
gnostiziert. Die neuen Mittelpunkte des Einzelhandels liegen oft nicht mehr in den
Stadtteilen, sondern in den Gewerbegebieten am Stadtrand.

Die Minchner Innenstadt stellt den Fall der ,funktionierenden” Innenstadt hinsichtlich
Kommerz, Dienstleistung und Kultur dar. Uber 17.000 Passanten frequentieren die
FuRgangerzone zwischen Karlsplatz und Marienplatz pro Stunde in Spitzenzeiten.
(Quelle: Kemper's City Profil Miinchen, Passantenfrequenz pro Stunde: 17.145, stérkster Z&hlpunkt: Kaufin-
gertralSe 15, Samstag, 08.06.2002, 12.00- 13.00 Uhr)

Mit den genannten Veranderungen in den Bereichen Stadtebau und Technologie
wachst auch der Druck auf die Funktionalitdt der Minchner Stadtteile hinsichtlich
ihrer Versorgungsstruktur.
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Oft sind diese Veranderungen der Grund fiir Geschéaftsaufgaben und Umstrukturie-
rungen im Bereich der Geschaftsgrofien oder des Sortiments in den Stadtrandlagen.
Gerade die neuen Geschaftsfelder aus dem Dienstleistungssektor (Online- Einkauf
und Bringdienste) wirken sich nicht zuletzt durch ihren rdumlichen Ruickzug aus den
traditionellen Geschéaftsstrallen nachhaltig auf das Stadtbild aus. In den Stadtteilen
sind die Verfallserscheinungen in unterschiedlichem Ausmalf bereits erkennbar.

Die Zweck- und Handlungsgemeinschaft ,Stadt und Handel“ (vgl. Kapitel 2) gehort
zu den altesten Partnerschaften. Stadte brauchen Netzwerke, in denen viele unter-
schiedliche Interessengruppen und Handlungstrager zusammenwirken.

Richard Florida analysiert in seinem Buch ,The Rise of the Creative Class* die
Beziehung von Kultur, Kreativitdt und wirtschaftlichem Wachstum. Florida kann
nachweisen, dass Kreativitat als Standortfaktor entscheidend zu 6konomischem
Erfolg beitragt. Dabei definiert er Kreativitat als Summe von Technologie, Toleranz
und Talent (3 T's). Florida schlieRt sich damit der weit verbreiteten Meinung an, dass
wirtschaftliches Wachstum in Industrielandern vor allem durch kreatives Handeln
generiert wurde. Fur die Entfaltung kreativer Fahigkeiten sind nach Florida kulturelle
Umfeldbedingungen entscheidend. Firmen werden nach der Meinung Floridas ihren
Standort nicht mehr nach traditionellen Standortfaktoren, wie etwa niedrige Steuer-
satze und gunstige Immobilienpreise aussuchen, sondern sich vielmehr nach der
Ortswahl ,kreativer Kopfe“ richten. Es ist heute schon bekannt, dass sich gerade
Firmen der New Economy, die in technischer Hinsicht ortsungebunden sind, ein
soziales Milieu suchen, das Kommunikation und Austausch bietet. Standorte mit
kulturellen Mdoglichkeiten gewinnen also durch ihre Anziehungskraft auf kreative
Menschen an Bedeutung. Es handelt sich um Stadtrdume mit Authentizitdt. Dar-
unter sind oft gerade diejenigen Stadtrdume die begehrtesten Standorte, die eine
Geschichte aufweisen konnen, die sozusagen als historisches Speichermedium
fungieren und so die Geschichte erlebbar machen.

(,Einer Umfrage des BAT Freizeit- Forschungsinstituts zufolge lieben Stadtmenschen an ihrer Heimat vor
allem die historische Innenstadt und gepflegte Griinanlagen®, in: Stiddeutsche Zeitung vom 24.02.2006, S.
V2/2)

Die historische Vergangenheit ist ablesbar in der Architektur oder wird mit Hilfe von
Traditionen und Uberlieferungen vermittelt. Architektur kann einen Raum artikulie-
ren, der Kultur aufnehmen kann und dadurch seine ,Seele“ erhalt. Es entstehen
Bilder, die pragend hinsichtlich ihrer Nutzungstradition sind.

Es stellen sich folgende Uberlegungen: Was passiert, wenn diese Bilder verschwin-
den? Sind dann Niveauverlust und Identitatsverlust die Folge? Oder kdnnen die
Bilder erhalten bleiben (oder finden die Bilder eine Wiederverwendbarkeit) unter der
Voraussetzung, dass attraktive Stadtteile auch eine gute Ortsqualitat fir ,kreative
Menschen® bieten?

Wenn die bestehenden Strukturen durch neue Inhalte umgenutzt werden kdnnen,
die dem Stadltteil hinsichtlich seiner 6konomischen, stadtebaulichen sowie sozialen
Funktion nutzbringend sind, dann kénnte dies fiir die Uberlebensfahigkeit der Stadt-
teile bedeutend sein.
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Quelle: Eigene Darstellung

Abb. oben: Verbindungen der
Untersuchungsgebiete mit dem Offentlichen
Nahverkehr in die Innenstadt.

Abb. mitte: Ubersicht Untersuchungsgebiete
und ihre Nahe zur Miinchner Innenstadt im
Vergleich.

Abb. unten: Die Untersuchungsgebiete

und ihre Lage zu den drei Einkaufszentren:
Olympia- Einkaufszentrum, Perlacher
Einkaufszentrum und Riem- Arcaden.

Diese Uberlegungen basieren auf der Annahme, dass die bestehenden Erschei-
nungsbilder aus Architektur und einer Gber Jahre konstanten Nutzung flexibel genug
sind fir eine Umnutzung. Eine zweite Voraussetzung ist, dass es Uiberhaupt sinnvolle
Nachnutzungen im Sinne von Nachhaltigkeit geben kann. Die erste Voraussetzung
der Flexibilitat hinsichtlich einer neuen Gebaudenutzung kann mit Hilfe der Umfra-
geergebnisse beantwortet werden. Zwei von insgesamt sechs Ladenfassadentypen
konnten von den Probanden mit verschiedenen Nutzungen assoziiert werden (vgl.
Kapitel 5.3.1, Frage 1). Die durch neue Nutzungen in diesen beiden Gebaudetypen
entstehenden Erscheinungsbilder kdnnten eine berechtigte Chance auf Akzeptanz
durch die Konsumenten haben. In dem nachfolgend dargestellten Schaubild tuber
Leerstandsmanagement (Abb. 25) werden Mdglichkeiten von Nachnutzungen dis-
kutiert, die aufgrund ihrer Strukturen in sozialpolitischen und wirtschaftlichen Berei-
chen Bestand haben kénnen und damit die zweite Voraussetzung einer sinnvollen
Nachnutzung stiitzen. Der kleinteilige Einzelhandel ist dann nicht mehr funktionaler
Trager der Stadtteile, weil er in Zukunft Beeintrachtigungen erfahren wird, die zu
einer Umnutzung zwingen. Die Symbiose aus Gebdude- und Versorgungstypus
ist obsolet geworden. Eine Rettung ist nur durch Umnutzungen denkbar, damit die
Stadtteile ihre soziale Funktion behalten kénnen.

Gewinner kdnnten dann diejenigen Stadteile sein, die aufgrund ihrer ,Kreativitat*
keine Einwohnerzahlverluste befiirchten missen. Darauf aufbauend sind Milieu und
Kultur fir das wirtschaftliche Wachstum und damit auch als Basis fiir Handels- und
Dienstleistungsbereiche entscheidend.

6.1.1 Zusammenhange und Widerspriiche

In der Abbildung 24 wird die Fiille an Einfliissen fur den kleinteiligen Einzelhandel
dargestellt. Die Einflisse sind fur den Einzelhandel zum Teil nicht steuerbar und
koénnen bei entsprechender negativer Entwicklung zu Geschéaftsaufgaben flihren.
Mit der Zusammenstellung der Einflussfaktoren wurde deutlich, dass ein ganzes
Netzwerk an Faktoren den kleinteiligen Einzelhandel beeinflussen kann. Bei der
Darstellung wird kein Anspruch auf Vollstandigkeit erhoben, vielmehr kénnen einzel-
ne Einflussfaktoren fir weitere Inhalte stehen oder erganzt werden. Die sechs As-
pekte der Einflisse sind oft inhaltlich miteinander verknilpft und unterscheiden sich
in ihrer Wirkungsintensitat. Die Ursachen der Einflussbereiche sind im Wesentlichen
die gleichen: Es handelt sich dabei um die technischen Mdglichkeiten in Zusammen-
hang mit Wettbewerb sowie verénderte Sozialstrukturen und Lebensstile.

Unter den verschiedenen Aspekten gibt es auch Widerspriiche, wie etwa bei den
Einflussfaktoren ,Gebaudegrundriss® (Bauwerk), ,Flachenmanagement (Okono-
mie) und ,Lage” (Stadtebau). Vielfach ist jedoch eine gegenseitige Verstarkung der
Einflussbereiche zu beobachten. So filhren etwa die gestiegene Mobilitat (Okono-
mie) und ein schlechtes Parkraummanagement (Politik) in Stadtteilen verstarkt zu
Abwanderungen seitens der Konsumenten.
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ZUSAMMENHANGE UND
WIDERSPRUCHE

EINFLUSSE AUF DEN KLEINTEILIGEN EINZELHANDEL
UND DER IHNEN ZUGEORDNETEN EINFLUSSFAKTOREN

Politik
Arbeitszeiten, Freizeit
Offnungszaiten
Personalkosten
Arbeilslosigkeit
Grundsieuar (Habasatz)

Okonomie
Eigenkapital
Bankpolitik (Basel 1)
Miet-f und/ oder Nebenkosten
Flachenmanagemaent
Mobilitat
Honkumenz
Kaufkraft
Qualitatskontrollen
Management
Medien, (Marketing, PR, CI)
Globalisierung/ Welthandel
Lohnniveau

Gesellschaft

g derl

Nachfolgeregelungen Ladenbesitzer

Qualifikation das Inhabars
Bevolkerungssirukiur
Einkaufsverhalten

Abgaben fir Nebenleistungen Kommunikation
Sladtpflege Bildungsniveau, Information
bauliche Anforderungen Gawerbavareing
Parkraummanagement Kooperation
Infrastruktur
GESCHAFTSAUFGABE
Asthetik Stédtebau
Trends und Modeerscheinungen Lage in der Stadt
Milieu Lage im Stadtteil
Ambiente Begnlinung
Lifestyle Qrientisrung
Feng- Shui Erreichbarkeit
Lacenausstrahlung StraBenausrichtung
Kultur und Tradition Ampel, Fultgdngeribergang
Strafensituation
Parkplatze
Bauwerke
Gebdudegrundnss
Ladengrundriss
Belichtung/ Beliftung
Schaufenster
Eingangssituation
BGeschossigkeit
Statische Konstrukfion
Bauauflagen

Flexibilitat Grundriss

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 24: Einflisse auf den kleinteiligen Einzelhandel

Ziel dieser Zusammenstellung ist es, einen Uberblick iiber die Zusammenhange
der Einflussbereiche darzustellen. Die Komplexitdt der Zusammenhéange einzelner
Einflussfaktoren soll an dieser Stelle nicht beschrieben werden. Es kann nur auf die
Problematik der Einflisse, die in ihren Auswirkungen zu Geschéaftsaufgaben fiihren
kénnen, hingewiesen werden. Wie in Abbildung 24 dargestellt, ist gerade durch eine
Kombination der Einflisse die Versorgungsfunktion durch den kleinteiligen Einzel-
handel in den Stadtteilen gefahrdet.
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Abb. oben: Die Lage der Untersuchungsge-
biete zu den Mlinchner Gewerbegebieten mit
Einzelhandel.

Abb. mitte: Gewerbeflachen* :

Dreieck: davon mit Handel (mit Entwicklung)
Quadrat: davon mit Handel (ohne Entwicklung)
Kreis (schwarz): Sondergebiete Einzelhandel
Kreis: Untersuchungsgebiete

Abb. unten: Die Pfeile symbolisieren die
Richtung von dem Untersuchungsgebiet
zum néchst gelegenen Gewerbegebiet mit
Einzelhandel.

*(als GE-/ GI- B- Flachen, vgl. Landeshauptstadt Miinchen,
Standortperspektiven fiir die Wirtschaft, 2002, S. 16 f)



LEERSTANDSMANAGEMENT

6.1.2 Leerstandsmanagement und Umnutzung

Mit dem im nachfolgenden Uberblick dargestellten Schaubild {iber Leerstands-
management (Abb. 25) werden Ideen fir Umnutzungen ehemaliger Ladenlokale
aufgegriffen. Sie sind nach den bereits in Abbildung 24 dargestellten Einflissen
untergliedert. Dabei wurde der Bereich Gesellschaft und Politik in einen ,sozialpo-
litischen Bereich“ zusammengefasst. Durch den demographischen Wandel werden
Seniorenunterkiinfte und Wohngemeinschaften benétigt. Gerade die Erdgeschoss-
zonen eignen sich fiir eine barrierefreien Wohnungsnutzung.

Die Geburtenrate ist in Deutschland zu gering, um die Bevélkerungszahl trotz Mi-
gration konstant zu halten. In dem Zusammenhang der Bevdlkerungsabnahme,
verbunden mit einer Uberalterung der Gesellschaft, werden Anforderungen an
die Anzahl von Betreuungsplatzen fir Kinder diskutiert. Auch diese Nachnutzung
ware als Erdgeschossnutzung pradestiniert. Alternative Aspekte werden unter
dem ,wirtschaftlichen Bereich® zusammengefasst. Dabei konnen Praxen fur Er-
nahrungskunde genauso relevant sein, wie fur alternative Heilmethoden. Auch im
Bildungssektor besteht Nachholbedarf. Ideen, wie fur Nachhilfestudios fur Schuler/
Studenten, Fortbildungsakademien und kleine Privatschulen werden als Moglichkeit
einer Umnutzung aufgegriffen. Kombinationen von Laden und Gastronomie werden
nach der veranderten Gaststattenerlaubnis als Treffpunkte leichter integrierbar. Ziel
und Voraussetzung fiir diese Uberlegungen ist, ein Stadtbild in einem lebendigen
Stadtviertel sicher zu stellen, das den sozialen Anforderungen gerecht wird.

LEERSTANDSMANAGEMENT:
MOGLICHKEITEN EINER NACHNUTZUNG

Sozialpolitischer Bereich:

- Seniorenunterkiinfte, Senioren — Wohngemeinschaften
- Treffpunkte fiir Senioren
- Kinderkrippen, -garten und Horte

Wirtschaftlicher Bereich:

- Ernahrungszentren, Praxen mit Alternativ- Heilmethoden
- Nachhilfestudios, Fortbildungsakademien, Privatschulen
- Treffpunkte, wie Cafés, Internetcafés

- Wohnungen z.B. grof3e Familienwohnungen

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 25: Leerstandsmanagement: Méglichkeiten einer Nachnutzung

Unterstutzung kénnen diese Umnutzungsmalinahmen dadurch erfahren, dass sie

zum einen in Ladenstraflen integriert werden, die bereits infrastrukturell gut er-
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schlossen sind. Zum anderen sind Ladenstrallen im Viertel meist bekannt und sind

oft zu Orten der Identifikation geworden.

,In dem Malle, wie Menschen eine emotionale Beziehung zu einer Umgebung
aufbauen und sie einen hohen Stellenwert als ,Biihne“ oder ,Requisit* in der
Lebensform einer Person gewinnt, sprechen wir von Identifikation mit einer Umwelt.”
(Richard Pieper, 1979, S. 36)

Des Weiteren diirfte eine Umnutzung einer Gewerbeeinheit in eine Wohneinheit bei
Behdrden und bei Eigentiimern leichter genehmigungsfahig sein, als eine Umnut-
zung einer Wohnung oder eines Neubaus in eine Gewerbeeinheit.

(eigene Erfahrungen als Architektin.)

Die durch eine Umnutzung entstehenden Umbaukosten gehen meist zu Lasten des
Eigentiimers. Die Realisierung einer Umnutzung ist mit Risiken fur den Eigentimer,
als auch fir den Nachnutzer behaftet. Diese Risiken reichen von Akzeptanz durch
die Bevdlkerung bis hin zu unternehmerischen Fahigkeiten des neuen Unterneh-
mers. Die Umbauplane sind durch die Anforderungsprofile und Bauauflagen seitens
der Behdrden sowie durch die GréRe und vorhandene Ausstattung des Geb&udebe-
stands haufig schwer realisierbar.

Daruber hinaus ist der Leerstand fur den Vermieter oft attraktiver, als ein schlechter
neuer Mieter.

Im Zusammenhang mit Leerstandsmanagement kann nicht immer davon ausgegan-
gen werden, dass eine optimal passende Nachnutzung im Sinne der Wirtschaftlich-
keit gefunden werden kann.

Vielmehr ist es wichtig, dass Improvisationen zugelassen werden. Das kdnnte eine
Nutzung sein, die sich Uber mehrere ehemalige Laden erstreckt, die keine zusam-
menhéngende ErschlieBung haben oder Niveauunterschiede innerhalb der Rdum-
lichkeiten. Nicht improvisiert werden dirfen selbstverstandlich sicherheitsrelevante
Bauauflagen, wie Brandschutz oder Standsicherheit.

Durch ein ,Arrangieren mit den 6rtlichen Gegebenheiten” kdnnte eine Nachnutzung
bei der Bevolkerung Akzeptanz finden und positiv fir die Attraktivitat (vgl. Kapitel
3.3) des Stadtteils sein.

Konkretisiert werden in Abbildung 26 die Chancen fiir den Erhalt des kleinteiligen
Einzelhandels sowie Dienstleistungen in Stadtrandlagen an Hand verschiedener
Nutzerprofile. Dabei wurden Senioren, Frauen, Familie und Singles in der Gesell-
schaft beriicksichtigt. Die Aktualitat fur die verschiedenen Bereiche ist in zahlreichen
Veréffentlichungen der Tagespresse belegt (vgl. Anhang A. 1).

Ein lebendiges und funktionierendes Stadtviertel auf Grundlage einer Mischung in
der Bevdlkerungsstruktur hinsichtlich Alter, Herkunft, Familienstand und Bildung ist
zwar nicht herstellbar, bildet sich jedoch oft traditionell. Die Diversitat seitens der
Bevolkerung zieht wiederum unterschiedliche Nutzungsfaktoren und Anspriiche
nach sich, die im Uberblick (Abb. 26) dargestellt sind.
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LEERSTANDSMANAGEMENT

CHANCEN FUR EINZELHANDEL UND DIENSTLEISTUNGEN
ZUKUNFTSFAHIGKEIT

Uberalterung der Gesellschaft:

- Apotheken

- Arzte

- Pflege (Kosmetik, Massage, Sport)

- Lebensmittel fir den taglichen Bedarf (Produktauswahl, Produktgestaltung
und Ladenarchitektur)

- spezielles Bankwesen (spezialisierter Angebotsbereich, Service,
Innenarchitektur)

- Freizeit (Reisen, Bekleidung, Bildung und Kultur)

Frauen in der Gesellschaft:
- Weiterbildungseinrichtungen

Familie in der Gesellschaft

- Betreuungsangebote

- Infrastruktur Bildung (Schulen, Kindergarten, Horte, Musik , Sprachen- und
Sportschulen)

- Infrastruktur Verkehr (Ampelschaltungen und Parkplatze)

- Ladenstruktur familiengerecht (Angebotsstruktur und Ladenausstattung)

- Spiel- und Freizeitangebote

Singles in der Gesellschaft

- Restaurants, Cafés, und Gaststatten

- Freizeitangebote (Kultur, Bildung und Sport)

- Ladenstruktur fir Singles, gehobene Qualitdtsanspriiche

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 26: Chancen fir Einzelhandel und Dienstleistungen

6.1.3 Szenario Geschaftsaufgaben

Im folgenden werden zwei Szenarien, welche die Auswirkungen durch Geschafts-
aufgaben in zwei Untersuchungsgebieten beschreiben, vorgestellt. Dabei handelt
es sich jeweils um 10 Geschaftsaufgaben derselben Branchen in Bogenhausen und

Neuhausen.

(Es wurden die Branchen gewaéhlt, die durch die Innenstadt oder Gewerbezentren Konkurrenz erfahren
und dadurch in ihrer Existenz bedroht sind, wie Persénlicher Bedarf/ Freizeit (6x), Hausrat/ Elektro (2x),

Einrichtung (1x) sowie Nahrungs- und Genussmittel (1x)).
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Die Szenarien werden auf Grundlage der Schwarzpldne aus den Abbildungen 27
a- d beschrieben. Aus den Planen wird deutlich, dass sich diese Veranderung durch
Geschéaftsaufgaben unterschiedlich auf die Versorgungsstruktur auswirkt.

Durch den dispersen (vgl. Kap. 3.2) Besatz mit Einzelhandel in Bogenhausen fallen
die neuen Licken nicht weiter auf. Ganz anders verhalt sich dagegen die Struktur in
Neuhausen. An dem Schwarzplan lassen sich die Liicken deutlich ablesen.

Als besonderes Unterscheidungsmerkmal zur Beurteilung der Stadtteile erweist
sich demnach die Typologie der Versorgungsstruktur. Handelt es sich eher um eine
disperse Versorgungsstruktur, dann wird ein Wegbrechen eines Ladens langfristig
nicht weiter auffallen, da die Struktur bereits Licken aufweist und eine Kontinuitat
strukturell nicht gegeben ist.

Ist die Versorgungsstruktur kontinuierlich, also dichter und eindeutiger in ihrer Pra-
senz, dann reagiert diese Struktur empfindlicher auf Liicken aus Geschaftsaufga-
ben. Veranderungen sind in einem System der Kontinuitat leicht nachzuweisen und
kénnten alleine aus Grunden der Wahrnehmung einen Imageverlust erzeugen. Das
traditionelle Erscheinungsbild aus Erdgeschosszonen mit Laden und der Kontinuitat
im Sinne einer Reihung von Ladenlokalen kdnnte unter einem bruchstiickhaften
Auflésen durch Geschéaftsaufgaben Schaden erleiden. Diese Auswirkungen gingen
letztlich zu Lasten der Identifikation der Wohnbevdlkerung mit dem Stadtviertel.

Aus den unterschiedlichen Auswirkungen von Geschéaftsaufgaben auf die vorhan-
denen Strukturen kann abgeleitet werden, dass im Falle der Unterbrechung des
Systems der Kontinuitat die Folgen sofort sichtbar werden und so einen Imagever-
lust implizieren, der zu weiteren Geschéftsaufgaben und im schlimmsten Fall zu
einem ,Trading Down* des Versorgungsgebietes fiihren kdnnte. Wenn ein disperses
Versorgungssystem unterbrochen wird, wirden die Folgen nur bedingt sichtbar und
kénnten toleriert werden. Ein Imageverlust der Einkaufsmdglichkeiten ist in diesem
Fall nicht zu erwarten.

Ein Vergleich mit Einkaufszentren kann die Problematik aus Geschaftsaufgaben
ebenfalls verdeutlichen: Einkaufszentren sind reine Konsumstatten. Die Inszenie-
rung dieser Konsumwelten beschrankt sich sozial auf eine kaufkraftige Bevolkerung
und zeitlich auf die Offnungs- und Geschéaftszeiten. lhre Monofunktionalitdt macht
sie empfindlich gegenuber Leerstand, nicht zuletzt deshalb, weil die Betreiber ei-
nes Einkaufszentrums von den Mieteinnahmen abhangig sind. Leerstand kann hier
auch nicht durch Nachnutzungen anderer Bereiche (vgl. Abb 25 u. 26) aufgefangen
werden.

Der offentliche Raum eines Stadtviertels mit dem kleinteiligen Einzelhandel zeigt
sich dagegen sehr viel robuster hinsichtlich Veranderungen. Oft sind die Ladeninha-
ber selbst die Ladenimmobilienbesitzer und kénnen dadurch wirtschaftlich schlechte
Zeiten langer Uberstehen, zumal die Ladengebaude oft flexibler sind fir eine Umnut-
zung (vgl. Kapitel 6.1.2).
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Abb. 27 a Bogenhausen, Laden des taglichen und periodischen Bedarfs
sowie Dienstleistungen, M= 1: 15.000, Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 27 b Bogenhausen, Laden des taglichen und periodischen Bedarfs
sowie Dienstleistungen, mit 10 Geschaftaufgaben, M= 1: 15.000
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Abb. 27 ¢ Neuhausen, Laden des taglichen und periodischen Bedarfs
sowie Dienstleistungen, M= 1: 15.000, Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 27 d Neuhausen, Laden des taglichen und periodischen Bedarfs
sowie Dienstleistungen, 10 Geschaftsaufgaben, M= 1: 15.000
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UBERBLICK TRENDS

6.2 Untersuchung von Trends und Strategien

Die durchgefiihrte Auswertung der Tagespresse, vornehmlich der Siddeutschen
Zeitung im Zeitraum von Januar 2002 bis April 2006, verknlpft zwei Ziele: Zum
einen konnen Trends, den Einzelhandel betreffend, ermittelt werden, die von 6&ffent-
lichem Interesse sind. Zum anderen wird der Frage nachgegangen, ob der kleintei-
lige Einzelhandel in Stadtrandlagen von diesen Trends profitieren kann und ob sich
daraus Entwicklungsaussichten ableiten lassen.

,Mit Trendforschung verbindet man das Prognostische, das in die Zukunft Reichen-
de und damit das Spekulative. Dass Trendforschung aber viel mehr mit Gegenwarts-
sichtung zu tun hat, wird gréf3tenteils iibersehen und verkannt.”

(Matthias Horx, Peter Wippermann, Diisseldorf, 1996, S. 91).

Der Begriff ,Trend“ wurde bereits in Kapitel 3.6 definert. Um die Ergebnisse der
Trends in Entwicklungsaussichten zu Uberfiihren, wird eine Matrix erstellt um die
Zusammenhange messbar zu machen. Fur die Zukunft bendtigt der kleinteilige Ein-
zelhandel Strategien, diese kdnnen jedoch nur von den Beteiligten selbst entworfen
werden. Der urspringlich militdrische Begriff der ,Strategie” fand etwa seit den
1960er Jahren Eingang in die Wirtschaftswissenschaften und wurde als Allheilmittel
gegen Unsicherheiten der Markte gepriesen. 30 Jahre spater lehnte man fast tber-
all das strategische Management aufgrund von eingetretenen Fehlern und vielen
unkontrollierbaren Faktoren ab. Heute erfahrt die Wissenschaft von der Zukunft
- Futurologie - in den Wirtschaftswissenschaften eine Wiederbelebung.

Gegenuber der operativen Planung besteht bei Strategien ein Unterschied in der
Zielsetzung: ,Wéhrend die operative Planung ergebnisorientiert ist und eine Ge-
winnmaximierung anstrebt, kbnnen die Ergebnisse der strategischen Planung nicht
so einfach ,gemessen” werden. Sie ergeben sich vielmehr aus der Erfiillung eines
mehrdimensionalen Zielsystems, wozu zunéchst (...) die Lebensféhigkeit des Unter-
nehmens gewébhrleistet sein muB.”

(Gausemeier, Fink, Schlake, Miinchen- Wien, 1995, S. 46)

6.2.1 Uberblick der Trends

Die zahlreichen Veroffentlichungen iber das Thema Einzelhandel kdnnen als Beleg
fur die Aktualitédt des Themas gewertet werden. Im Spiegel der Presse wird deutlich,
in welchem Ausmal} das Thema Einzelhandel Teil 6ffentlicher Diskussionen ist.

Die Angaben zu den Trends aus den Verdffentlichungen ergeben sich aus der
kontinuierlichen Beobachtung der Tagespresse uber vier Jahre. Es handelt sich
nicht um eine reprasentative Zusammenstellung, die Anspruch auf Vollstandigkeit
erhebt, sondern um eine subjektive Auswahl, die bewusst unterschiedliche Ansat-
ze, Schwerpunkte und Méglichkeiten hinsichtlich der Entwicklung des kleinteiligen
Einzelhandels in Stadtrandlagen aufzeigt. Samtliche Angaben zu den Trends sind
Zeitungsartikeln entnommen, die im Anhang A 1 der Arbeit verklrzt wiedergegeben
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sind. Eine Gewabhr fir die Recherche der Zeitungsautoren kann jedoch nicht tibernom-
men werden. Dies auch, weil sich gerade im Vorfeld der Entwicklung von Trends haufig
widerspruchliche Aussagen ebenso finden, wie verschiedene Entwicklungsansatze,
Uber deren Realisierung noch entschieden werden muss. Es werden an Hand einer
Auswahl von Zitaten (12 Prozent von n= 1.505) einzelne Geschéftsideen und Unter-
nehmensstrategien gleichermalen wiedergegeben, wie politische und wirtschaftliche
Diskussionen den Handel betreffend, als auch gesellschaftliche Entwicklungen. Im
Rahmen der Untersuchung zeichnen sich daraus verschiedene Bereiche mit Trends
ab, die nachfolgend aufgefiihrt sind. Die einzelnen Trends werden anschlieRend kurz

inhaltlich beschrieben.

BEVOLKERUNG

POLITIK UND WIRTSCHAFT
HANDEL

KUNDENVERHALTEN

QUALITAT

TRADITION, EMOTION, MOTIVATION
STANDORT, STADTBILD, ARCHITEKTUR
BIOLADEN

GESCHAFTSIDEEN
NACHFOLGEREGELUNG
UMNUTZUNG

FILIALISIERUNG

DISCOUNTER

INTERNET

VERSANDHANDEL

SHOPPING- CENTER

MOBEL- CENTER UND FACHMARKT

6.2.2 Bewertung der Trends

Mit Hilfe einer Matrix werden die Trends zusammengefasst und bewertet.
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Quelle: Eigene Darstellung

Tab.32: Bewertung der Trends
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Der kleinteilige Einzelhandel in Stadtrandlagen kann von sechs der beschriebenen
17 Trends profitieren. Dies sind ,Unternehmensstrategien®, ,Qualitat®, , Tradition,
Emotion, Motivation®, ,Standort, Stadtbild, Ladenarchitektur* sowie ,Bioladen” und
L-Umnutzung®“.

Dagegen kann der kleinteilige Einzelhandel in Stadtrandlagen von sieben Trends
nicht profitieren. Es handelt sich um Konkurrenz durch ,Filialisierung®, ,Discounter*,
Lnternet”, ,Versandhandel®, ,Shopping- Center“ sowie ,M&bel- Center und Fach-
markt. Die oft fehlende ,Nachfolgeregelung” betrifft den inhabergefiihrten Einzel-
handel in besonderem Malf3e, als die Folgen daraus zu Geschéaftsaufgaben fiihren
kénnen.

Unsicher im Rahmen einer Beurteilung sind vier Trends. Da es sich bei drei dieser
Trends zunachst nur um Prognosen handelt und nicht um Ereignisse kann der klein-
teilige Einzelhandel in Stadtrandlage vielleicht von diesen profitieren. Darunter zéh-
len Bevolkerungstrends, Trends aus Politik und Wirtschaft sowie Kundenverhalten.
Die Trends der Geschaftsideen lassen sich ebenfalls nicht eindeutig zuordnen, da
es Geschéftsideen gibt, die fiir den kleinteiligen Einzelhandel in Stadtrandlagen zur
Erhaltung beitragen kénnen und andere, die ihm Konkurrenz bieten.

6.2.3 Beschreibung der Trends und Entwicklungsaussichten

Haufig geht es in der 6ffentlichen Diskussion um die Zunahme der Verkaufsflachen
oder die Verlagerung derselben in nichtintegrierte Lagen, seltener um die Schaffung
neuer oder auch um die Bewahrung bestehender Laden in Stadtteilen. Der Markt fur
die meisten inhabergefihrten kleinen Laden stagniert oder schrumpft noch immer,
und es ist zu beflirchten, dass sich daran so schnell nichts &ndern wird, zumindest
solange nicht, wie der nun schon seit Jahren herbei beschworene nachhaltige kon-
junkturelle Aufschwung ausbleibt. Vor diesem Hintergrund geraten in letzter Zeit
Themen in den Fokus von Politik, Wirtschaft, Kammern, Arbeitgebern und Arbeit-
nehmern, die in Zeiten der Hochkonjunktur eher stiefmitterlich behandelt werden,
zum Beispiel die Nachfolgeregelung sowie die Probleme durch die Uberalterung der
Gesellschaft.

Aus den Veroffentlichungen ber die aktuellen Trends (vgl. Grafik Kapitel 6.2.1) las-
sen sich Chancen fiir den Erhalt des kleinteiligen Einzelhandels erkennen, jedoch
wird auch die zunehmende Konkurrenz deutlich.

Wird wegen allgemein steigender Energiepreise sowie aus Griinden einer Uberal-
ternden Gesellschaft eine geringere Mobilitdt unterstellt, dann ergibt sich die Not-
wendigkeit diverser nahraumlicher Versorgungsleistungen in Stadtteilen.

Ein Erhalt der Kleinteiligkeit ist auch in der Nachhaltigkeit der Gebaude zu sehen,
welche mit einer kleinteiligen Struktur besser auf den Markt reagieren kénnen.
,Kleinteilig vermietbare Objekte werden bevorzugt vom Markt aufgenommen. Hier-
auf entfielen in 2004 der Anzahl nach lber 50 % aller Mietvertragsabschliisse.”

(www.catella.com, Catella Property Group, Bliromérkte in Deutschland, S.20- 24)
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Der kleinteilige Einzelhandel nutzt fur seine Laden meist Flachen von 50 bis 500
Quadratmeter. Wenn durch Geschéaftsaufgaben des Einzelhandels Leerstéande ent-
stehen, so kénnten diese Raumlichkeiten an Dienstleistungsunternehmen aufgrund
der bevorzugten Flachennachfrage bis 500 Quadratmeter neu vermietet werden.
Ein Vorteil fir die Familienunternehmen liegt in der schnelleren Handlungsfahigkeit
begriindet, die in der jeweiligen Wirtschaftssituation von Bedeutung sein kann.
Weit mehr als 90 Prozent aller deutschen Unternehmen sind Familienunternehmen,
sie stellen die meisten Arbeits- und Ausbildungsplétze, tétigen den (iberwiegenden
Anteil der Investitionen und erarbeiten den Léwenanteil der Wertschépfung aller
deutschen Unternehmen, so die Meinung des Buchautors Brun- Hagen Henerkes.
Trotz mancher Schwéchen (iberwiegen die Stdrken der Familienunternehmen. Sie
liegen in der Ubersichtlichkeit, in der Flexibilitat, mit der sie auf Verénderungen der
Mérkte reagieren kénnen, vor allem aber in der Persénlichkeit des Unternehmers
oder der Unternehmerin. Fiihrungsstérke, Motivationskraft, Fleil3, Wagemut, Kre-
ativitdt und das ,Verantwortungsbewusstsein gegeniiber Mitarbeitern“ zeichneten
Familienunternehmer aus.*

(Winfried Kretschmer, Die Kraft der Familie, in: Siiddeutsche Zeitung vom 13./ 14. 11.04, S. 28)

Die Konsumwahl gewinnt zunehmend an Bedeutung, nicht zuletzt auf Grund des
verbesserten Informationstransfers iber Lebensmittel und Materialien. Aktualitat
gewinnt dieser Trend aus den Lebensmittelskandalen verbunden mit einem Verlust
an Verbrauchervertrauen. In diesem Zusammenhang gewinnen Qualitat, Service,
Tradition und Motivation an Bedeutung, welche von Familienunternehmen vorteilhaft
gesteuert werden kénnen. Die vielen Neuerdffnungen von Bioladen unterstreichen
diesen Trend. Die Diskussionen um den Standort hinsichtlich Okonomie, Okologie,
sowie Soziologie und Asthetik geben Hoffnung auf eine bleibende Nahversorgung
in den Stadtteilen.

Dagegen bilden die Phdnomene Filialisierung, Discounter, Shopping- Center, Inter-
net und Versandhandel nicht zuletzt wegen ihrem Drang nach Expansion Konkur-
renz fur den kleinteiligen Einzelhandel in Stadtrandlagen.

Im Einzelfall ist diese Konkurrenz von den Familienunternehmen vielleicht zu ver-
kraften. Jedoch die Summe der Konkurrenten verbunden mit einer veranderten
Lebensweise (vgl. Kapitel 3.1 ,Mobilitat* und 3.3 ,Generationenproblem®) fiihrt zu
Zweifeln, ob der kleinteiligen Einzelhandel trotz der oben angefiihrten Chancen
Uberleben wird und somit langfristig gesehen den Stadtteilen erhalten bleibt.
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6.3 Perspektive als Bedingungsrahmen

In der Grafik (Abb. 28) wird der Bedingungsrahmen der sich gegenseitig beeinflus-
senden Strémungen zwischen Architektur, Einzelhandel und Stadtviertel schema-
tisch dargestellt, welcher im Ergebnis die Zukunftsfahigkeit des kleinteiligen Einzel-
handels widerspiegelt.

6.3.1 Auswertung des Bedingungsrahmens

Die Flexibilitat der Unternehmen, der Gebaude sowie der Betriebsformen hat direkte
Auswirkungen auf die ,Zukunftsfahigkeit des Einzelhandels im Stadtraum® (vgl. Ab-
bildung 28 unter ,innere Bedingungen®).

Wie bereits in den Kapiteln 2 und 6.2 beschrieben, kdnnen Familienunternehmen
flexibel auf dulRere Einfliisse reagieren, da sie durch ihre wirtschaftlichen Strukturen
schneller handlungsfahig sind.

An Hand der empirischen Untersuchung in Kapitel 5 kann nachgewiesen werden,
dass bestimmte Gebaudetypen hinsichtlich ihrer Nutzung flexibler sind als andere.
Eine sinnvolle Umnutzung und deren Akzeptanz hangt somit auch von der Flexibili-
tat der Gebaude ab.

Die Einzelhandelsbetriebsformen reagieren differenziert auf die Auswirkungen der
in Kapitel 3 beschriebenen Einfliisse. Die Quantitat der Abhangigkeiten wird im Ka-
pitel 3.7 dargestellt und ausgewertet. Hieraus lasst sich der Grad der Abhangigkeit
bestimmen. Die Flexibilitat zeigt sich in der Unabhangigkeit einzelner Einzelhandels-
betriebsformen gegenuber den Einflissen.

Die Diversitat des Stadtviertels hat direkte Auswirkungen auf die ,Zukunftsfahigkeit
des Einzelhandels im Stadtraum® (vgl. Abbildung 28 unter ,aufere Bedingungen®).

Die drei Begriffe Ausstattung, Bewohnerstruktur und Image werden als aufRere Be-
dingungen des Bedingungsrahmens definiert. Sie reprasentieren die in Kapitel 4.5
unter Ortsqualitdten bezeichneten Einflussfaktoren.

Die Ausstattung erfasst Einrichtungen zur Befriedigung von Grundbedirfnissen, wie
Wohnmoglichkeiten, Einkaufsmoglichkeiten, medizinische Versorgung, Bildungs-
moglichkeiten, Verkehrsverhaltnisse, Erholungs-/ Freizeitmdglichkeiten, Gastrono-
mie/ Unterhaltung, Arbeitsmdglichkeiten.

Die Untersuchung in Kapitel 4.5 belegt den Zusammenhang zwischen den im Ran-
king gemessenen Ortsqualitaten und der Einkaufsqualitat in den Untersuchungsge-
bieten. Je besser die Ausstattung des Stadtviertels mit Laden ist und je vielfaltiger
das Angebot im Stadtviertel aufgefachert ist, desto mehr wird eine Nachfrage stimu-
liert.

Die Bewohnerstruktur beeinflusst den Einzelhandel durch Kundenpotential und
Kaufkraft. Die Zahl und Dichte der in den Stadtvierteln zusammengefihrten Be-
volkerung zwingen die Versorgungsstrukturen der Stadtviertel zur kulturellen und
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Abb. 28: Perspektive als Bedingungsrahmen

121




BEDINGUNGSRAHMEN

O6konomischen Differenzierung. Eine heterogene Bevdlkerungsstruktur kann ver-
schiedene Arten des Einzelhandels implizieren, da ein differenziertes Publikum eine
differenziertere Nachfrage provoziert.

Das Image des Stadtviertels fasst die Einfllisse resultierend aus immateriellen und
atmospharischen Ortsqualitdten zusammen. Diese Ortsqualitaten beziehen sich auf
Bereiche, wie landschaftliche Vorziige, kulturelles Niveau, Aufgeschlossenheit der
Bevolkerung und Prestige eines Ortes. Das Image beeinflusst den Einzelhandel
aufgrund der Attraktivitat einer Lage wie auch durch die Bereitschaft zur Identifika-
tion der Bewohner mit dem Stadtviertel als Einkaufs- und Wohnort.

6.3.2. Ergebnis

Die Zukunftsfahigkeit des kleinteiligen Einzelhandels im Stadtraum wurde fur die
Stadtrandlagen untersucht. Die Ergebnisse sind als Bedingungsrahmen dargestellt
Im Zusammenwirken der Flexibilitat des Einzelhandels, bezogen auf Unternehmen,
Gebaude und Betriebsformen einerseits und der Diversitat des Stadtraums anderer-
seits, bezogen auf Ausstattung, Bewohnerstruktur und Image des Stadtviertels.

Nur wenn sich Betriebsformen dem Markt anpassen, Gebaude durch entsprechen-
de Planungen umgenutzt werden konnen und auch die Unternehmen schnell auf
Trends reagieren, kann ein Einzelhandelsstandort im Stadtviertel weiter in seinen
bekannten Strukturen bestehen.

Diversitat des Stadtviertels ist gleichermafien notwendig fiir die Zukunftsfahigkeit
des kleinteiligen Einzelhandels. Die Ausstattung des Stadtviertels bestimmt die
Qualitat als Einkaufs- und Wohnort, das Image tragt dazu mafigeblich bei. Die Be-
wohnerstruktur ist fir den Einzelhandel im Stadtviertel insofern wichtig, als dadurch
der Bedarf impliziert wird.

Die Wirkungsketten symbolisieren die Komplexitat der Bedingungen und die Not-
wendigkeit flexibler Strukturen.

Wird der Erklarungsansatz der Flexibilitat und der Diversitat fiir sozialgeographi-
sche sowie architektonische Fragestellungen als ein sinnvolles Konzept erkannt,
ergeben sich auch fir die stadtraumbezogene Planung weitreichende Perspektiven.
Die Notwendigkeit, auf Veranderungen zu reagieren, macht deutlich, wie wichtig die
Voraussetzungen fur die Mdglichkeit eines Wandels sind.
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7. Schlussbetrachtung

7.1 Untersuchungsgebiete

Abschlielend werden die Ergebnisse aus den vorangegangenen Kapiteln an den
acht Untersuchungsgebieten verifiziert. Es werden die Aussagen Uber die Ortsqua-
litdten und Einkaufsqualitédten sowie die Versorgungsstruktur und Gebaudewirkung
zusammengefasst und daraus Entwicklungsaussichten hinsichtlich der Zukunftsfa-
higkeit der Versorgungsstandorte abgeleitet.

7.1.1 Neuhausen

Das Stadtteilzentrum Neuhausen macht auf Grund seiner zentralen Struktur, des
vielseitigen Angebots sowie der gepflegten Altbausubstanz einen intakten Eindruck.
Die StralRen mit Einzelhandel laufen sternférmig auf den Rotkreuzplatz zu, der das
Zentrum bildet und gleichzeitig Haltestelle fur U- Bahn, Bus und Trambahn ist. Ein
grofes Warenhaus befindet sich ebenfalls dort und Gbt Magnetwirkung Uber die
Grenzen Neuhausens aus. Die Bevolkerung lebt Gberwiegend in Ein- und Zwei-
Personen Haushalten. Die Armutsgrenze ist niedrig, der Ausléanderanteil liegt etwa
im Minchner Durchschnitt.

Neuhausen verflgt Uber eine Uberdurchschnittliche Einwohnerdichte je Hektar, als
auch uber eine hohe Kaufkraft. Die Gruppe der Erwerbsfahigen liegt gleichzeitig
Uber dem Munchner Durchschnitt.

Neuhausen besitzt im Vergleich die meisten Laden, sowohl fir den taglichen als
auch fur den periodischen Bedarf. Auch im Dienstleistungssektor ist der Stadtteil
unter den Untersuchungsgebieten zahlenmafig flihrend.

Die Einkaufsqualitat kann mit sehr gut bewertet werden und korreliert mit dem guten
Ergebnis fir die Ortsqualitaten.

Die Einzelhandelsstruktur ist durch Konzentration sowie Kontinuitat gekennzeichnet.
Tritt Leerstand auf, so wird die Struktur der Kontinuitat merklich unterbrochen (vgl.
6.1.3). 30 Prozent der Laden weisen weitgehend unabhéngige Betriebsformen (vgl.
Kap. 3.7) auf. Neuhausen verfigt uber einen hohen Anteil an Altbausubstanz, der
flexibel nutzbar ist (vgl. Kap. 5.4). Die weitgehend unabhangigen Betriebsformen
zusammen mit der Gebdudetypologie bilden eine Voraussetzung fur die
Zukunftsfahigkeit dieses Viertels (vgl. Kap. 6.3).

Weder die Innenstadt, noch das Olympia- Einkaufszentrum, die beide nur wenige
U- Bahn- Stationen entfernt liegen, bieten bisher ernsthafte Konkurrenz, welche
in Form von Leerstanden schnell ablesbar wiirde. Konkurrenz kénnte sich durch
das derzeit geplante Wohngebiet mit Nahversorgung und Arbeitsplatzen am
Hirschgarten bilden. Abwanderungstendenzen zugunsten eines neuen Standorts,
sind jedoch nicht wahrscheinlich, da Neuhausen verkehrstechnisch glinstig liegt und
die Einwohner Uber eine unterdurchschnittliche automobile Mobilitat verfiigen.
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Kunden kommen auch aus den entfernter liegenden und schlechter versorgten
Teilen Neuhausens, sowie Nymphenburg und Gern. Die vielen Berufstatigen
bilden zusammen mit den Schiilern eine weitere Gruppe potentieller Kunden, die in
Neuhausen ihren Arbeits- oder Ausbildungsplatz haben, aber nicht notwendigerweise
im Viertel wohnen.

Daraus lasst sich folgern, dass Neuhausen auch zukunftig attraktiv genug sein wird,
um Menschen anzuziehen, damit die Einwohnerzahl konstant bleibt.

Das Miinchner Pilotprojekt der Anwohner- Tiefgarage an der Donnersbergerstrale mit
284 geplanten Stellplatzmdglichkeiten wird eventuell zu mehr automobiler Mobilitat
im Viertel fihren, da fiir eine Einkaufsfahrt die Parkplatzsuche beim Zurtickkommen
entfallt. Dies kdnnte einerseits zu Kautkraftabfluss flhren, andererseits kdnnten die
Laden an der Donnersbergerstralle einen Aufschwung erhalten durch eine héhere
Frequenz seitens der Autobesitzer.

7.1.2 Milbertshofen

Der Einzelhandel im Quartierszentrum Milbertshofen findet liberwiegend an zwei
parallel verlaufenden Stral’en, der Knorrstrafle und der SchleiBheimerstralle statt.
Die nordliche Grenze bildet der Frankfurter Ring. Obwohl die Knorrstralie lber zwei
U- Bahn- Ausgange verfiigt, ist die StralRe relativ wenig frequentiert. Das bestatigen
auch einige Ladenbesitzer. Auffallend ist der llickenhafte Besatz mit Handel. Nach
wenigen Laden folgen Hauserzeilen ohne Einzelhandel. Fir das Einkaufen bedeutet
dies Uberdurchschnittlich lange Einkaufswege. Die Laden nahe am Frankfurter Ring
profitieren von den Mitarbeitern des BMW- Zentrums. Gut ein Drittel der Léaden wei-
sen weitgehend unabhangige Betriebsformen auf (vgl. Kap. 3.7).

In der Gebaudestruktur Iasst sich eine Flexibilitat fur verschiedene Branchen nach-
weisen (vgl. Kap. 5.4). Die Einkaufsqualitat korreliert mit der Ortsqualitat, beide
Ergebnisse liegen im Mittelfeld (vgl. Kap. 4.5). Es fehlt an materiellen Ortsqualitéaten
genauso wie an immateriellen und atmospharischen Ortsqualitdten. Das Angebot
an Kinderbetreuungsplatzen liegt im Minchner Durchschnitt, das der Schulen liegt
dartber. Kultureinrichtungen (Museum, Bibliothek, Theater, Kino) sind unterrepra-
sentiert. Dies Iasst die Schlussfolgerung zu, dass sich eher junge Familien in diesem
Gebiet zurechtfinden, als altere Menschen und Singles oder kinderlose Paare.

Die geringe Kaufkraft der Bevolkerung resultierend aus einer hohen Arbeitslosigkeit,
einem hohen Migrantenanteil sowie einer sehr hohen Armutsdichte im Viertel wird
die Discounter vor allem im nahegelegenen Industriegebiet (Euroindustriepark)
starken. Zunehmend gewinnen der Euroindustriepark nérdlich des Frankfurter Rings
sowie das Olympia- Einkaufszentrum an Bedeutung. Letzteres wurde durch direkten
U- Bahn- Anschluss in seiner Attraktivitat deutlich gestarkt.

Mit der Untertunnelung des Mittleren Rings/ Petuelrings wurde die lineare Trennung
zwischen Schwabing und Milbertshofen durch die groRflachige Begriinung des
Petuelparks aufgeldst. Durch Wegfall des trennenden Elements der Stadtautobahn
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wird die atmospharische Ortsqualitat (vgl. Kap. 4.5) in beiden Stadtteilen zunehmen.
Die Aufwertungsmaflinahme der Begriinung provoziert einen ldentitatsgewinn der
Viertel. Bisher vom Larm beeintrachtigte Mieter befiirchten eine Mieterh6hung
durch diese Aufwertung. Die neue Aufenthaltsqualitat durch die Grinanlagen starkt
Milbertshofen zweifellos, eine Gentrification ist nicht zu erwarten, da die Gegensatze
hinsichtlich Armuts- und Arbeitslosenquote zum benachbarten Schwabing West
hoch sind. Der homogene Charakter, beruhend auf Faktoren der Kontinuitat, wie
soziale Struktur und Gebaudemerkmale, bleibt weitgehend unberiihrt durch diese
Veranderung. Eine daraus resultierende Aufwertung fir den Einzelhandel wird sich
nicht ergeben.

7.1.3 Alt- Bogenhausen

Das Untersuchungsgebiet liegt ostlich der Isar mit dem Isarhochufer als westliche
Grenze und erstreckt sich bis zur Richard- Strauss- Strae (Mittlerer Ring).

In Alt- Bogenhausen gibt es keinen ,kontinuierlichen* Einzelhandel. Der Einzelhan-
del ist vielmehr raumlich dispers (vgl. Kap. 3.2). Nur entlang der Einsteinstrale findet
man Ladenzeilen, mit Dienstleistungen durchsetzt, die sich ab der Grillparzerstralle
stadtauswarts zunehmend auflésen und am Leuchtenbergring mit dem Stahlgruber-
Center weitgehend enden. Die Griinde fir die disperse Einkaufsstruktur kdnnen in
der Nahe zur Innenstadt und der lberdurchschnittlich hohen automobilen Mobilitét
liegen.

Nach der Anzahl der Laden ist Alt- Bogenhausen besser versorgt, als andere Unter-
suchungsgebiete und kompensiert so die schlechten immateriellen und strukturellen
Einkaufsqualitdten (vgl. Kap. 4.5). Die Einkaufsqualitat kann im Ergebnis mit gut
bewertet werden und korreliert mit dem sehr guten Ergebnis fir die Ortsqualitat.
Das Image von Alt- Bogenhausen wird durch die Untersuchung der Ortsqualitéten
bestatigt. Da Alt- Bogenhausen zu den Top- Wohnadressen Miinchens gehort, zahlt
das Viertel zu den Gebieten, die auch in Zukunft Gber keinen nennenswerten Woh-
nungs- Leerstand verfugen werden.

Gut ein Drittel der Laden weisen weitgehend unabhangige Betriebsformen auf (vgl.
Kap. 3.7). Durch die gut erhaltene Altbausubstanz durchmischt mit Ladentypen
aus den 1950er Jahren (vgl. Kap. 5.4 Ladenfassadentyp: ,Einfachheit®) ist ein
relativ hohes Potential an Bausubstanz vorhanden, die eine Flexibilitat hinsichtlich
moglicher Umnutzung aufweist.

Nach der Untertunnelung des Mittleren Rings im Bereich Bogenhausen wird die
Richard- Strauss- Strale zu einer ErschlieBungsstralle umgestaltet, begleitet von
breiten Grinstreifen mit Baumreihen, Parkbuchten und Radwegen. Die Verkehrs-
freigabe erfolgt 2007, die Wiederherstellung der Oberflache voraussichtlich 2008.
Der oberirdische Riickbau der Stadtautobahn zur ErschlieBungsstrale stellt einen
Identitdtsgewinn des Viertels dar. Durch die Neugestaltung dieses StraRenraums
ergeben sich auf Grund verbesserter Aufenthaltsqualitdt Moéglichkeiten fir den
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Einzelhandel, auch dort starker Ful zu fassen. Diese Mdéglichkeiten kénnen nur
prognostiziert werden, da die Richard- Strauss- Stral’e nicht Gegenstand des Un-
tersuchungsgebiets ist.

7.1.4 Berg am Laim/ Trudering

Die Kreillerstrafe von der DamaschkestralRe bis zur Bajuwarenstrafe ist iberwiegend
vom Autohandel gepragt. An der Bezirksgrenze Berg am Laim —Trudering befindet
sich eine kleine Agglomeration von Einzelhandel und Dienstleistung.

Weiterer Einzelhandel befindet sich in Straltrudering entlang der Truderingerstralie
mit Zentrum am Schmuckerweg mit angrenzender Gewerbeflache fir groRflachigen
Einzelhandel. Die Kunden kommen sowohl von Berg am Laim, als auch von
Trudering. Straltrudering ist wegen dem U- Bahn- Anschluss gut frequentiert. Die
Versorgungsstruktur ist an diesem Standort kontinuierlich, zahlenmaRig im Vergleich
jedoch schlecht. Es besteht eine Korrelation zwischen der Ortsqualitédt und der
Einkaufsqualitat, welche beide ein schlechtes Ergebnis aufweisen (vgl. Kap. 4.5).
Rund ein Viertel der Laden weist eine weitgehende unabhangige Betriebsform auf
(vgl. Kap. 3.7). Die Architektur der vorhandenen Gebaude mit Ladenlokalen ist
wenig geeignet flir eine eventuelle Umnutzung (vgl. 5.4).

Die Laden in Straf3trudering kénnen auf langjahrige Tradition zurlickblicken, welche
auf Grund der Identifikation der Wohnbevélkerung mit dem Standort eine Chance fur
die Zukunftsfahigkeit des Einzelhandels bietet.

Die geringere Kaufkraft der Bevolkerung sowie die hohe Arbeitslosenquote und
die sehr hohe Armutsdichte in Berg am Laim lassen die Vermutung zu, dass fur
Discounter die Nachfrage steigen kénnte. Auch die Konkurrenz durch das nahege-
legene neue Shopping- Center ,Riem- Arcaden® wird den kleinteiligen Einzelhandel
im periodischen Bedarfssektor schwéachen.

7.1.5 Waldtrudering

Der Einzelhandel von Waldtrudering zieht sich hauptsachlich entlang der Ausfallstrale
Wasserburger LandstralRe. Er ist gekennzeichnet von Einzelhandel des periodischen
und langfristigen Bedarfs. Die Struktur der Laden mit Waren fur den taglichen Bedarf
ist zahlenmaRig als gering zu beurteilen. Die Einkaufswege sind entsprechend lang
und werden nach eigenen Beobachtungen meist mit dem Auto getétigt.

Die Einkaufsqualitdt und die Ortsqualitat sind als durchschnittlich zu beurteilen.
Die immateriellen und strukturellen Einkaufsqualitdten sind in Waldtrudering nicht
gut (vgl. Kap. 4.5). Die Querungsmadglichkeiten sind schlecht, da die sechsspurige
Ausfallstral’e mit einer mittigen Leitplanke oder Zaun tiber wenig Fuf3gangeriiberwege
verfugt. Ein Sichtkontakt ist zur anderen Stralenseite auf Grund der Entfernung nur
bedingt maglich.
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Gut ein Funftel der Laden weist eine weitgehend unabhéngige Betriebsform auf
(vgl. Kap. 3.7). Die Gebaudestruktur erweist sich hinsichtlich einer Umnutzung als
weitgehend unflexibel (vgl. Kap. 5.4).

Der hohe Anteil an Familien im Viertel sorgt fir regelmafRigen Einkaufsbedarf.
Jedoch lasst die Uberdurchschnittlich hohe automobile Mobilitat (vgl. Kap. 4.5)
und die verhaltnismafig geringe Anzahl an Laden fur den taglichen Bedarf darauf
schlie®en, dass Kaufkraft in andere Gebiete abfliel3t.

Nachdem Ausfallstralen zu den bevorzugten Standorten fir Discounter oder
grof¥flachige Lebensmitteladen gehdren, kdnnten sich solche Einrichtungen an der
Wasserburger Landstralle ansiedeln.

7.1.6 Harlaching

Die Wohnlage am Isarhochufer gilt als sehr gut, die Immobilienpreise sind entspre-
chend hoch (vgl. Kap. 4.2.6). Die Ortsqualitét von Harlaching korreliert nicht mit dem
Image des bevorzugten Wohnortes.

Die geringe automobile Mobilitdt der Bewohner verbunden mit dem hohen Anteil
an Ein- Personen- Haushalten und der Tendenz zur Uberalterung der Bevélkerung
machen eine Nahversorgung notwendig.

Die Einkaufsqualitat ist in Harlaching schlecht. Daran andert auch das relativ gute
Ergebnis fur die immateriellen und strukturellen Einkaufsqualitaten nichts (vgl. Kap.
4.5). Das Einzelhandelsangebot in Harlaching ist von den Untersuchungsgebieten
am geringsten. Sowohl im taglichen, als auch im periodischen Bedarfssektor gibt es
die geringste Ladenanzahl. Die wenigen Laden bilden allenfalls kleine Ladenagglo-
merationen an mehreren Standorten.

Uber 40 Prozent der Laden weisen eine weitgehend unabhangige Betriebsform auf
(vgl. Kap. 3.7). Die Geb&udearchitektur, in denen sich die Ladenlokale befinden,
stammt haufig aus den 1970er und 1980er Jahren und eignet sich nicht fir eine
flexible Branchennutzung (vgl. Kap. 5.4).

Ausbleibende Konkurrenz eines Gewerbegebietes mit Einzelhandel als auch die
schlechte OPNV- Anbindung zur Innenstadt kénnten zusammen Grundlagen fiir die
Nachhaltigkeit der Laden bilden.

7.1.7 Alt- Solln

Alt- Solln hat ein Nahversorgungssystem mit diversen Einkaufsmdglichkeiten an den
Standorten des Sollner S- Bahnhofs und entlang der Ausfallstrae Wolfratshauser-
stral3e in Richtung Stiden sowie der Sollner Kirche. Das alte Zentrum an der Sollner
Kirche verliert an Bedeutung zugunsten der Wolfratshauserstra3e. Die Versorgung
weist konzentrierte und kontinuierliche Strukturen in den drei Standorten auf.
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Der Wochenmarkt an der Kirche von Alt- Solln macht die konzentrierte Versorgungs-
struktur wieder erlebbar. Der Markt ibt eine Magnetfunktion aus und die umliegenden
Geschéfte profitieren, wenn auch zeitlich stark begrenzt, vom Marktgeschehen.
Knapp 40 Prozent der Laden weisen weitgehend unabhéngige Betriebsformen auf
(vgl. Kap. 3.7). Die Gebaude, in denen sich die Ladenlokale befinden, eignen sich
haufig nicht fur eine flexible Branchennutzung (vgl. Kap. 5.4).

Die immateriellen und strukturellen Einkaufsqualitdten sind sehr gut, jedoch ist
der Einzelhandel quantitativ in Alt- Solln schlecht vertreten. Die insgesamt gute
Einkaufsqualitat korreliert mit der guten Ortsqualitat. Die Wohnlage ist sehr gut, die
Wohnbevélkerung gehoért der gehobenen Mittelschicht an. Die Wohnbevélkerung
zeigt Tendenzen zur Uberalterung, da die Anzahl der (iber 65- Jahrigen mit 3,6 Pro-
zent Uber dem Minchner Durchschnitt liegt.

Nachdem Solln noch uber einen Dorfcharakter mit Kirche, Schule und Marktplatz
verfligt und diese Strukturen sich als langlebig erwiesen haben, kann auch von einer
Kontinuitat der bestehenden Versorgungsstruktur an diesem Standort ausgegangen
werden.

Jedoch zieht das nahegelegene Gewerbegebiet mit Einzelhandelsfunktion an der
Meglingerstralle Kaufkraft von Alt- Solin ab.

Zukunftig kénnten sich grof¥flachige Discounter auch an der Wolfratshauserstralle
ansiedeln, da eine AusfallstralRe als bevorzugter Standort von Discountern gilt.

7.1.8 Laim

Das Stadtteilzentrum Laim liegt Gberwiegend an der Ausfallstrale Firstenrieder-
stralRe. An der Furstenriederstralle befindet sich eine durchschnittliche Anzahl an
Laden. Das ehemalige Kaufhaus Beck fehlt der Einkaufsstralle als Kundenmagnet.
Die immateriellen und strukturellen Einkaufsqualitédten sind schlecht.

Auf Grund der Linearitdt und der meist sechsspurigen mittig durch Leitplan-
ken getrennten Ausfallstralle ist der Einkauf mit langen Wegen verbunden. Die
Querungsmaoglichkeiten sowie die Sichtbeziehungen sind schlecht. Die Larm- und
Staubbelastung ist hoch.

Gut 40 Prozent der Laden weisen eine weitgehend unabhéangige Betriebsform auf
(vgl. Kap. 3.7). Einige Laden erweisen sich als flexibel genug fiir Nutzungen aus
verschiedenen Branchen, da die Geb&udesubstanz teilweise aus der Jahrhundert-
wende und den 1950er Jahren des letzten Jahrhunderts stammt (vgl. Kap. 5.4).

Die uberwiegende Anzahl der Haushalte in Laim sind Ein- und Zwei- Personen-
Haushalte. Das Kinderbetreuungsangebot ist vergleichsweise gering, wie auch das
Angebot an weiterfiUhrenden Schulen. Das kulturelle Angebot ist ebenfalls gering.
Ohne Aufwertung in diesen Bereichen wird es dem Viertel nicht gelingen, junge Ein-
wohner und Familien dazu zu gewinnen.

Die Einwohnerdichte im Stadtbezirk Laim ist mit 92 Einwohnern pro Hektar hoch,
mehr als doppelt so hoch als der Miinchner Durchschnitt. Die Tendenzen einer Uber-
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alterung in diesem Gebiet lassen Projektionen zu, dass diese Dichte durch Zuziige
bestenfalls konstant gehalten werden kann.

Der Einzelhandel in Laim wird von dem erweiterten Gewerbegebiet an den Gleis-
anlagen Hauptbahnhof/ Laim/ Pasing Konkurrenz erhalten. Diese zentralen Bahn-
flachen sind mit 170 Hektar derzeit groRtes Innenentwicklungsgebiet Miinchens.
Neben einer durchgehenden Freiraumverbindung in der Groe von 75 Hektar vom
Hauptbahnhof tber den Nymphenburger Schlosspark bis nach Pasing werden ins-
gesamt 15.000 neue Arbeitsplatze geschaffen und 15.000 Einwohner werden bis
2015 in diesem Gebiet wohnen. Das Ausmaf und die Auswirkungen hinsichtlich
Chancen oder Konkurrenz flr den kleinteiligen Einzelhandel sind heute noch nicht
abschatzbar.
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7.2 Fazit

Die historische Funktion der Stadt als Versorgungszentrum wird an Bedeutung ver-
lieren. Die zunehmende Mobilitat, die zu erwartenden geringeren Einwohnerzahlen
durch den demographischen Wandel der Gesellschaft sowie neue Kommunikati-
ons- und Distributionstechnologien fiihren zu einer veranderten Situation im Ver-
sorgungsbereich. Die Stadtstruktur wird auf Grund fehlender Nachfrage hinsichtlich
ihrer 6konomischen und sozialen Funktionen negativ beeintrachtigt. Dieser Prozess
geht insbesondere zu Lasten der Stadtrandlagen.

Die Regionen bieten zunehmend mehr Arbeitsplatze an, so dass die Stadte weiter
an Zentralitat verlieren. Bis 2010 werden in der Miinchner Region etwa 80.000 neue
Arbeitsplatze geschaffen, in Minchen selbst sind es 20.000.

(Quelle: Stadtbaurétin Prof. Thalgott, in: Veranstaltung: Miinchen, Stadt und Zukunft vom 21.02.2006)

Die regionalen Pendlerbewegungen wandeln sich von ihrer traditionellen Radi-
alstruktur in Netzstrukturen. Damit 16st sich die Zentralitdt als bedeutungsvolles
Merkmal der europaischen Stadt auf zugunsten einer polyzentralen, netzartigen
Siedlungsstruktur.

Bestimmte Teile der Bevdlkerung wandern ab, weil sie in der Region ihre Anspriiche
an Wohnflache besser realisieren kénnen. Teile der Bevélkerung wandern ab wegen
Verschlechterung der Umweltbedingungen in der Stadt, wie Larm und Feinstaub,

und zunehmend aus Grinden des sozialen Umfelds. Junge Familien verlassen

9: L e
Quelle: Miinchen-Atlas, 2003, S. 43
Abb. 29: Siedlungsflachen in Miinchen 2003
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den Wohnort in Stadtvierteln mit hohem Immigrantenanteil, um ihren Kindern den
Besuch von Schulen mit geringeren Integrationsproblemen zu ermdglichen. Der
Trend, fiir ein Eigenheim ins Umland zu ziehen, halt unvermindert an und gilt auch
fur Mdnchen. Im Jahr 2005 waren Objekte im Umland, vorzugsweise Einfamilien-
oder Doppelhauser, starker nachgefragt als Wohnungen in der Stadt. (immobilienindex,
in: Siiddeutsche Zeitung)

Klassische Familienstrukturen unterliegen dem Wandel. Der Trend geht zu ungebun-
denen Haushaltstypen, wie Wohngemeinschaften und Single- Wohnen, wobei der
Flachenanspruch pro Person und Jahr in Miinchen um 0,3 Quadratmeter wéchst.
Insgesamt bestehen 79 Prozent der Haushalte aus Ein- und Zwei- Personen- Haus-
halten, deren Lebensstil innenstadtorientiert ist.

Die Identifizierung mit dem Wohnort bréckelt zugunsten einer flexiblen Arbeitswelt.
Es wird zunehmend Kreativitat und Flexibilitdt von den Beschaftigten gefordert, die
sich nicht zuletzt aus dem Informationsangebot, der Vielfalt der mdglichen Begeg-
nungen und dem kulturellen Angebot speisen. Diese ,neue” Bevdlkerung ist nicht
mehr in dem Malie an ihren Wohnort gebunden, wie das friher Ublich war. Die
Griinde ihrer Ungebundenheit liegen in der Mobilitatsbereitschaft. Zwei Phanome-
ne folgen aus diesem Zusammenhang: Zum einen wird von den hochqualifizierten
Arbeitskraften mehr Wohnflache beansprucht werden, so dass die Dichte der Stadt
abnimmt, zum anderen wird sich eine hohe Wohnungsfluktuation einstellen. Beides
geht zu Lasten der sozialen Identifikation und damit der Bindung an die Stadtteile.
Mit der Integration der Frauen in das Beschaftigungssystem wandelt sich auch
deren Einkaufsverhalten. Dieser Wandel liegt einmal im Zeitfaktor begriindet und
zum anderen in der steigenden Mobilitat. Die Frauen kdnnen ihre Einkaufe auf dem
Weg von/ zur oder nahe der Arbeit erledigen, oder fahren zu einem Gewerbegebiet
mit ausreichendem Parkplatzangebot, so dass soziale Kontakte vermehrt auf3erhalb
des Wohnviertels stattfinden.

Die Einzelhandelsflachen in Miinchen sind nahezu konstant geblieben, jedoch sind
Zuwachse im Umland realisiert worden. Dieser Trend wird andauern, weil er auf
strukturellen Veranderungen basiert.

Die Tendenz zu immer mehr Einzelhandelsflache pro Unternehmen ist in der Region
besser umzusetzen. Die Realisierung von GroRprojekten in Gewerbezentren oder
nicht integrierten Lagen der umliegenden Gemeinden wird wegen Steuereinnah-
men und der Schaffung neuer Arbeitsplatze von den Kommunen meist unterstitzt.
Einzelhandels- GroRBunternehmen arbeiten mit der Strategie, mdglichst viel auch
aulerhalb des Kerngeschafts anzubieten. So bieten Fachmarkte neben den Heim-
werkerutensilien auch Lebensmittel und Pflanzen an, Lebensmittel- Discounter
bieten Textilien, Elektronik- Artikel und Reisen an. Kritisch betrachtet kann diese
Entwicklung nur zu Lasten der Innenstadte und vor allem der Stadtrandlagen erfol-
gen. Einmal speisen sich die Abwanderungspotentiale aus der Stadtbevdlkerung.
Die Stadt muss zum anderen zunehmend die Kaufkraftverluste hinnehmen. Zudem
werden wichtige Okologische Flachen fiir unsere Nachwelt vernichtet zu Gunsten
neuer Gewerbezentren sowie VerkehrserschlieRungen.
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Verlierer der Einzelhandelskonzentrationen in Gewerbegebieten sind vor allem die
Stadtrandlagen. Auch die Auswirkungen der Filialunternehmen aufgrund ihrer Un-
gebundenheit zum Standort sind fir die Stadtteile nicht zu unterschatzen, da durch
Fluktuation und Leerstand die Gefahr eines ,Trading Down* in den Stadtrandlagen
entsteht. Alteingesessene Einzelhandelsgeschafte mit Tradition und Stammkund-
schaft sind hingegen mit dem Standort quasi verwurzelt und einige Betriebsformen
des kleinteiligen Einzelhandels erweisen sich als ausgesprochen persistent (vgl.
Kapitel 3). Es werden in Kapitel 2.4 Branchen genannt, die sich als besonders stabil
gezeigt haben. lhre Anzahl hat seit 1912 kontinuierlich zugenommen. Dazu gehdren
Apotheken, Blumengeschéfte, Café- Konditoreien, Friseurgeschéfte, Mébelgeschéf-
te, Optiker sowie Schuhgeschiéfte.

Trotzdem werden immer mehr Laden aus wirtschaftlichen Griinden oder Griinden
der Uberalterung der Ladeninhaber aufgegeben, die Leerstandsquoten liegen
bundesweit bei etwa 10 Prozent. Auch in den Untersuchungsgebieten gibt es
leerstehende Ladenlokale. Es ist zukiinftig mit QualitatseinbuRen und Engpassen
hinsichtlich der Versorgungsvielfalt aus den verschiedenen Branchen zu rechnen,
jedoch wird sich eine Grundversorgung, bei der Dienstleistungen wie auch Waren
fur tagliche Bedarfsdeckung angeboten werden, nicht zuletzt aus 6konomischen
sowie gesellschaftlichen Griinden erhalten.

Die bestehende Stadtstruktur Minchens mit der Innenstadt als Zentrum und den
umliegenden Stadtvierteln in den Stadtrandlagen erweist sich als (noch) stabil. Die
Grund- und Bodenverhaltnisse, die die Grenzen zwischen privaten und o6ffentlichen
Grund beinhalten, kénnen als resistentes Instrumentarium zugunsten der Stadt-
struktur angesehen werden. Die Stadtviertel erweisen sich als Speichermedium
kultureller Ereignisse. Bauwerke und Gebaude werden dadurch selbst zu Erinne-
rungsobjekten.

Identifikation ist das Ergebnis einer lebendigen Auseinandersetzung mit der sozialen
und baulichen Umwelt. In Kapitel 5 wird nachgewiesen, dass die Ladenarchitektur
und das Ortsmilieu in &sthetischer und sozialer Hinsicht Beachtung finden. Jedoch
sind die Vorstellungen Uber die atmospharischen Ortsqualitaten sehr differenziert.
Obwohl gerade in den letzten Jahren der zunehmende Verlust ortsspezifischer Ori-
ginalitdt und die wachsende Uniformitat der Laden und Ortsmilieus beklagt werden,
ist eine entsprechende Uniformitat der Ortsvorstellungen nicht festzustellen (vgl.
Kapitel 5.4.1). Dies lasst die Folgerung zu, dass eine individuelle Planung und Ge-
staltung eines Ladenlokals zur Identitdt und zum Milieu eines Standortes wesentlich
beitragt. Denn die Orte des Wohnens sollen nicht nur Raum fir Konsum, sondern
auch Orte der eigenen Identitat sein. Die eigenen Lebensbedingungen selbst be-
stimmen und gestalten zu kénnen ist eine wichtige Vorbedingung dafir, dass man
sich zu Hause fihlt.

Die Flexibilitdt der Erdgeschosszonen ist in Kapitel 5 hinsichtlich der Akzeptanz ver-
schiedener Nutzungen eines Ladentyps nachgewiesen worden. In Kapitel 2.4 wurde
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diese Flexibiltdt an Hand von gewahlten Grundrissen gezeigt. Wenn zum Beispiel
ein Ladenlokal stralenseitig ebenerdig erschlossen ist, wahrend der rickwartige
Teil, Gber eine Treppe verbunden, im Hochparterre liegt, bietet dieser traditionelle
und nicht wesentlich veranderbare Gebaudetypus eine Fille von interessanten
Nutzungsmaoglichkeiten. Er behalt seinen Anteil an Bild des Standortes und zeigt
hier hohere Konstanz als in seiner Nutzung. Eine Ladenarchitektur, die flexibel auf
wechselnde Bedingungen reagieren kann, wird nachhaltig Bestand haben.

Solange die Identifikation mit den Orten des Einzelhandels aufgrund sozialer und
asthetischer Qualitat existiert, konnen Nachnutzungen Akzeptanz bei der Bevol-
kerung finden. Der Prozess der Nutzungséanderungen ist nur bedingt lenkbar. Nur
durch Erleichterungen bei Genehmigungen und dem Zulassen von Improvisationen
werden sich neue Nutzungen in einem Mafe finden, welches verhindert, dass eine
Marginalisierung von Stadtteilen eintritt. Jedoch werden Stadtteile, die sich heute
durch ihre dichte und eindeutige Versorgungsstruktur ausweisen, empfindlicher auf
Veranderungen aus Geschaftsaufgaben reagieren, als Stadtteile, in denen die Ver-
sorgungsstruktur eher als dispers zu beurteilen ist. (vgl. Kapitel 6.1.2).

Ein Auflésen von materiellen Strukturen kann gleichzeitig ein Auflésen bestehender
sozialer Strukturen im Raum bedeuten, wenn nicht Nachnutzungen gefunden wer-
den, die dies verhindern kdnnen.

In Kapitel 4 der Arbeit wird der Zusammenhang zwischen den im Ranking der Stadt-
teile gemessenen Ortsqualitaten und der Einkaufsqualitaten belegt. Die Gebiete der
hdéchsten Ortsqualitdt weisen auch die beste Einkaufsqualitdt auf. Dieser Zusam-
menhang bestatigt die Schlussfolgerung, dass die Einkaufsqualitat mit den materiel-
len und strukturellen, den wirtschaftlichen und auch den immateriellen Faktoren von
Stadtteilen korreliert.

Der kleinteilige Einzelhandel wird nicht l1anger konstituierendes Element der Stadt-
teile sein kdnnen, da er nicht mehr Trager der Versorgung der Stadtteilbevolkerung
mit Giutern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ist. Das mag zu einem Verlust an
Lebensqualitat fihren, die Identitat der Stadteile hingegen ist durch diesen Prozess
nicht grundsatzlich gefahrdet.

Die durch Einzelhandelsnutzung gepragte Gebaudetypologien werden auch nach
Umnutzungen ihre bestimmenden Merkmale behalten.
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A1 Anhang 1: Untersuchung Trends

1.1 Bevdlkerung:

- Trend zurtick in die Stadt.
»(-..) Junge Leute, als auch &ltere Menschen suchen seit gut einem Jahr ihr neues Domizil in Miinchen.
Fachleute haben festgestellt, dass sowohl gestiegene Benzinpreise fiir diese Entwicklung verantwortlich
sind, als auch ein verdndertes Preisgefiige. (... )"

(Die Stunde der Kéufer, in: Stiddeutsche Zeitung vom 14.10.05 S. V2/1)

Der Trend ,zurlck in die Stadt* I1asst sich spekulativ auf Warenanbieter ,auf der griinen Wiese" Gbertragen.
Die Menschen, die aus Altersgriinden und aus Griinden langer Versorgungswege in die Stadt ziehen, wer-
den Einkaufsorte in unmittelbarer Umgebung oder im &ffentlichen Nahverkehrsbereich bevorzugen.

Fazit: Der Einzelhandel in Stadtteilzentren kann von diesem Trend profitieren.

- Mehr Singles
Zukunftsforscher Oliver W. Schwarzmann stellt fest, es konnte in den nachsten Jahrzehnten ein Trend
yzurtick zur Familie“ einsetzen, ,denn“, so argumentiert der Forscher, ,der Druck auf die private Altersvor-
sorge wegen gesellschaftlicher Uberalterung und Finanzierungsprobleme der staatlichen Rentenkasse
flihrt vermutlich zurlick zur familidren Solidaritat.”

(BSG -Wissenstransfer, Institut fiir Zukunftskoordinierung, 2001)

Der Trend zu mehr Singlehaushalte fiihrt aufgrund der zu unterstellenden Mobilitat der Singles zu differenzier-
tem Einkaufsverhalten. Eingekauft wird, wo es terminliche, logistische und finanzielle Verhaltnisse erlauben.
Fazit: Der Einzelhandel in Stadtteilzentren kann von diesem Trend nicht profitieren.

- Altern mit Zukunft
»(-..) Die Unternehmen werden es sich zukiinftig nicht mehr leisten kénnen, die Alten vorzeitig in den
Ruhestand zu schicken, weil der Nachwuchs fehlt. Das Gesundheitssystem, dem die finanzielle Biirde
Kranker obliegt, wird zunehmend auf Prophylaxe gegen Alterskrankheiten setzen. Wir alle werden uns an
ein lebenslanges und effektives Lernen gewdhnen, zudem an eine permanent jugendlichen Einstellung,
offen fiir alle Verdnderungen zu bleiben. (...)“
(Bley und Schwarzmann- AG, Institut fiir Zukunftskoordinierung, 2001)
Einerseits kénnen Senioren, die weiterhin unter der Voraussetzung der Mobilitat (vgl. Kapitel 3.1 dieser
Arbeit) berufstatig sind Uberall, wahrscheinlich in logistischer Hinsicht in der Nahe oder auf dem Weg zur
Arbeit, einkaufen. Andererseits belegen Studien (vgl. Kapitel 3.5 dieser Arbeit), dass die altere Bevolkerung
ihrem Wohnort treu ist und daraus Chancen fir langjahrige Kundenbindungen entstehen kénnen.
Fazit: Mit der Unterstellung, dass auch ein verlangertes Arbeitsleben irgendwann zu Ende geht, kann der
Einzelhandel in Stadtteilzentren von diesem Trend langfristig gesehen profitieren.

- Arm gegen Reich
(... )Wo nichts mehr ist, ist sich jeder selbst der Néchste.” Die untere Halfte der Haushalte verfiigt Giber
vier Prozent des Nettovermdgens der Bundesrepublik, wahren die oberen zehn Prozent 47 Prozent halten.
Dennoch, so recherchiert Winkler, ,ist Armut heute und jedenfalls in Deutschland keine Frage des Geldes,
sondern eine Schande. Arm ist, wer in Gro3familien die Kleider der &lteren Geschwister auftragen muss,
wer die falschen Turnschuhe trégt, wer am Hockey- Kurs nicht teilnehmen kann, weil die Eltern noch an
weitere zwei Kinder denken miissen ( ...)".
(Willi Winkler, in: Siiddeutsche Zeitung vom 14.09.05, S. 13)
Der Trend ,Arm gegen Reich” ist hinsichtlich einer Bewertung der Aussichten fiir den Einzelhandel komplex
zu beantworten. Damit es nicht zum Problem einer Ghettoisierung einer sozialen Schicht kommen kann, ist
eine Durchmischung der Bevélkerungsschichten am Wohnort notwendig.
Fazit: Unter dieser Pramisse einer sozial vertraglichen Durchmischung kann der Einzelhandel im Stadtviertel
von diesem Trend profitieren.

A.1.2 Politik und Wirtschaft

- Unklare politische Verhaltnisse
L,Unklare politische Verhéltnisse sind eine Investitions- und Konsumbremse allerersten Ranges*, sagte
Hermann Franzen, der Prasident des Hauptverbandes des Deutschen Einzelhandels (HDE) in Disseldorf.
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Der Verband hat seine Geschéaftsprognose fiir das Jahr 2005 gesenkt und rechnet nunmehr mit einem
Umsatzminus von einem Prozent. ,Der deutsche Einzelhandel bleibt ein krisengeschdittelter Wirtschafts-
zweig.”

(Hans- Willy Bein, Kauflust der Bundesbdirger sinkt, in: Siiddeutsche Zeitung vom 29.9.05, S. 20)

Der gesamte Einzelhandel in Deutschland wird von einem Umsatzminus betroffen sein.
Fazit: Der Einzelhandel in Stadtteilen wird nicht profitieren,

- Hohe Benzinpreise
,Die riickldufige Nachfrage hat jetzt auch die Geschéfte auf der griinen Wiese voll erfasst. Hier machten
sich die steigenden Benzinkosten bemerkbar (...)“

(Hans- Willy Bein, Kauflust der Bundesbdirger sinkt, in: Siiddeutsche Zeitung vom 29.9.05, S.20)

Steigende Mobilitatskosten kdnnten die Geschafte der Nahversorgung starken.
Fazit: Der Einzelhandel in Stadtteilzentren kann von diesem Trend profitieren.

- Freier Welthandel.

,Der Mal3stab erfolgreicher deutscher Unternehmen ist nicht mehr ausschlieBlich der heimische Markt.
Wer im weltweiten Wettbewerb nicht mehr mithalten kann, wird auch von der Gnade deutscher Konsumen-
ten nur wenig haben. Und jene Betriebe, die klug in einer Nische liberleben, finden ihre Kunden auch ohne
gut gemeinte Kéuferappelle seitens der Politik - durch Ideenreichtum und Qualitat.”

(Michael Bauchmiiller, Kauft doch, was ihr wollt, in: Siiddeutsche Zeitung vom 8.8.05, S. 21)

Fir Inhaber gefiihrte Laden ist der heimische Markt von Bedeutung und nicht der weltweite Wettbewerb.
Wenn diese Ladenbesitzer sich durch Ideenreichtum und Qualitat von ihren Mitbewerbern absetzen kénnen,
kénnten diese Laden Erfolg haben.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel in Stadtteilzentren kdnnte als Nischenanbieter gegeniiber der Marktge-
neralisierung profitieren.

- Lockerung bei Ladend6ffnung
»(-..) Es wird derzeit in der Politik dartiber diskutiert, ob jedes Bundesland den Ladenschluss in eigener
Verantwortung regeln kann. Die Regelungen fiir den Sonntag wiirden unverédndert bleiben {(...).“

(Stiddeutsche Zeitung vom 5.9.05, Union will Lockerung bei Ladendffnung, S. 21)

Veranderte Ladenschlusszeiten hinsichtlich verlangerter Ladendéffnungszeiten ist fir Ladenbesitzer des
kleinteiligen Einzelhandels aus Personalgriinden schwer umsetzbar. (Quelle: Interviews mit diversen La-
denbesitzern). Eine Erweiterung der Ladendffnungszeiten wiirde vielmehr eine weitere Differenzierung der
individuellen Offnungszeiten implizieren mit der Folge der Kundenabwanderung zu Gunsten von Filialunter-
nehmen, Discountern oder Warenhausern.

Fazit: Von einer Lockerung der Ladendffnung konnte der kleinteilige Einzelhandel in Stadtteilen nicht pro-
fitieren.

- Teure Energie belastet Handel
»(-..) Der drastische Anstieg der Energiekosten trifft auch Lebensmittelhandel und -industrie. Die hbheren
Transportkosten schlagen zunéchst auf die Ertrdge der Lebensmittelunternehmen durch. Die Rationalisie-
rung der Lebensmittelbranche in den vergangenen Jahren zeigt nun ihre Schattenseiten. Durch Fusionen
und Ubernahmen verschwanden viele regionale Erzeuger. Alois HeiRenhuber, Professor fiir Wirtschafts-
lehre des Landbaus in Weihenstefan, schétzt, dass sich die externen Kosten des Verkehrs binnen fiinf
Jahren auf 21 Milliarden verdoppelt haben. Gemeint sind hier die Folgeschdden etwa durch Umweltbe-
lastungen, fiir die der Steuerzahler aufkommen muss. Hei3enhuber ist sich sicher, dass die steigenden
Energiepreise langfristig zu einem Umdenken fiihren werden. Gut 80 Prozent des durchschnittlichen
Lebensmittel- Warenkorbes kénnen mit Erzeugnissen aus der ndheren Umgebung gefiillt werden*.
(Silvia Liebrich, Joghurt auf Reisen, in: Stiddeutsche Zeitung vom 08.09.05, S. 22)
Wenn fiir den Lebensmittelhandel Regionalkonzepte wieder interessant werden, dann kénnten auch Super-
markte in Stadtteilen sowie Lebensmittelspezialgeschafte von diesem Trend der Erreichbarkeit und damit
niedrigeren Aufwendungen fir Energie profitieren.
Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel in Stadtteilzentren kdénnte durch seine bessere Erreichbarkeit profitie-
ren.
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A.1.3 Einzelhandel

- Vermietung kleinteiliger Raume.
»(-..) Stérkste Nachfrager waren in 2004 die Unternehmen mit einer hohen Wertschépfung. Wéhrend die
Branchen IT- und Telekommunikation weiter stagnierten, legten Schulungsunternehmen, Medien/ Verlage
und Freiberufler tiberproportional zu. Kleinteilig vermietbare Objekte werden bevorzugt vom Markt aufge-
nommen. Hierauf entfielen in 2004 der Anzahl nach (iber 50 % aller Mietvertragsabschliisse (...) .

(www.catella.com, Catella Property Group, Biiromérkte in Deutschland, S. 20- 24)

Der kleinteilige Einzelhandel nutzt fiir seine Laden meist Flachen von 50 bis 500 Quadratmeter. Wenn durch
Geschaftsaufgaben des Einzelhandels Leerstédnde entstehen, so kdnnten diese Raumlichkeiten an Dienst-
leistungsunternehmen aufgrund der bevorzugten Flachennachfrage bis 500 Quadratmeter neu vermietet
werden.
Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kénnte von einer Neuvermietung an Dienstleistungsunternehmen pro-
fitieren.

- Auf Einkaufstour.
»(-..) Der Lebensmittelhdndler Edeka iibernahm den Wettbewerber Spar, Oetker griff nach Brau und Brun-
nen, und die Gsterrreichische Strabag- Gruppe sicherte sich die insolvente Walter Bau mit der Mehrheit an
Zéblin gleich dazu. Eon trennte sich von Ruhrgas Industries und der Immobilientochter Viterra. {(...) “

(Stddeutsche Zeitung vom 22.07.05, Auf Einkaufstour, S 25)

Der Trend der Verdrangung des deutschen Mittelstands halt an. GroRRe Unternehmen haben nicht nur durch
ihre Geschaftsbeziehungen im Ausland, sondern auch im Wareneinkauf, Logistik etc. Vorteile.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kann nur durch die Magnetwirkung groRer Lebensmittelhandler profitie-
ren.

- Service.
»(-..) Wenn zu sehr am Personal gespart wird, bleiben die Kunden aus, weil die Dienstleistung nicht stimmt
oder das falsche Sortiment angeboten wird. (...) Die Belegschaften werden weiter ausgediinnt. Kunden
miissen immer mehr selber machen. {(...)"
(Stiiddeutsche Zeitung vom 16.06.05, Das ist eine Kampfansage, S. 40)
Beratung und Service sind im Einzelhandel keine Selbstversténdlichkeit mehr, sondern eher die Ausnah-
me.
Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kénnte sich durch Fachkompetenz und Service am Markt profilieren.

- Ausgaben fiir Werbung steigen.
»(-..) Nach dreijéhriger Umsatzkrise seien 2004 die Werbeinvestitionen um 1,1 Prozent auf 29,2 Milliarden
Euro gestiegen, teilte der Zentralverband der deutschen Werbewirtschaft (ZAW) mit. Am meisten gaben
2004 Handelsunternehmen, Autofirmen und Versandhéndler fiir Werbung aus. Rlicklédufig entwickelten
sich die Investitionen der Lebensmittelhdndler und Spirituosenhersteller. (...)“

(Stiddeutsche Zeitung vom 25/26. 05.05, S. 27)

Die Versandhandler und Handelsunternehmen investieren in WerbemaRnahmen, die vermutlich zu erhdhten
Umsaétzen fuhren werden. Der kleinteilige Einzelhandel, bis auf wenige Ausnahmen, wird aus finanziellen
Griinden nicht in Werbemalinahmen investieren kénnen. Versandhandel und Handelsunternehmen kénnten
durch diesen Trend die Konkurrenzsituation fiir den kleinteiligen Einzelhandel verstarken.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel wird von diesem Trend nicht profitieren.

- Der Patriotismus der deutschen Manager.
.(-..) Marketing- und Kommunikationsberater Heinz Goldmann referiert in seiner Veranstaltung Managing
Change Uber Erfolgsgeschichten. Im Einzelnen unterscheiden sich die Tipps der Familienunternehmer
nicht von denen der Gro8- Manager: Schnell muss man sein, innovativ, kommunikativ, vorausschauend-
und voll Begeisterung fiirs eigene Unternehmen. (...)“

(Marc Beise, Der Patriotismus der deutschen Manager, in: Siiddeutsche Zeitung vom 15.03 2005, S. 24)

Es gibt Erfolgsgeschichten von Familienunternehmer, die vermutlich die o.g. Strategie verfolgen.
Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kénnte von diesem Trend profitieren.

- Gunstiger Einkauf.
,(--.) Im Kern sei der Einkauf nach Aussage von Gerd Kerkhoff ein Milliardengrab, weil die Unternehmens-
flihrung héufig nur die Bereiche Vertrieb, Forschung und Entwicklung oder Finanzen im Blick haben. Statt-
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dessen sei die Meinung weit verbreitet: Einkaufen kann doch jeder. Uberzogenes Feilschen birgt jedoch
die Gefahr schlechterer Lieferantenbeziehungen, die ihrerseits mit minderer Qualitdt reagieren kénnten.*”

(Stefan Weber, Der Sparberater, in: Stiddeutsche Zeitung vom 01.03.05, S. 25)

Dem kleinteiligen Einzelhandel wird es durch geringere Bestellmengen nicht méglich sein die gleichen Kon-
ditionen beim GroRRhandler oder Hersteller zu erreichen, wie es grofe Unternehmen kénnen.

Durch die Kundennéhe kénnte der richtige Einkauf beim kleinteiligen Einzelhandel eher realisiert werden.
Der kleinteilige Einzelhandel kdnnte auf andere Wettbewerbsvorteile als nur der Verkaufspreis, wie Qualitat,
Unikate oder Sonderwiinsche zielen.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kdnnte von diesem Trend, dass sich groRere Unternehmen schwerer
beim richtigen Einkauf tun, profitieren.

A.1.4 Kundenverhalten

- Jugendliche geben Impulse
,(-..) Jugendliche sind entscheidende Impulsgeber fiir Mérkte und Ulibertreffen Erwachsene beim Konsum
von Entertainment und Kommunikation. (...)"

(Stiddeutsche Zeitung vom 27.09.05, S. 20)

Die vermehrte Computer- und Internetnutzung der Jugendlichen kénnte sich auch auf den Internethandel
beziehen. Der Internethandel stellt eine zunehmende Konkurrenz fiir den kleinteiligen Einzelhandel dar.
Fazit: Der Trend ,Jugendliche als Impulsgeber” beim Konsum von Entertainment und Kommunikation wirkt
sich eher negativ fiir den kleinteiligen Einzelhandel aus.

- Gewinner
,(-..) Gewinner werden bis 2010 die Ausgabengruppen Wohnungsmiete und Haushaltsfiihrung, Verkehrs-
zwecke und Nachrichten sowie Bildung und Unterhaltungszwecke sein, Dinge, die nicht unbedingt mit dem
Handel zu tun haben. Trends werden immer vielféltiger. (...)"

(BSG -Wissenstransfer, BBE Unternehmensberatung, Neue BBE Studie, 2001)

Der Trend zu den o.g. Ausgabengruppen ist fiir den Handel im allgemeinen nicht férderlich. Nischenanbie-
ter, z. B. im Bildungssektor der Verkauf von Biicher oder Unterhaltungselektronik werden profitieren. Auch
die Bedarfsdeckung mit Gutern des taglichen Bedarfs zahlt zu einer der favorisierten Ausgabengruppen,
der Haushaltsfiihrung. Vielfaltigere Trends konnten fir den kleinteiligen Einzelhandel eine Chance sein.
Einzelhandel in Nischenbereichen kdnnte durch seine Individualitéat erfolgreich sein und sich entgegen der
Mainstreams profilieren.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel konnte auf diesen Trend reagieren und davon profitieren.

- Mehr Taschengeld fiir Kinder
»In den letzten drei Jahren erh6hten Eltern in Deutschland das Taschengeld ihrer sechs- bis 13- jéhrigen
Sprésslinge um 17 Prozent- trotz sinkender Realeinkommen. Dieses Ergebnis einer aktuellen Analyse
belegt, dass bei Kindern zuletzt gespart wird. 59 Prozent des Taschengelds der sechs- bis 13- Jahrigen
werden fiir SiiBigkeiten ausgegeben. EingroBer Anteil des Taschen- und Weihnachtsgelds wird auch fiir
spétere Wiinsche gespart. Handy, Kleidung, Spielwaren, Fahrrad, Videogames und Ferienlager sind die
favorisierten Sparziele. {...)

(Spielen und Lernen, Heft 10, Oktober 2004)

Da sich der kleinteilige Einzelhandel noch im Nahbereich, in den Stadtteilen der Kinder befindet, kann dieser
aufgrund der geringen Mobilitat der Kinder von der o.g. Altersgruppe profitieren. Die Spezialwlinsche der
Kinder werden eher in der Innenstadt oder per Versandhandel gedeckt werden kénnen.

Fazit: Der Kleinteilige Einzelhandel kann zum Teil von diesem Trend profitieren.

- Konsumwahl
,(-..) Amerikas Lebensmittelkonzerne befiirchten Milliarden- Klagen. Fast zwei Drittel der 290 Millionen
US- Biirger sind ibergewichtig. McDonald's, Kellogg's und Coca-Cola sind vor allem von den Vorwiirfen
betroffen, fiir die Ubergewichtigkeit verantwortlich zu sein. (...)*

(Andreas Oldag, Die Rache der Fettleibigen, in: Siiddeutsche Zeitung vom 02.05.05, S. 22)

Das Image der Fast- Food- Branche kénnte sich durch oben beschriebene Szenario auch in Deutschland
verschlechtern. Wenn Kunden auf ihre Konsumwahl mehr achten wiirden, konnten daraus Chancen flr
einige Inhaber gefiihrte Laden und Restaurants entstehen, die fiir inre Qualitat birgen.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel konnte von diesem Trend profitieren.
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- Erlebnis Volksfest
,(-..) Immer vollere Feste, immer leerere Kassen, klagt der Schaustellerbund und umschreibt damit einen
Umstand, indem wir nichts Geringeres als eine weitere schleichende Verkarstadtisierung der Republik ver-
muten miissen. Ob man den Kunden neueste Mode in teuren Innenstadtimmobilien oder eine Achterbahn
anbietet, sie greifen nicht zu, sie steigen nicht ein. (...)"
(Dagmar Deckstein, Nur gucken, nichts kaufen, in: Siiddeutsche Zeitung vom 13/14.11.04, S. 19)
Der oben skizzierte Trend beschreibt nicht den Mangel an Besuchern, sondern den Mangel an Kaufern.
Eine Frage bleibt bei diesem Trend offen: Was besuchen die Erlebnissuchenden, wenn es aus Griinden
der anhaltenden Kaufzuriickhaltung keine Volksfeste, Weihnachtsmarkte und Einzelhandelsgeschafte mehr
geben wird.
Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kann von diesem Trend nicht profitieren.

PHANOMEN PHANOMEN POLITK U. PHANOMEN PHANOMEN
PHANOMEN BEVOLKERUNG  WIRTSCHAFT HANDEL KUNDENVERHALT
EN

TRENDS UND SEINE

AUSWIRKUNGEN AUF 8
DEN KLEINTEILIGEN 2 g
EINZELHANDEL L - o § S
S 2 3 TS g 3
& >9 22 o §§ E 5 3
g . 28 233 5 3. 5 3 3
c 55 85823 §5 =38 § % ¢
$85: BHLB2 % 238 ¢ 233
E2=8 $22 S §Es Ssgi:
N B ? Lm=2Tu 3 TEge22 ScCEZ
THEHIRI IR
28z: 52228 2383383 38%8k
EH profitiert X X X X XX X X X
EH profitiert nicht X X X X X X
EH profitiert vielleicht X X X X X

Tab. 33: Zusammenfassung der Kapitel A.1.1 bis A.1.4 hinsichtlich ihrer Auswirkun-
gen auf den kleinteiligen Einzelhandel

A.1.5 Qualitat
Trend zu frischen Lebensmitteln:

- ,(-..) Mehr frische Ware in den Einkaufskorb. Verbraucher achten bei Lebensmitten nicht mehr nur auf den
Preis. (...)“

(Mehr frische Ware im Einkaufskorb in: Stiddeutsche Zeitung vom 8/9.10.2005, S. 23)

- ,(-..) Nach Lutz Henning, Vorstandvorsitzender der Béko- Zentrale Nord verbuchen die traditionellen Bécker
erstmals seit langem wieder héhere Umsétze. Henning sieht wieder bessere Uberlebenschancen fiir das
Backhandwerk. Voraussetzung seien Spitzenqualitét und ein liberschaubares Sortiment. {(...)"

(Stefan Weber, Traditionelle Bécker holen auf, in: Stiddeutsche Zeitung vom 14.9.2005, S. 23 u. Susi
Wimmer, Offensive am Backofen, in: Siiddeutsche Zeitung vom 28.9.2005, S. 40)

Trend zu Markenprodukten:

- ,Der Trend zu billig und markenlos scheint ein wenig zum Stillstand zu kommen. 63,2 Prozent der Kon-
sumenten seien der Verbraucher Analyse 2005 bereit fiir Qualitdt mehr Geld auszugeben (2004: 62,7
Prozent). (...)"

(Kunden wollen Qualitét, in: Stiddeutsche Zeitung vom 28.9.2005, S. 20)
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- »(-..) Der Schokoladenhersteller Lindt und Spriingli wéchst schneller als der Markt. Lebensmitteldiscounter
beliefert Lindt- Spriingli nicht, weil sich die Schokoladenhersteller der Premiumklasse zuordnen. (...)“

(Rekordjahr fiir Lindt & Spriingli in: Stiddeutsche Zeitung vom 16.03.05, S. 27)

- ,(...) Geiz ist nicht geil, sondern gar das Gegenteil davon. Geiz blockiert und hemmt. Dies zumindest wollen
Trendforscher herausgefunden haben. Die Erkenntnis, dass nicht alles billig ist, was so benannt wird, hat
den Kéufern ihren Spal3 verdorben.”

(Sibylle Haas, Geiz ist ungeil, in: Siiddeutsche Zeitung vom 29/ 30.01.05, S. 21)

-,(-..) Die Billig-Welle ebbt allméhlich ab. Seit Beginn der Billig- Welle vor drei Jahren habe es als rational
gegolten, seine Waren im Billigladen zu kaufen. Immer mehr Kunden lernten jedoch, nach Marketingspezi-
alist beim Konsumforschungsunternehmen GfK Wolfgang Twardawa, den Mehrwert von serviceorientier-
ten Geschéften wieder zu schétzen. (...)"

(Finn Mayer- Kuckuk, Man génnt sich wieder was, in: Siiddeutsche Zeitung vom 30.12.04, S. 22)

Trend zur Premiummarke

- ,(-..) Die italienische Marke Alessi setzt auf Exklusivitat und neue Produkte wie Uhren und Autos. Die Marke
ist in Deutschland nur in 800 statt friiher in 1500 L&den vertreten. (...)"

(Nicole Huss, Alessi will wieder Kult werden, in: Siddeutsche Zeitung vom 24/25.03.2005, S. 49)

-,In drei Jahren vollzog Diesel, eine italienische Modefirma, einen griindlichen Imagewandel: von der
Jeansfirma hin zur Designermarke. 2001 strich Diesel die Zahl seiner Verkaufspunkte von 1300 auf 550
zusammen. 2005 wird der Umsatz in Deutschland das Niveau von vor vier Jahren erreichen. (...)"

(Ulrike Sauer, Deutschland ist eine gliickliche Insel, in: Siiddeutsche Zeitung vom 21/22.05.2005, S. 29)

- ,(-..) Nach der Umbauphase setzt Kaufhof im Olympia- Einkaufszentrum auf mehr Marken- Shops. 40 neue
Marken- Shops hat Geschéftsfiihrer Werner Schmidt in das Warenhaus mitaufgenommen. ,Wir hatten mit
der Firmenphilosophie von Kaufhof Galeria schon Erfolg, jetzt verstérken wir die Markenbindung noch.*

(Trendsetter fiir andere Warenhé&user, Siiddeutsche Zeitung vom 16.03.05, S. S1)

- ,(---) Mit einem zweistelligen Wachstum zieht der weltgré3te Anbieter von Luxusgdtern, LVMH, der Kon-
kurrenz davon. In den ersten neun Monaten sei der Umsatz der Moet- Hennessy- Louis Vuitton SA um
sieben Prozent gestiegen. Besonders legte der Verkauf von Schmuck und Uhren zu, sowie von Weinen
und Spirituosen. (...)*

(Luxus ist wieder gefragt, Siiddeutsche Zeitung vom 15.10.04, S. 33)
-,(...) Seinen Erfolg fiihrt GroRgastronom Stephan Kuffler auf seine konsequente Geschéftspolitik zurtick.
»Wir schlieBen uns nicht den Preisschlachten an und versuchen wie zigtausend andere ausschlie3lich

liber Dumping- Preise zu verkaufen.” Er kaufe die bestmdgliche Qualitdt zum bestméglichen Preis und
lege Wert auf die Qualifikation der Mitarbeiter.”

(Manfred Hummel, Erfolgreich auch ohne Dumping- Preise, in: Siiddeutsche Zeitung v. 16.06.2005, S.40)

Zusammenfassung:

Es lassen sich drei Phdnomene feststellen: Zum einen geht ein Trend zu ,frische Qualitat”, die in Lebens-
mittel- Spezialgeschéaften angeboten werden kann. Ein zweites Phanomen lasst sich in dem Synergieeffekt
zwischen Marke, Qualitdt und den Betriebsstatten feststellen. Bei den angefiihrten Beispielen zum Trend
Premiummarke handelt es sich aufgrund der Exklusivitat nicht um Laden oder Warenprodukte, die typischer-
weise in Stadtvierteln zu finden sind, doch belegen sie den Trend Qualitat. Auch die Warenhauser verstarken
ihre Markenprodukte, als Ausdruck von Qualitat. Die zitierten Beispiele von Premiummarken und Marken-
produkte in Warenhauser kdénnten das Bewusstsein fiir Qualitat starken. Somit kdnnte auch der kleinteilige
Einzelhandel, der Qualitdtsware anbietet, von diesem Bewusstsein fir Qualitat profitieren.

Fazit: Von dem Trend Frische und Markenprodukte kann der kleinteilige Einzelhandel in Stadtteilezentren
profitieren. Von dem Trend Premiummarke kdnnte der kleinteilige Einzelhandel profitieren.

A.1.6 Phanomen Tradition, Emotion und Motivation
Trend Tradition:

- ,(...) Innovationen sind nicht einfach unschuldige Geschéftsideen, gewinnbringende Erfindungen. In lhnen
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versteckt sich vielmehr das, was Joseph Schumpeter ,schépferische Zerstérung” nannte, das revolutiona-
re Prinzip der industriell- marktwirtschaftlichen Produktionsweise. Die zentralen Innovationen haben immer
auch die Gesellschaft insgesamt verdndert, ob es sich um Buchdruck handelt, die Dampfmaschine, die
Antibiotika, die Pille oder zuletzt den mit digitaler Datenverarbeitung vernetzten Computer. (...)"

(Gustav Seibt, Innovation gegen Tradition, in: Siiddeutsche Zeitung vom 17/ 18 .09.05, S. 17)

- ,Das Konzept von Kénnen und Handwerkskunst wird zunehmend ersetzt durch die Forderung nach schnel-
lem Wandel der Ideen und Anpassung an die Prioritdten der Postmoderne. Die neue Welt der Globalisie-
rung im 21. Jahrhundert erfordert weder die radikale Entwertung von Qualifikationen, noch die Aufgabe
traditioneller Geschéftspraktiken im Allgemeinen und der Markenbildung im Besonderen. Im Gegenteil:
Jene, die sich am erfolgreichsten an neue Gegebenheiten anpassen, sind sich immer der historischen
Wurzeln ihrer Marken bewusst. Nétig ist es allerdings, genau darauf zu achten, was der Markt verlangt.
Und daran hat es bei den Deutschen in jiingster Zeit zu oft gemangelt. (...)“

(Prof. Harold James (Ubersetzung: Nikolaus Piper), Die Deutschen vergessen ihre Tradition, in: Siiddeut-
sche Zeitung vom 04.08.05, S. 18)

- ,Der Schliissel unseres Erfolges liegt in der Qualitét. Der Verbraucher braucht heute mehr die Sicherheit
als friiher, dass sich am Geschmack des Bieres nichts &ndert. Und heute will sich der Verbraucher wieder
mehr mit dem jeweiligen Produkt identifizieren. Die Tradition des Miinchener Bieres ist (iber lange Zeit
hinweg gewachsen, und Tradition kann man nicht kaufen. (...)"

(Astrid Becker, Tradition kann man nicht kaufen, in: Siiddeutsche Zeitung vom 12.01.05, S. 39)

- ,(...)Dieter Wahl, Marco Offenhduser und Jochen Schmidt leben von der Vergangenheit. Sie haben vor gut
drei Jahren die alte Schuhmarke Mébus wiederbelebt. Sie schwimmen auf der Retrowelle. Die Menschen
haben Lust auf alte Marken. Dieser Trend sei Ausdruck der Sehnsucht des Menschen nach Orientierung
und Sinn, meint Stephan Griinewald vom Kéiner Marktforschungsinstitut Rheingold. ,Wenn der Mensch
kein Bild (ber die Zukunft hat, dann greift er zuriick auf die Bilder und Stimmungen der Vergangenheit®,
sagt Griinewald. {(...)"

(Elisabeth Dostert, Die Wiederbelebung der Marke Mébus, in: Siiddeutsche Zeitung vom 07.11.05, S. 22)

- ,Die Figur des Flying Winemakers ist ein Phdnomen jiingeren Datums. Seit die Globalisierung von der
Weinwelt Besitz ergriffen hat, gibt es ihn. Die, die ihm grollen, behaupten: Wo immer er auftauche- und
es gibt von Kalifornien bis Indien keine relevante Region mehr, die er noch nicht heimgesucht hétte-,
schmeckten die Weine danach in gewisser Weise einheitlich: technisch perfekt, meist voll, rund und weich,
aber ohne gewachsene Individualitét, ohne das was Weinliebhaber Terroir nennen.*

(ljioma Mangold, Immer und (berall: Toast und Vanille, in Siiddeutsche Zeitung vom 14.11.05, S. 11)

Trend Emotion:

- ,(...) Der Historiker Christoph Stélzl, Vizeprésident des Berliner Abgeordnetenhauses, sieht im Rummel-
platz an sich eine Gegenbewegung zur ,Vereinsamungstendenz®, ein ,,Bollwerk der Authenzitat” in Zeiten
seelenloser Chat- Kontakte. (...) Wolfgang Miele, Nationaldirektor bei der Deutschen Bischofskonferenz,
versteht einen Wiesnbesuch im globalisierten 21. Jahrhundert als ,Befreiung vom Leistungsdruck”. Ganz
zu schweigen von der ,sozialen Ausgleichsfunktion®, der Integration ausldndischer Mitbiirger auf Kirmes
und Co. (...)"

(Anne Goebel, Der soziologische Wiesn- Rausch, in: Stiddeutsche Zeitung vom 29.09.05, S. 44)

- ,(...) Von San Francisco (liber Italien nach Fernost- ein Stadtbummel rund um den Globus. Der Duft, wie in
Kowloon im Hong Kong Market, das Bad im Hamam, die Cheerleaders vom Dantestadion, das Fest fiir
amici dalla pasta, und die Highlands am Alten Peter tragen dazu bei, fast die ganze Welt auch in Miinchen
erleben zu kénnen. (...)“

(In Miinchen ist die Welt zu Hause, Stiddeutsche Zeitung vom 02.09.05, S. 45)

- ,(--.) Neue Autos wurden von Modellwechsel zu Modellwechsel immer gré3er, schneller und teurer. Dann
kam die Krise. Wer keine kleinen Autos anbieten konnte, der hatte ein Problem. Die L6sung kann in kleinen
Autos liegen, die sich teuer verkaufen lassen. Einmal, weil sie gut ausgestattet sind, gediegen wirken, sich
edel anfiihlen. Das reicht aber nicht: Den Mehrwert schafft erst der Eindruck, dass ,in“ ist, wer drin sitzt.
Ein dieser Hinsicht ideales emotionales Erzeugnis ist der Mini.(...)“

(Michael Kuntz, Einstiegsdroge Kleinwagen, in: Siiddeutsche Zeitung vom 06/ 07.08.05, S. 19)

-,(...) In den letzten beiden Jahren trugen in insgesamt 30 Hollywood- Filmen Schauspieler Jacken und
Accessoires von der Firma Belstaff. 150 Menschen beschéftigt das Unternehmen, alle in Italien. ,natiirlich
wére es glinstiger, etwa in China zu produzieren“ sagt Inhaber Malenotti. ,Aber die hohe Qualitét, die wir
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wollen, bekommen wir nur hier.” Dabei geht es um mehr, als nur um Qualitat. Bei Mode geht um das Image
der Marke, um ein Bild, an dem man lange Jahre malen muss. {(...)"

(Jakob Schrenk, Die Jacke zum Film, in: Siiddeutsche Zeitung vom 16/ 17.07.05, S. 26)

- ,(-..) Welches Mittel hat eine Frau, um ihre innerste Einstellung innerhalb von Sekunden der Umwelt kund-
zutun? Schon Sigmund Freud hat es gewusst: mit ihrem Schuh.”

(Claudia Wessel, Schuhe machen gliicklich, in: Siiddeutsche Zeitung vom 13.05.05, S. 33)

-,(...) Der Okonom Daniel Kahnemann hat 2002 den Nobelpreis fiir die Erkenntnis erhalten, dass &éko-
nomische Sachverhalte relativ zu einem Referenzpunkt betrachtet werden und dass Verluste deutlich
stérker bewertet werden als Gewinne. Verbraucher haben eine ausgeprégte Verlustaversion: Sie nehmen
Verénderungen asymmetrisch wahr und reagieren auf Preiserhéhungen empfindlicher als auf Preissen-
kungen.”

(Hans Wolfgang Brachinger, Auf die Wahrnehmung kommt es an, in: Stiddeutsche Zeitung v. 09.12.04, S. 23)

- ,Bei Kéfer zahit das Drumherum, bei Dallmayr die Qualitat.” (...) Und eine Miinchener Society- Lady, die
bei beiden nicht wenig einkauft, kommt zu dem Schluss: ,Dallmayr ist der dunkelrote Rolls Royce, Kéfer
der rote Ferrari.” In einem Punkt sind sich die Chefs Randlkofer und Kéfer einig. Beide versichern, dass es
keine Kopie des Stammhauses geben wird.“(...)"

(Christian Mayer, Dallmayr- Kéfer- wie Rolls Royce und Ferrari, in: Stiddeutsche Zeitung v. 23..12.04, S.38)

- Heimatfilme, Schuluniformen, Benimm- Fibeln: Die Asthetik der heranzeihenden Gerontokratie ist der
Nostalgie gewidmet. (...)“

(Gerhard Matzig, Vom Ende der Zukunft, in: Stiddeutsche Zeitung vom 28/29.02.04, Wochenende, S. I)

- ,(-...) In der Miinchner Café- Landschaft geht der Trend zur engen, gemiditlichen Tagesbar. {(...)“

(Birgit Lutz- Temsch, ...und zur Sahnetorte eine Bionade!, in Stiddeutsche Zeitung vom 11.11.05, S. 43)

-,(-..) ,Der ,Billige Jakob*, so heil3t Huber fiir seine Kunden auf der Auer Dult und auf sémtlichen anderen
Jahrmérkten Deutschlands, bietet Verbrauchsartikel an, die es anderswo das ganze Jahr tber gibt, nicht
nur zur Jahrmarktszeit. Abends sieht der Billige Jakob am Geld in der Kasse, ob er billig genug war, und
vor allem: gut genug. ,Ich verkauf in erster Linie mich®, sagt er, ,die Ware ist zweitrangig*“. Er sieht sich gern
als Schauspieler, als Zauberer, der die Leute in seinen Bann zieht und sich dabei so clever anstellt, dass
sie nebenher schén einkaufen. (...)

(Anne Goebel, Das letzte Wort hat immer Georg VIII., in : Stiddeutsche Zeitung vom 01.08.05, S. 43)

Trend Motivation:

-,(-..) Corporate Social Responsibility (CSR)- ein Erfolgskonzept fiir kleine und mittelstdndische Unterneh-
men mit Verantwortungsbewusstsein. GroBunternehmen praktizieren und kommunizieren dies seit Jahren,
sei es als Angebote und Programme fiir Mitarbeiter, im Kontakt zu ihrer Nachbarschaft, im Engagement fiir
Menschenrechte oder gar durch die Auswahl ihrer Zulieferer. (...)

(Doris Néger, ,Das ist kein Ablasshandel”, in: Stiddeutsche Zeitung vom 15.06.05, S. 40)

- ,(...) Kaffee hat im Lebensmittelhandel schon immer die Rolle des beliebtesten Lockvogels gespielt. Mit
einem guten Pfund frischer Kaffeebohnen lassen sich Kunden vortrefflich in die Geschéfte ziehen. (...)"
(Meite Thiede, Geféhrliche Position, in: Siiddeutsche Zeitung vom 14.04.05, S. 23)

- ,Mit der simplen Verpackung Kaffee ldsst sich also schon seit Jahren kaum noch Geld verdienen. Das
Zauberwort, das selbst dem knauserigen deutschen Verbraucher das Geld aus der Tasche zieht, lautet
Convenience. ,Alles, was mehr Frische oder Bequemlichkeit verspricht, entwickelt sich gut”, stellt Andrea
Ktiinzel von der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) fest. Internet- Handler Meyne setzt auf die be-
sonders experimentierfreudigen Kéufer der neuen Einzelportionskaffeemaschinen, die sich vor allem in
Singlehaushalten und Biiros finden. (...)“

(Meite Thiede, Duft von Haselniissen, in: Siiddeutsche Zeitung vom 19/ 20.03.05, S. 30)

- ,(---) Kleine Béckerein bieten ,Einkaufserlebnis®. Im Discounter bekomme man das nicht. ,Klappe auf und
fertig“, beschreibt EnBer den Semmelkauf im Supermarkt. In einer Backerei habe man dagegen eine
kompetente Fachverkduferin. Dazu kommt die ,warme Luft*, das Drumherum, die Dekoration, die Schau-
fenster, den Geruch in der Béckerei. {(...)

(Gunnar Herrmann, ,Das Wichtigste ist, dass man sich Zeit Idsst”, in: Stiddeutsche Zeitung v. 04.03.05, S. 50)

158



Zusammenfassung:

Der Trend Tradition beschreibt die Rlickbesinnung alter Werte aus vergangener Zeit und der Notwendigkeit
der Bewusstseinsmachung. Emotionen und Motivationen werden durch Wahrnehmung hervorgerufen, die
bewusst inszeniert wird. Da es sich bei dem kleinteiligen Einzelhandel in vielen Féllen um traditionelle Laden
handelt, die sowohl emotionell als auch motivierend sein kénnen, kann dieser Trend zu einer Starkung des
kleinteiligen Einzelhandels fihren.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel in Stadtteilzentren kann von dem Phanomen Tradition, Emotion und
Motivation profitieren.

A.1.7 Phanomen Standort, Stadtbild und Ladenarchitektur
Trend Standort

- ,Angesichts der angegriffenen Konjunktur sind Themenparks keine Selbstldufer mehr. Dennoch gilt: Trotz
Wirtschaftskrise und Konsumzuriickhaltung gibt es immer noch Betreiber von Freizeitimmobilien, deren
Philosophie honoriert wird. Die Zeiten fiir Science- Center sind noch auf Wachstum gestellt. Die Inhalte
miissen zu den Standorten passen.”

(Hans- Jorg Werth, Standort, Konzept, Management, in: Siiddeutsche Zeitung vom 30.09.05, S.V2/1)

- ,In der Region zwischen Rosenheim und Salzburg tobt der Wettbewerb um riesige Einkaufszentren.
Welche Folgen hat das Einkaufszentrum auf der griinen Wiese? Sepp Daxenberger, Biirgermeister von
Waging antwortet, dass diese Entwicklung fiir die gewachsenen Strukturen kleinerer Stadte und Mérkte
dramatisch ist. Sie verlieren Kaufkraft, die Fachgeschéfte verschwinden. Solange die Menschen dort ein-
kaufen, werden diese Zentren auch entstehen. Die Leute sollen sich aber auch vor Augen halten, wenn in
unseren Ortskernen, die mit viel Geld saniert worden sind, Léden leer stehen. ,Wo bekommen sie fir ihre
Kinder noch Leerstellen? Im Factory Outlet Center gibt es keine. Wenn ein Umdenken in den Képfen erfolgt,
dann passiert auch ein Umdenken bei den Kommunalpolitikern und bei den Genehmigungsbehdrden. (...)“

(Manfred Hummel, Fiir die Stédte und Mérkte ist das dramatisch, in: Stiddeutsche Zeitung v. 21.06.05, S.37)

- (...) In 2003 wurde das Biindnis zum Fldchensparen von der Staatsregierung geschlossen. ,Lag der Fla-
chenverbrauch im Jahr 2000 noch beim Spitzenwert von 28,4 Hektar taglich, sei er inzwischen auf 17
Hektar gesunken- auch Dank des Biindnisses. Ein Bewertungssystem soll erkennen helfen, wo es denn
brach liegende Grundstiicke gibt, die genutzt werden kénnten. Diese zu nutzen lohnt sich auch finanziell-
wenn etwa Stral3en- oder Kanalanschliisse bereits vorhanden sind.”

(Kassian Stroh, Schnappauf fordert mehr Verdichtung, in: Siiddeutsche Zeitung vom 10.05.05, S. 44)

- ,(--.) Eine City- Maut bringt aus gesamtwirtschaftlicher Sicht keinen Nutzen und geféhrdet die Attraktivitat
der Innenstadt. Fiir die Einfahrt ins Zentrum der britischen Hauptstadt wird seit einiger Zeit die sogenannte
Congestion Charge erhoben, eine manuell zu zahlende Zufahrtsgebliihr. 79 Prozent der Londoner City
Geschéftsleute haben bei Umfragen angegeben, dass die Maut Umsatzeinbul8en verursacht. ,Gewinner
wéren in Miinchen die GroBmérkte am Stadtrand*, mutmal3t Manfred Rothkopf, Geschéftsfiihrer Verkehr
Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern.“

(Dominik Hutter, Kontroverse um die Maut, in: Stiddeutsche Zeitung vom 10.03.05, S. 44)

- ,(-..) Die Gegenwart zerfallender Stadtrauminhalte an der Peripherie wird uns gewiss beschéftigen. Poli-
tisch, soziologisch, 6konomisch, 6kologisch- und nicht zuletzt &sthetisch. Egal, ob in Halle oder Sao Paulo.
Denn hier geht es tatséchlich um Transformationsprozesse, von denen die gesamte Gesellschaft (die eine
der Stadte ist und sein wird) betroffen ist. (...)"

(Gerhard Matzig, Die Evolution frisst ihre Kinder, in: Siiddeutsche Zeitung vom 11./12..09.04, S. 11)

- ,(...) Hasso Briihl vom Deutschen Institut fiir Urbanistik (DifU) in Berlin hat zusammen mit Kollegen das
Geheimnis einiger Gro3stadtquartiere erforscht. ,Es gibt wieder ein steigendes Interesse am Wohnen in
der Stadt”, und das sei keine Modeerscheinung. Inzwischen ist die Etagenwohnung zum Statussymbol
geworden, vorausgesetzt sie hat was zu bieten: zu einem Top- Ambiente gehért die Erlebnislandschaft
gleich vor der Haustiir. ,Dazu*, sagt Briihl, ,kommt ein Paradoxon: Die Mediengesellschaft braucht unmit-
telbar Kontakte.” E- Mails und Videokonferenzen reichen nicht, man will und muss persénlich miteinander
reden. Das gilt vor allem fiir die wachsende Zahl der Freiberufler. Sdl3en sie draulBen auf dem Land, sie
wéren raus aus dem Geschéft. Fast jeder zweite befragte Bewohner des Glockenbachviertels hat seinen
Arbeitsplatz innerhalb des Mittleren Rings.

(Bernd Kastner, Renaissance der Stadt, in: Stiddeutsche Zeitung vom 02.12.05, S. V2/ 30)
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Trend Stadtbild

- ,(...) Seit die Schranne Miinchner und Touristen anlockt, wird auch der Sebastiansplatz beachtet.

Dass die Halle und das kiinftige Gemeindezentrum den Sebastiansplatz begrenzen, hat ihm seinen Cha-
rakter erst gegeben. Friiher ein zugiger Furt von einem Niemandsland ins andere, treffen sich hier heute
Miitter, Schaufensterbummler und zunehmend junges Business- Volk zum Essen. Die Schrannenhalle hat
den umliegenden Geschéften bis zu 30 Prozent mehr Umsatz gebracht.”

Jedoch entwickelt sich der Besuchermagnet Schrannenhalle fiir die Anwohner zum Argernis. Besucher
der anndhernd rund um die Uhr gedffneten Attraktion seien sehr laut, Betrunkene hinterlieRen allen még-
lichen Mull. Zu schaffen macht den Anliegern auch der Verkehr. (...)"

(Anne Goebel, Das neue Piazza- Gefiihl, in: Siiddeutsche Zeitung vom 26.09.05, S. 51 und Renate
Winkler- Schlang, Ungeliebter Besuchermagnet, in: Stiddeutsche Zeitung vom 01.12.05, S. S 1)

An der Kaufingerstrale entsteht fir die Firma Benetton ein Neubau. ,Wir werden bewusst auf grol3e
Glasfassaden verzichten und das typische Miinchner Flair betonen®, sagt Udo Scheffel, Sprecher des
Vorstands der Immobilien Gruppe. So setzt der fiir die Fassade verantwortliche Architekt Rudolf Hierl auf
schmale Fenster, die an alte Stadthauser erinnern sollen.

(Otto Fritscher, Wenn schon eine Baustelle, dann eine schéne, in: Stiddeutsche Zeitung vom 27/ 28.
11.04, S. 55)

»(...) Probengebédude der Staatsoper. ,Wer sich auf die architektonische Details des neuen Quartiers
einldsst, wer sieht, wie Klenzes nobel instrumentierte Hofreitschule von dumpfer Investorenarchitektur
bedréngt wird, wie die Rundbogenarkaden des Klenzeschen Stallgebédudes eines banalen Biirobaus
schneewittchenartig eingesargt sind, der muss die jetzige Investoren- Fassung des Platzes sogar als
Katastrophe empfinden. (...)"

(Gottfried Knapp, Am Ende aller Trdume, in: Siiddeutsche Zeitung vom 10./ 11. 07.04, S. 13)

»(-..) ,Damit eine Passage gut frequentiert wird, miissten alle Zugédnge an belebte und attraktiv gestaltete
Platze angebunden sein®, glaubt Wolfgang Fischer, Geschéftsfiihrer von City- Partner Miinchen. Im Ide-
alfall liege eine Einkaufspassage zwischen zwei stark frequentierten StralBen. ,Dann nehmen die Leute
den liberdachten Weg als Abkiirzung“, sagt Stephan Kippes vom Ring Deutscher Makler. Aber auch eine
Passage, die in einer Sackgasse endet, kbnne geniigend Kunden anziehen. ,Voraussetzung ist dann aber,
dass im hinteren Teil der Passage ein Magnetmieter angesiedelt ist”. (...)"

(Sabine Holper, Abkiirzung zur Dunkelkammer, in: Siiddeutsche Zeitung vom 16. 07.04, S. 36)

- ,(-..) Als Initiatorin und Vorsitzende der Leoparade freue ich mich, dass wir in fiinf Monaten 370 Léwen an
Miinchner Sponsoren verkaufen konnten. Das ist ein Zeichen dafiir, dass Miinchner Firmen ein Herz fiir notlei-
dende Kinder haben und wir unserem Ziel 1000 Léwen in Miinchen aufzustellen immer néher riicken.”(...)"

(Sieglinde Konrad, Initiatorin der Léwenparade, in: Miinchen erleben Heft 3-2005, Siiddeutsche Zeitung)

Uberall auf der Welt Iasst sich der Zustand der Gesellschaft aus dem Stadtbild herauslesen. Das kleiner
gewordene Angebot an Sozialwohnungen konzentriert sich réumlich in den jliingeren Bestdnden, die am
Rande der GroB3stadte errichtet worden sind. Diese stehen deshalb in der Gefahr, die Ghettos des 21.
Jahrhunderts zu werden®, so der Soziologe Hartmut HauBermann. (...) Der soziale Wohnungsbau, der
die Utopie einer Stadt gleicher Teilhabe fiir alle realisieren sollte, wird heute zum Wohnort derer, die vom
Karren globalisierter Dynamik heruntergefallen sind. (...)*

(Gerhard Matzig, Formen des Zorns, in: Siiddeutsche Zeitung vom 12./ 13.11.05, S. 13 und Gert Kéhler,
Ende einer gro3en Vision, in: Siiddeutsche Zeitung vom 21.11.05, S. 13)

,(-..) Anwohner von Haidhausen haben Angst vor den Drogenstichtigen. Anwohner berichten, dass sie mit
abgebrochenen Bierflaschen bedroht und Schaufenster ,angepinkelt wiirden. Die Handler klagen, dass
Dutzende Drogensiichtige vor den Léden Umsatzriickgénge von bis zu 30 Prozent zur Folge hétten. We-
gen der vielen Diebstéhle bezahlen Tengelmann und Kaufring inzwischen private Sicherheitsdienste.”

(Marco Eisenack, Mehr Streetworker, keine Kameras, in: Siiddeutsche Zeitung vom 18.11.05, S. N 1)

.»(-..) Stadltteile kbnnen durch bauliche Aufwertung ihr Gesicht verdndern. Dachstiihle werden zu Luxuswoh-

nungen ausgebaut, alteingesessene Bewohner kénnen sich das neue Image oft nicht mehr leisten. {(...)
Natiirlich duB3ert sich die Aufwertung auch in angenehmen Trends. Kiinstler 6ffnen ihre Ateliers. Aufwer-
tung heil3t auch mehr Leben in der Stadt. (...)“

(Bernd Kastner, Auf dem Weg nach oben, in: Stiddeutsche Zeitung vom 25.10.05, S. 42 und Alfred Diirr,
Entwicklungen geh6ren zum Stadtleben, in: Stiddeutsche Zeitung vom 28.10.05, S. 42)

- ,(-..) Die Waren sollen in Gliterverkehrszentren gesammelt und in Transportern zum Kunden gebracht wer-
den. Geplant sind fiinf Terminals mit Schienenanschluss: Miinchen- West, Miinchen- Nord, Miinchen- Ost,
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Miinchen- Siid und Miinchen- Mitte. Die Vorteile wéren weniger Lieferverkehr, kleinere stadtvertrégliche
Lkw und eine verbesserte Logistik. (...)"

(Dominik Hutter, Weniger LKW- Verkehr, endlich tut sich was, in: Siiddeutsche Zeitung v. 11.11.05, S.41)

- ,Wer in Miinchen mit U- Bahn, Bus oder Tram unterwegs ist, hat wenig Grund zum Klagen. Bei einer
repréasentativen Umfrage unter 3000 ihrer Kunden wurde der Service der Miinchner Verkehrsgesellschaft
(MVG) mit der Note 1,94 bewertet. (...)"

(Gute Noten fiir Bus und Bahnen, in: Stiddeutsche Zeitung vom 01.12.05, S. 53)
Trend (Laden-) Architektur

- ,(-.-) Noch immer arbeitet die Betreiberfirma Mfi der Riem- Arcaden daran, an den Eingangstiiren elektroni-
sche Tiréffner anbringen zu lassen, damit Behinderte (iberhaupt hineingelangen kénnen. (...)*

(Einkaufen bleibt fiir Behinderte schwierig, in: Stiddeutsche Zeitung vom 13.10.05, S. S 3)

- ,(-..) Udo Scheffel, Vorstandssprecher der Bayerischen Immobiliengruppe, Miinchen, sagt, dass dazu ne-
ben 6kologischen Baustoffen mehrere Faktoren beitragen. So steigert etwa die Raumpsychologie und die
Wahl der Farben die Zufriedenheit im Biiro. Auch die elektromagnetischen Vertréglichkeit und die Qualitét
der Raumluft des Geb&dudes erh6ht das Wohlbefinden der Mieter. Dartiber hinaus gewinnen die klassi-
schen Lehren Geomantie oder Feng Shui mehr und mehr an Einfluss.”

(Peter Horn, ,Neue Qualitat”, in: Stiddeutsche Zeitung vom 28.01.05, S.V2/ 1)

- ,(...) Es gibt kaum noch Bauherren, um so mehr Immobiliengesellschaften, die fiir Dritte planen. Meist un-
bekannte Dritte. Entsprechend sehen die Hduser aus. Ausdruckslos bis austauschbar, attraktiv fiir Mieter,
die erst auf die Lage schauen, dann auf die Kosten. (...)"

(Oliver Herwig, Form folgt Rendite, in: Siiddeutsche Zeitung vom 19.01.05, S. 40)

- ,(...) Wahrscheinlich liegt das Rangeln um das schénste Stadion in dem, was Birgit Fischer, die Deutsch-
lands erfolgreichste Olympionikin aller Zeiten, anspricht: ,Sport ist der gro3te Wirtschaftsfaktor.“ Dazu
kommt die Tatsache, dass sportliche Mega- Events die Stadtentwicklung enorm beschleunigen: Fiir Miin-
chen sind Olympia 1972 mit U- Bahn und FuB3ball- WM 2006 samt Stadion und A 9- Ausbau die besten
Beispiele.”

(Bernd Kastner, Die neue Lust auf Gemeinsamkeit, in: Stiddeutsche Zeitung vom 28.10.05, S. 42)

- ,(-..) In den Niederlanden werden jéhrlich 60 Kirchen zu Restaurants, Garagen oder Supermérkten umge-
baut. ,Warum lassen wir es zu, dass in einem halben Jahrhundert weggefegt wird, was uns jahrhunderte-
lang bestimmt hat?* fragt Rob Wolters, Direktor des ,European Center for Nature Conservation“(ECNC) in
Tilburg. ,Die Kirchen werden als ein finanzielles Problem gesehen und nicht als Teil der Geschichte.”
(Siggi Weidemann, Niedere Weihen, in: Stiddeutsche Zeitung vom 22.11.05, S. 12)

-,(...) Ein Geb&ude ist in Deutschland im Durchschnitt rund 50 Jahre lang nutzbar. Die Lebensdauer hdnge
Jedoch stark von der Nutzung ab. ,Manche Blirogebdude oder Shopping- Center miissen schon nach 30
Jahren abgerissen oder komplett umgebaut werden, weil die Technik veraltetet ist“, sagte Jens- Ulrich
Maier, Immobilienmanager. (...)"

(Mit 50 ist meistens Schluss, Stiddeutsche Zeitung vom 9.10.05, V 2/ 1)

Zusammenfassung:

Die Diskussionen um den Standort hinsichtlich Okonomie, Okologie, Soziologie und Asthetik geben Hoff-
nung auf eine Nahversorgung in Stadtteilzentren. Das Stadtbild hinsichtlich der wirtschaftlichen Funktion
sowie der rdumlichen, baulichen und sozialen Strukturen und der politischen Bedeutung von Stadtvierteln
kann den Einzelhandel beeinflussen. Die Ladenarchitektur wirkt sich auf die Umgebung aus. Die Ladenge-
staltung kann Einfluss auf die Ladenbesucher nehmen.

Fazit: Von dem Phanomen Standort, Stadtbild und Ladenarchitektur kann der kleinteilige Einzelhandel
profitieren.

A.1.8 Bioladen
Trend Bioladen

- ,(...) Knapp 300 Oko- Supermérkte gibt es in Deutschland, fast jede Woche kommt ein neuer hinzu. Trotz-
dem sterben die kleinen Naturkostldden nicht aus. (...)"

(Berit Schmiedendorf, Biologische Geschéfte, in: Stiddeutsche Zeitung vom 19/ 20.11.05, S. 30)
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- ,(---) Fir Rewe baut Elke Rieckh die Bio- Kette ,Vierlinden” auf. Bisher hat Rewe in seinen klassischen
Supermérkten 300 Bioprodukte angeboten. In den ,Vierlinden* L&den haben mehr als 6000 Produkte
auf 700- 1000 Quadratmeter Platz. (...) Ein Konzernsprecher von Rewe versichert, dass allenfalls 20
Standorte geplant seien. Rewe will keinen Preiskampf anzetteln, sondern lieber Geld verdienen mit den
vergleichsweise hohen Umsatzrenditen im Biogeschéft. (...)"

(Sebastian Jost, Bio fiir alle, in: Stiddeutsche Zeitung vom 29.11.05, S. 25 und Ganz auf Bio, in: Siid-

deutsche Zeitung vom 28.04.05, S. 25 und Stefan Weber, Rewe plant Bio- Supermérkte, in: Siiddeutsche
Zeitung vom 22.02.05, S. 24)

,(...) Basic erdffnet den zehnten Bio- Supermarkt. Die Kunden, die durch die automatische Glastiir den
neuen Bio- Supermarkt Basic in Bogenhausen betreten, suchen vergebens nach weiteren Insignien des
klassischen Okohandels. Die Regale sind nicht aus Naturholz, die Tragetasche nicht aus Jute, und Flyer
fiir Chakra- Kurs oder Globalisierungsworkshop sucht man vergebens. Statt dessen: niichterne Super-
markt- Asthetik mit Regalen aus Metall und Tiiten aus Plastik. Die Mérkte sind zwischen 500 und 1000
Quadratmeter gro3. Das Sortiment umfasst zwischen 6000 und 8000 Produkte.”

(Martin Hammer, ,Raus aus der Miisli- Ecke®, in: Siiddeutsche Zeitung vom 10.05.05, S. 51 und Bio- Su-
permérkte wachsen kréftig, in: Siiddeutsche Zeitung vom 31.03.05, S. 44)

Trend Ethik

- ,(...) Zahlreiche Lebensmittelskandale haben dafiir gesorgt, dass immer mehr Miinchner auf Bio- Produkte
setzen. Fir viele Verbraucher ist gesunde Ernéhrung mittlerweile aber auch eine Frage des Prestiges. Von
diesem Trend profitieren nicht nur Naturkostldden, auch Supermarktketten haben die Marktliicke erkannt.“
(Violetta Simon, Der Trend geht zu Biokost, in: Stiddeutsche Zeitung vom 01.12.05, S. 53)

- ,Lebensmittel miissen billig sein, ihre Qualitét ist zweitrangig. Nach diesem Prinzip kaufen 62 Prozent der
deutschen Verbraucher ein, wie eine neue internationale Studie der Niirnberger Gesellschaft fiir Konsum-
forschung (GfK) ergab. (...) Franzosen verhalten sich (ibrigens kaum anders; immerhin gaben zwei Drittel
der Italiener an, fiir sie stiinde die Qualitét im Vordergrund. Dennoch seien 6kologisch erzeugte Nahrungs-
mittel eines der wenigen Wachstumsfelder im Lebensmittel- Einzelhandel.”

(Andreas Hoffmann, Kiinast :Geiz hat seinen Reiz verloren, in: Siiddeutsche Zeitung vom 24.02.05, S. 22
und Uwe Ritter, Milliarden fiir Biokost, in: Siiddeutsche Zeitung vom 21.02.05, S. 25)

- ,(...) Was bei Nahrungsmitteln und Kosmetik fiir viele schon lang selbstverstandlich ist, ndmlich auf Pro-
duktherkunft und Herstellungsbedingungen zu achten, ist nun auch in der Modeindustrie angekommen.
Das Erstaunliche: Endlich sieht 6kologisch hergestellte Mode gut aus. Der Howies- Inhaber David Hieatt
ergénzt: ,Die groBte Umweltsiinde ist, Kleidung herzustellen, die nicht gut aussieht. Denn die méchte
niemand tragen.”

(Christoph Koch, Jutes Gewissen, in : Stiddeutsche Zeitung Magazin No. 32 vom 12.08.05, S. 22- 27)
Zusammenfassung:

Wegen vergleichsweise hohen Umsatzrenditen im Biogeschaft werden Bio- Supermarkte eréffnet. Die Ethik
des Biogeschafts ist positiv belegt. Die Biomode, bisher nur ein Nischentrend, gewinnt an Bedeutung.
Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kann vom Phanomen Bioladen profitieren.

A.1.9 Phanomen Geschéftsideen

- Umsatz dank der alten D- Mark.
,Peter Hilgert nimmt in seinen vier ,Schuh sb aktuell” -Filialen noch D- Mark an. Dass die Geschéftsidee
einen solchen Erfolg haben wiirde, hétte er nie gedacht. Fiir mehr Umsatz nimmt der Geschéftsmann ger-
ne in Kauf, einmal im Monat die eingenommenen D- Mark bei der Landeszentralbank in der Leopoldstral3e
234 umzutauschen. (...)“
(Barbara Brubacher, Schuhe gegen alte Lappen, in: Stiddeutsche Zeitung vom 14.10.05, S. S 1)

- Crossover.
»(-..) Douglas hat in seiner Parflimerie in der Weinstral3e auch ein Haarstudio integriert. Zur richtigen Kos-
metik gehdrt auch die passende Frisur. (...)"

(Schaufenster, in: Stiddeutsche Zeitung vom 14.10.05, S. 44)

- Buchautomaten
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»(-..) Wer zwei Euro in den Automaten einwirft, bekommt ein Buch. In Paris hat der Discounter Maxi- Livres
einen neuen Vertriebsweg entdeckt und Buchautomaten in Metro- Stationen aufgestellt. ,Der Sache des
Buches zu dienen, indem es fiir alle erreichbar wird”, lautet der Leitspruch des Firmenchef Xavier Cham-
bon. (...)"
(Shakespeare fiir zwei Euro, in: Siiddeutsche Zeitung vom 17.10.05, S. 21)

- Vom GroRhéandler zum Filialisten.
»Christian Gries hat aus dem GroBhandel seiner Eltern einen Filialisten fiir Geschenk- und Dekoartikel ge-
macht. Gries fiihrt das Geschéft wie Textilfilialisten. Vier Hauptkollektionen gibt es. Hinzu kommen Teilkol-
lektionen und Saisonartikel. Die Produkte werden im Haus entwickelt und von fremden Firmen produziert.
Die Familie beschloss nachdem der GroBhandel in eine Krise geraten war, eigene Laden aufzumachen.
Nach Versuchen auf der griinen Wiese und in Randlagen zeigte sich, dass das Geschéft mit Zufallskunden
und Impulskaufern in Innenstédten viel besser lauft. (...)"

(Elisabeth Dostert, ,In China haben wir einen guten Namen®, in: Siiddeutsche Zeitung v. 08.08.05, S. 25)

Mehr Auftrége fiir Floristen.

»(-..) In der Blumenbranche kehrt die Hoffnung auf ein besseres Geschéft zuriick. Die meisten der rund
140 Aussteller auf der Internationalen Floristikmesse (IFLO) in Essen kehrten mit mehr Auftrédgen als im
Vorjahr nach Hause zurtick. (...)*

(Mehr Auftrége fiir Floristen, in: Stiddeutsche Zeitung vom 08.08.05, S. 22)

Keine Gaststattenerlaubnis mehr nétig.

.(-..) Kiinftig benétigen alle Arten von Gewerbebetrieben, die in ihren Rdumen alkoholfreie Getrdnke und/
oder zubereitete Speisen abgeben, keine Gaststéttenerlaubnis mehr. Nach bisheriger Rechtslage war dies
lediglich an Stehtischen des Lebensmittel- Einzelhandels oder -handwerks und nur innerhalb der gelten-
den Ladendéffnungszeiten méglich. {(...)"

(Barbara Brubacher, Auf einen Latte macchiato zum Figaro, in: Stiddeutsche Zeitung v. 07.05.05, S. S2)

Mitfahrzentralen boomen.

,»(--.) Um den hohen Spritpreisen zu entgehen, schlieen sich immer mehr Menschen zu Fahrgemeinschaf-
ten zusammen. ,im August 2005 hatten wir 152.000 Anfragen und Angebote®, sagte der Geschéftsfiihrer
von www.mitfahrzentrale.de, Martin Buske. Im August des Vorjahres waren es noch 97.000. Die gleiche
Tendenz erwartet auch das Konkurrenzunternehmen ADM.“

(Mitfahrzentralen boomen, in: Siiddeutsche Zeitung vom 19.09.05, S. 17)

- Reinigungsservice.
»(-..) Sarah Schroeteler, studierte Biologin, hat einen Reinigungsservice gegriindet, der Schmutzwésche
direkt am Arbeitsplatz abholt und wieder bringt. (...)"

(Katharina Ziegler, WeilRe Weste statt Pflanzen und Tiere, in: Siiddeutsche Zeitung vom 14.09.05, S. S 1)

- Einkaufswagen.
LAls der kleine Pick- up kurz nach dem Zweiten Weltkrieg und in den Flinfzigern der zusammenschiebbare
C 30 von Rudolf Wanzl in Leipheim produziert wurde, befand sich die Selbstbedienung in Deutschland
noch in den Anfdngen. Das Unternehmen ist mit 1,7 Millionen Exemplaren bei 250 Auswahimodellen
im Jahr Weltmarktfiihrer bei Einkaufswagen. In England etwa sei der Handel serviceorientierter als in
Deutschland. Dort stehen dem Kunden am Geschéft zehn oder gar mehr unterschiedliche Modelle zur
Auswahl. In Deutschland sind es meist nicht mehr als zwei oder drei verschiedene Modelle. (...)“

(Marion Zellner, Aus dem Leben eines Unverzichtbaren, in: Siiddeutsche Zeitung v. 16./17.07.05, S. V 1/1)

- Markenprodukte.
,Straffer und qualitativ hochwertiger wollen sich die Marken im deutschen Einzelhandel kiinftig présentie-
ren. Dies sei nétig, damit die Markenhéndler sich stérker gegen die Angebote der Discounter abgrenzen
kénnten. ,Bei einer Flop- Rate von 65 Prozent bei sogenannten innovativen Produkten miissen wir uns
fragen: Will der Kunde das 35. Produkt in leichter Abwandlung?“ erkldrte Johann C. Lindenberg, der Vor-
sitzende des Markenverbands e.V. Lindenberg forderte von der Industrie, dass angekiindigte Innovationen
auch fiir den Kunden erkennbar sein missen. (...)“

(Héndler wollen Innovation statt Konfusion, in: Immobilien Zeitung vom 27.11.03, S. 12)

- Beratung und Service
»Die Handelskette PC- Spezialist will ihr Filialnetz im Franchisesystem erweitern. Vor allem in kleinen und
mittelgroBen Stédten sieht Vorstandssprecher Frank Roebers Chancen. Beratung und Service sind nach
Auffassung von Roebers Argumente, mit denen PC- Spezialist im Wettbewerb trumpfen kann. (...)"

(Stefan Weber, PC- Spezialist greift Media Markt an, in: Siiddeutsche Zeitung vom 13.07.05, S. 20)
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- Zielgruppen im Sportfachhandel
,Der deutsche Sportfachhandel schépft nach Ansicht von Branchenexperten sein Potential nicht aus. Die
Fachhéndler deckten rund 45 Prozent des auf insgesamt rund sieben Milliarden Euro geschétzten Marktes
ab, sagte Eva Dorobek, Managing Direktor des Niirnberger Marktforschungsunternehmen Sports Tracking
Europe. Das zusétzliche potential veranschlagt die Marktforscherin auf 300 bis 500 Millionen Euro, das
der Fachhandel heben kénnte, wenn sich stérker als bislang speziellen Zielgruppen zuwende, etwa Ju-
gendlichen und Frauen. (...)"

(Elisabeth Dostert, Sportfachhandel schépft Potential nicht aus, in: Siiddeutsche Zeitung v. 06.07.05, S. 18)

- Discount- Feinkost
,(...) Das Delikatessenhaus Kéfer will expandieren. Am Stadtrand Miinchens soll im kommenden Jahr-
neben den bereits bestehenden Standorten Parsdorf und Rosenheim- eine Reihe weiterer Feinkost- Dis-
counter entstehen.”

(Tanja Rest, Feinkost im Discount- ein Widerspruch?, in: Siiddeutsche Zeitung vom 27.05.05, S. 54)

- Event- Gastronomie
,Das Lokal ,Vapiano® mit zwei Bars insgesamt auf mehr als 800 Quadratmetern, ist ein Selbstbedienungs-
laden, allerdings der exklusiveren Art. Der Gast bekommt das bestellte Gericht- Pasta, Pizza oder Salat-
am meterlangen Kochtresen vor seinen Augen zubereitet. Wenn im Fernsehen die Kochshows boomen,
sollte das in Wirklichkeit genauso funktionieren. (...)“

(Anne Goebel, Pasta- am Tisch zubereitet, in: Siiddeutsche Zeitung vom 24.05.05, S. 47)

- Ein Kaffeehaus in der Demokratie- Miihle
,Wer in Miinchen ein kleines Unternehmen griinden will, muss erst einmal an vielen Fronten mit den Behér-
den kdmpfen. Mark Pendry will ein breites Angebot an Computer- Diensten bieten, von Schulungsangeboten
bis Internet- Surfstationen und dazu ein Café. Birgit Gessner, Sprecherin im Planungsbiiro sagt, es sei kein
klares Konzept erkennbar. Solche Eingaben mit vielen méglichen Nutzungen baurechtlich zu wiirdigen, sei
schwierig. Fiir Pendry hie8 das, dass er plétzlich vor der Frage stand, ob er nicht bis zu 130.000 Euro Park-
platzablésezahlen muss, weil er wegen der Coffee- Bar einen gastronomischen Betrieb erdffnet. (...)*

(Bernhard Lohr, Ein Kaffeehaus in der Blirokratie- Miihle, in: Stiddeutsche Zeitung vom 18.04.05, S. 48)

- Weinkonsum
,(-..) Die Verbraucher finden zunehmend Geschmack am Weintrinken: Der Pro- Kopf- Verzehr ist im Ge-
schéftsjahr 2003/ 2004 um 0,3 auf 20,1 Liter gestiegen, teilt das deutsche Weininstitut (DWI) in Mainz mit. (...)"

(Pro Kopf mehr als 20 Liter Wein, in: Stiddeutsche Zeitung vom 02.03.05, S. 24)

- altengerechter Supermarkt
,Lokalpolitiker fordern einen altengerechten Supermarkt - nach Gsterreichischem Vorbild. Dort hat die
Handelskette Adeg einige Supermérkte speziell auf die Bedtirfnisse von Senioren ausgerichtet, mit gré3er
geschriebenen Preisschildern, breiteren Géngen, niedrigere Regalen, é&lteren, versténdnisvollen Ange-
stellten und Mébglichkeiten, sich zwischendurch auch mal auszuruhen. Dabei ist das Konzept nicht nur
fiir alte Menschen hilfreich. Auch Kérperbehinderte und Miittern, die mit ihren Kindern einkaufen gehen,
werde die besondere Struktur zugute kommen. (...)"

(Christoph Riihrmair, Einkaufen wie in Osterreich, in: Siiddeutsche Zeitung vom 14.02.05, S. N 1)

- mobiler Friseurservice
LSeit 1998 betreibt ein Niirnberger Friseurgeselle einen Spezialservice. Er schneidet alten Menschen in
Seniorenheimen, Kranken in Hospitdlern oder Privatpersonen zu Hause die Haare. Sein mobiler Friseur-
service lauft gut. (...)“

(Uwe Ritzer, Schneiden ohne Meisterpriifung, in: Siiddeutsche Zeitung vom 14.01.05, S. 20)

- edle Worte, edle Tropfen

»(-..) Knarzende Holzdielen. Leise Barockmusik. Gedémpftes Licht. In den Regalen Biicher, aber auch
Wein, italienische Spezereien, Glaser und Barutensilien: Im Laden ,Dichtung und Wahrheit“ in der Burg-
stral3e bringt man selbstbewusst zusammen, was zusammen gehért: ,Gute Blicher und gute Weine*. Zum
Miinchner Szenetreff hat sich auch der kleine Familienbetrieb ,La Cantina“in Schwabing etabliert. Italie-
nische Weine und kulinarische Spezialitdten werden mit Vernissagen und Lesungen zusammengebracht.
Die Antiquitéten, auf denen man gemilitlich wahrend der Lesungen Platz nehmen kann, kénnen ebenfalls
kéuflich erworben werden wie die Bilder an der Wand. {(...)"

(Eva- Maria Fischer, Edle Worte, edle Tropfen, in: Stiddeutsche Zeitung vom 04.01.05, S. 39)

- Traditionsgeschafte trotzen dem Einheitstrend
»(-..) Mittendrin zwischen Schrénken, Kristallliistern und Gemdélden, neben den sanft pldtschernden
Zimmerbrunnen steht der Inhaber Manfred Wambsganss in seinem Laden Kunstoase in der Hohenzol-
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lernstral3e. Sein Laden ist sein Hobby, seine Leidenschaft. ,Das spliren die Kunden*, sagt der Kunst- und
Antiquitdtenhandler. (...)“

(Thomas Kronewitter, Eine Landschaft voller Bilder, Liister und Leuchten, in: Stiddeutsche Zeitung vom
30.12.04, S. N 1)

- Schmuckwerk
»(-..) Wahrend Caro und Suse die selbstgemachten Ketten, Ringe, Ohrstecker und Armbénder auf der
Jjéhrlichen Schmuckausstellung in der Reithalle Hessstral3e verkaufen, ist Petra mit der Ware schon auf
dem Schwabinger Weihnachtsmarkt. Vor dem Stand, der komplett in Silberfolie gewickelt ist, stehen in-
teressierte Kundinnen drei Reihen tief. Das kleine Unternehmen ,Schmuckwerk- Werkschmuck” ist eine
erstaunliche Erfolgsgeschichte. (...)

(Rudiger Dilloo, Stadt/ Land/ Dorf, in: Siiddeutsche Zeitung vom 09.12.04, S. 47)

- Trauring gegen Bares
,Das Geschéft mit den Leihhdusern boomt. Immer mehr Geschéftsleute nehmen Pfandkredite in An-
spruch. Mehr als eine Million Deutsche versetzen in diesem Jahr Wertgegensténde. ,Geht's der Wirtschaft
schlecht, geht's uns gut, sagt Olaf Stache, Geschéftsfiihrer des Nowak- Leihhauses. Oft wird teurer
Schmuck vorbeigebracht. ,Der geht immer*, sagt Stache. {(...)"

(Mike Szymanski, Trauring gegen Bares, in: Siiddeutsche Zeitung vom 19.11.04, S. 43)

Zusammenfassung:

Von zehn der genannten 24 Trends kann der kleinteilige Einzelhandel profitieren. Von weiteren sechs Trends
profitiert der Einzelhandel vielleicht. Von acht Trends wird der kleinteilige Einzelhandel wahrscheinlich nicht
profitieren kénnen. Bei den festgestellten ,vielleicht® und ,nicht profitablen* Geschéftsideen handelt es sich
um Trends, die eine mobile Dienstleistung anbieten oder es handelt sich um Filialisten, Discounter oder
Fachgeschéafte, die sich Gberwiegend in den Innenstadten oder in nicht integrierten Lagen ansiedeln wer-
den.

Fazit: In knapp 42 Prozent der vorgestellten neuen Geschaftsideen kann der kleinteilige Einzelhandel pro-
fitieren.
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A.1.10 Nachfolgeregelung

- ,(...) ,Die Sendlinger Stral3e ist heute eine andere Welt als friiher”, erzahlt Richard Pasemann, Inhaber
des Berufsbekleidungs- und Wéschegeschéfts Neubert, seit 1877 in Familienbesitz. Pasemann kann sich
noch gut an die Fiinfziger Jahre erinnern, als hier noch jeder jeden kannte, und erzéhlt, wie damals im
elterlichen Geschéft sédmtliche Glihbirnen zerplatzten, als die StraBenbahn vorbeifuhr. Die Tram gibt es
schon lange nicht mehr, die vielen kleinen Fachgeschéfte sind verschwunden- sei es, weil die Geschéfts-
leute aus Altersgriinden aufgaben, keine Nachfolger mehr fanden oder vor der Mietpreisexplosion flohen.
Geschéftsflachen stehen (ber ldngere Zeit leer, weil sich die Preise kaum jemand leisten kann.“

(Stefan Siegfried, Englische Trompeten und franzésische Miederwaren, in: Stiddeutsche Zeitung vom
20.02.04, S. vV2/ 21)

- ,(...) Wolfgang Ley liebt seinen Beruf, und er liebt es, iber ihn zu reden. Er représentiert die Welt von
Escada. Die farbenfrohe Damenhattigkeit der Kollektionen traf und prégte den Geschmack der achtziger
Jahre. Die Renditen waren traumhaft. Auch der Gang an die Frankfurter Bérse 1986 wurde ein Renner.
Anfang der neunziger Jahre schrieb die Firma Verluste. An einer fiir das Unternehmen schmerzhaften
Sanierung fiihrte kein Weg vorbei. Obwohl Wolfgang Ley in diesem Jahr 68 Jahre alt wird, ist er sieben
Tage in der Woche in allen Erdteilen fiir ,sein” Unternehmen im Einsatz. Wenn sein Vertrag im Jahre 2007
auslauft, diirfte jemand aus der zweiten Management- Ebene die Nachfolge antreten, meinen Kenner des
Unternehmens. Leys Kinder hatten nie Ambitionen gezeigt. (...)"

(Cornelia Knust, Mister Escada, in: Siiddeutsche Zeitung vom 04.03.05, S. 29)

.»(-..) Wieder schliel3t ein alteingesessener Familienbetrieb in Harlaching. Nach 56 Jahren in der Nauplia-
strasse 6 hat Konditormeister Herbert Lehner ,fertig gebacken”. Die Backstube, aus der noch alles hand-
gemacht und -gebacken an den Verkaufstresen kam, bleibt kalt. Denn in den jetzt noch mit Goldmedaillen
flir Kuchen und Brot geschmlickten Laden zieht ein Backshop mit Stehcafé ein. Wirklich wirtschaftlich
war das Geschéft nicht mehr zu fiihren. GroBauftrdge, wie vom Harlachinger Krankenhaus oder dem Al-
tenheim sind ldngst passé und auch die Konkurrenz der Backshops in den Tankstellen und GroBmérkten
macht sich immer stérker bemerkbar. Am meisten bedauert das Ende die Tochter Anna. Doch die 22- j&h-
rige Jura- Studentin hat fiir ihre Zukunft andere Pléne.*”

(Frauke Biereder, Herbert Lehner hat fertig gebacken, in: Stiddeutsche Zeitung vom 28.06.05, S. 54)

#(-..) Weit mehr als 90 Prozent aller deutschen Unternehmen sind Familienunternehmen, sie stellen die
meisten Arbeits- und Ausbildungsplétze, tétigen den lberwiegenden Anteil der Investitionen und erarbei-
ten den Léwenanteil der Wertschépfung aller deutschen Unternehmen, so die Meinung des Buchautors
Brun- Hagen Henerkes. Trotz mancher Schwéchen liberwiegen die Stdrken der Familienunternehmen.
,Sie liegen in der Ubersichtlichkeit, in der Flexibilitét, mit der sie auf Verédnderungen der Mérkte reagieren
kénnen, vor allem aber in der Persénlichkeit des Unternehmers oder der Unternehmerin.“ Fiihrungsstérke,
Motivationskraft, Flei3, Wagemut, Kreativitdt und das ,Verantwortungsbewusstsein gegentiber Mitar-
beitern” zeichneten Familienunternehmer aus. Doch die Nachfolge ist oft ungeklért, und die Beratung
mangelhaft.“

(Winfried Kretschmer, Die Kraft der Familie, in: Stiddeutsche Zeitung vom 13./ 14. 11.04, S. 28)

- ,Jahrlich miissen knapp 71.000 Familienunternehmen in Deutschland ihre Nachfolge regeln. Viele Firme-
ninhaber machten sich allerdings zu spét dartiber Gedanken, ob der eigene Nachwuchs dazu tauge, sagt
Gunter Kayser, wissenschaftlicher Geschéftsfiihrer des ifm Instituts fiir Mittelstandsforschung Bonn. (...)
Sehr kleine Unternehmen, beispielsweise Handwerker, Einzelhdndler oder Gaststétten, mit bis zu fiinf
Mitarbeitern werden von den Kindern aus ganz rationalen Griinden nicht gerne libernommen. Da sieht
der Nachwuchs aufgrund seiner Ausbildung und seiner persénlichen Erfahrung lukrativere Méglichkeiten
in einer abhdngigen Beschéftigung. Mit wachsender Unternehmensgréf3e steigt das Interesse an der
Nachfolge, ab 12,5 Millionen Umsatz ldsst es allerdings auch wieder nach. Der Senior &ndert dann hdufig
die Rechtsform, zum Beispiel durch Umwandlung einer Personengesellschaft in eine Kapitalgesellschatt,
in der der Familie zwar Kontrollrechte eingerdumt und eine Gewinnausschlittung zugebilligt werden. Das
operative Management geht aber in fremde Hénde (iber, weil sich die Kinder in dieser Aufgabe nicht ge-
wachsen fiihlen. {(...)"

(Elisabeth Dostert, ,Kinder lassen sich zur Nachfolge erziehen®, in: Siiddeutsche Zeitung v. 08.03.05, S. 22
und Peter May, Wenn der Patriarch geht, in: Stiddeutsche Zeitung vom 30.03.05, S. 23)

,(-..) Da viele Familienunternehmen in den Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg errichtet worden sind, ist
fiir deren Griinder jetzt die biologische Schwelle ihres Abgangs erreicht. Sie treten sozusagen ,,geschlos-
sen“ ab. Geht man von der realistischen Annahme aus, dass in den ndchsten zehn Jahren etwa 700.000
Betriebe (ibergeben werden und unterstellt man, dass bei jedem Ubergang zwei Arbeitsplétze geféhrdet
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sein kénnten, so zeigt sich die volkswirtschaftliche Brisanz dieses Vorgangs. (...)“

(Brun- Hagen Hennerkes, Die Kontinuitét in der Familie ist nicht der héchste Weg, in: Siiddeutsche
Zeitung vom 14.04.05, S. 22)

- ,(...) Erfolgreiche Firmenimperien haben meist eines gemeinsam: sie sind seit Generationen in Familienbe-
sitz und wirtschaften nicht selten besser, als etwa Aktiengesellschaften mit hohem Streubesitz.
Die Liste erfolgreicher Familienunternehmen zeigt zudem, dass diese Firmen hédufig sogar besser wirt-
schaften als Konzerne, deren Griinder sich ldngst verabschiedet haben. Die meisten Familienbetriebe
erweisen sich also gerade in schwierigen Zeiten als Motor der Wirtschaft. Die Tradition wirkt bei Ihnen wie
ein Stiitzgertist. Dafiir verzichten sie auf kurzfristig orientiertes Handeln. {(...)"

(Lothar Gries, ,Wir denken in Generationen, nicht in Quartalen®, in: Siiddeutsche Zeitung vom 12.07.05,
S. 28)

Zusammenfassung:

Das Phanomen Nachfolgeregelung stellt sich als allgemeines Problem von Familienunternehmen dar. Viele
Ladenbesitzer sind ebenfalls von diesem Problem betroffen, so dass der Laden oft nicht mehr weiter gefiihrt
werden kann und schlieRlich aufgegeben werden muss.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel in Stadtteilzentren kann von diesem Trend nicht profitieren.

A.1.11 Umnutzung

- ,(...) Die Stadte sind wieder im Kommen, der langweilige Siedlungsbrei mancher Vororte dagegen verliert
an Attraktivitét. In der Immobilienbranche ist daher schon von einer ,epochalen Trendwende* die Rede. Be-
reits heute flieBen 60 Prozent der Bauinvestitionen in die Sanierung und Ausbauten. Die Zahlen sprechen
fir sich. Etwa 50 Prozent der von der Lokalbaukommission Miinchen bearbeiteten Vorgénge betreffen
bauliche Anderungen an bestehenden Gebé&uden, schétzt der Leiter der Lokalbaukommission, Cornelius
Mager. Er fiihrt das auch auf die ,gut gepflegten, griinderzeitlichen Besténde vor allem innerhalb des Mitt-
leren Rings* zurtick, oder auch auf die Altbaubesténde in Pasing und Neuhausen. (...)*

(Gudrun Passarge, Kreative Resteverwertung, in: Stiddeutsche Zeitung vom 30.11.05, S. V2/ 11)

- ,So eine Anwaltskanzlei hat Miinchen noch nicht gesehen. Im Schaufenster hdngen Preistafeln wie im
Supermarkt: ein Beratungsgespréch zu einem BuBBgeldverfahren kostet 20 Euro, Medizinrecht gibt's ab 30
Euro aufwérts und Informationen rund ums Steuerrecht ab 40 Euro. Gedffnet bei ,,Jura XX* der bundesweit
22. Anwalltsfiliale dieser Art, ist durchgehend. Anmeldung ist nicht erforderlich. Die Miinchner Anwaltskam-
mer, Interessenvertretung, Aufsicht und Vermittlungsstelle der Zunft, stért sich nicht an Jura. Im Gegenteil:
Dass die Kanzleien als Ladengeschéfte daherkommen, sei véllig in Ordnung. (...)"

(Christian Rost, Ab 20 Euro hilft der Anwalt, in: Siiddeutsche Zeitung vom 19./20.11.05, S. 54)

- ,Im neuen Kindergartenjahr gibt es knapp 500 zusétzliche Plétze in Miinchen- trotzdem kénnen nur 78
Prozent aller Drei- bis Fiinfjghrigen betreut werden. Grund fiir den Mangel sei nach wie vor die Platznot in
bestimmten Stadtteilen. Fiir den Zeitraum 2005- 2009 sind Kindergarten- Bauten fiir 180 Millionen Euro
eingeplant. Unter anderen wurden Wohnungen und eine Autowerkstatt zu Kindergérten umgebaut. (...)"
(Anja Burkel, ,Wir bauen, wo es geht®, in: Stiddeutsche Zeitung vom 10./ 11.09.05, S. 53)

- ,Krankengymnasten haben Zukunft. Grundsétzlich sind Dienstleistungsberufe weiter im Kommen. Potential
haben auch Gesundheitsberufe wie der des Krankengymnasten: der demographische Wandel, das Altern
der Gesellschaft, Iasst hier die Nachfrage ansteigen. {(...)"

(Jonas Viering, Krankengymnasten haben Zukunft, in: Siiddeutsche Zeitung vom 08.09.05, S. 22)

- ,(-..) Die Idee eines sogenannten Seniorengartens- sprich einer Kombination aus Seniorenheim und Kin-
dergarten- fasziniert derzeit das bayerische Sozialministerium. (...)"

(Dietrich Mittler, Staatsregierung plant Seniorengérten, in: Siiddeutsche Zeitung vom 19.04.05, S. 38)

- ,(...) Gemeinsam trainieren Kinder aus Asylbewerberheimen und aus Miinchner Familien fiir ein Musical.
So mancher Jugendliche, der vorher gefdhrdet war, hat sich hier gefangen. Was den Ténzern noch fehlt,
ist ein regelméBiger Trainingsraum. (...)“

(Marco Eisenack, Mit Hiphop- Moves fiirs Leben lernen, in: Siiddeutsche Zeitung vom 29.04.05, S. 51)

- ,Der Putz der Wénde féarbt ab, (iberhaupt bréselt es noch arg im 1264 errichteten ehemaligen Badehaus,
Brauhaus, Wildgeschéft in der Ledererstral8e. Aber die Bar riecht noch frisch gestrichen, und ein Haufen
kulturaufgeschlossener Szenegénger ist erschienen, den neuesten Ort zur Belebung des Stadtzentrums
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in Beschlag zu nehmen. Die Party findet im Saal des Zerwirks statt, der unter seinem Kreuzgewdlbe in
Zukunft Lesungen und Konzerte beherbergt wird. Unters Dach kommt bald noch ein veganes Restaurant,
ins Untergeschoss demnéchst der eigentliche Tanzboden. (...)"

(Jochen Temsch, Tanz im Wildgewélbe, in: Siiddeutsche Zeitung vom 16./17.04.05, S. 57)

Zusammenfassung:

Die meisten Beispiele fur Umnutzungen haben gemeinsam, dass es sich bei den Nachnutzungen uber-
wiegend um Dienstleistungen handelt. Diese neue Nutzung koénnte sich synergetisch auf den kleinteiligen
Einzelhandel auswirken, indem die Kunden im benachbarten Einzelhandel einkaufen gehen.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kénnte von dem Trend der Umnutzung profitieren.

A.1.12 Filialisierung
Trend Modegeschafte

- ,(...) Die Schuhhandelskette Salamander will nach (iberstandener Insolvenz ihr Filialnetz ausbauen und
damit an die Spitze des Marktes vorriicken. Innerhalb der ndchsten fiinf Jahre sollen die derzeit 57 Filialen
in Deutschland auf 100 fast verdoppelt werden. (...)“

(Salamander baut wieder Filialen auf, in: Stiddeutsche Zeitung vom 09.09.05, S. 23)

- ,(...) Hans- Jorg Seeberger, Chef der Goldpfeil- Egana- Gruppe, einer Uhren-, Schmuck und Lederwa-
rengruppe, spart nicht mit Kritik am Standort Deutschland. Dennoch wird er nicht miide, immer wieder
angeschlagene deutsche Marken zu (bernehmen. Zuletzt griff er beim Schuhhéndler Salamander zu.
Der Name bleibt. In Russland ist Salamander vom Image her die Nummer eins, in Polen ist die Marke
so bekannt wie Coca- Cola. Den schlechtesten Ruf hat sie in Deutschland. Aber wir werden auch andere
Produkte aus unserem Portfolio dort anbieten. Das fangt an bei den Luxuslederwarenherstellern Comtes-
se und Goldpfeil iiber unsere Schuhmarken Apollo und Sioux. Das hédngt von der Ladenflache und den
regionalen Gegebenheiten ab.“

(Elisabeth Dostert, ,Ich bekenne mich zum Standort Deutschland®, in: Stiddeutsche Zeitung vom
20.04..05, S. 24)

- ,Die Konsolidierung auf dem Schuhmarkt gewinnt an Fahrt. Die Schuhhéndler Reno und Hamm biindeln
ihr Geschéft in der neuen Holding Hamm- Reno- Group GmbH & Co KG (HR Group). Die neue Gruppe
sieht sich in Europa nach dem ,unangefochtenen Marktfiihrer Deichmann* auf Platz drei hinter der fran-
zésischen Vivarte. Mit der Fusion kommen harte Zeiten auf selbsténdige Schuhhéndler zu. Die Handler
miissten sich neben den GroBen behaupten und in Zukunft noch mehr auf die Starken der Fachhéndler
setzen: Beratung, Service und ein individuelles Warensortiment, so der Verband des selbstdndigen Schuh-,
Sport- und Lederwarenfachhandels. (...)*

(Alice Hossain, Gro3fusion im Schuhhandel, in: Stiddeutsche Zeitung vom 19.08.05, S. 20)

- ,Europas gréter Schuhverkdufer Deichmann hat die Traditionsmarken ,Gallus” und ,Elefanten” aufgekauft
und vor dem endgliltigen Aus gerettet. Deichmann will die beiden Marken von Zulieferern produzieren
lassen, teilte das Familienunternehmen mit. Fast jeder fiinfte in Deutschland verkaufte Schuh kommt von
Deichmann. Der Umsatz stieg 2004 um sieben Prozent. {(...)"

(Deichmann kauft weiter zu, in: Siiddeutsche Zeitung vom 21./ 22 05.05, S. 29)

- ,(-...) Der deutsche Handel leide nach wie vor unter der ,Geiz ist geil“ Mentalitit, so Achim Gabor: Im deut-
schen Schuh- Einzelhandel bestiinden Fldcheniiberkapazitdten von etwa 20 Prozent. Preiserh6hungen
lieBen sich derzeit nicht durchsetzen. Mittelfristig will Gabor die Erlése durch den Ausbau seiner Laden-
konzepte und neue Produkte jéhrlich steigern. (...)“

(Elisabeth Dostert, Gabor erwartet Konsolidierung, in: Stiddeutsche Zeitung vom 17.03.05, S. 21)

- ,Die Laden des schwedischen Bekleidungsunternehmens Hennes und Mauritz fehlen in keiner Einkaufs-
stralBe. Deutschland ist der wichtigste Absatzmarkt. Obwohl im deutschen Textilmarkt eine Flaute herrscht,
konnte H & M seinen Umsatz seit Jahresbeginn um 12 Prozent steigern. (...) AuBerdem méchte H & M
einen Online Versandhandel aufbauen. (...)"

(H & M priift neue Werbekampagnen, in. Siiddeutsche Zeitung vom 05./ 06. 01.05, S. 23 und H & M
macht Rekordgewinn, in: Siiddeutsche Zeitung vom 29.09.05, S. 23)

- ,Boss hat sich zu einem der gréBten Bekleidungskonzerne weltweit entwickelt. Seit einigen Saisons ist

auch die Frauenlinie Boss Woman ein gro8er Erfolg. Nachweislich werden gerade Anziige vor allem auf-
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grund des Images der Hersteller gekauft. Um eben jenes aufzupolieren, engagiert sich Boss seit Jahren
sehr beeindruckend in der Kunstwelt. Im Sport engagiert sich Boss zunehmend im Wettbewerb: seit 2004
unterhdlt die Firma eine eigene Yacht, die ,Hugo Boss*, die bei wichtigen Regatten am Start ist. (...)“

(Joachim Bessing, Der Chef kommt, in: Stiddeutsche Zeitung vom 14./ 15./ 16. 05.05, S. V)

Trend Drogerien, Parflimerien und Biicher

,Im scharfen Wettbewerb der Drogeriemarkte schreckt Dirk Rossmann vor harten Mafinahmen nicht zu-
riick. Markenartikler, die seine Konditionen nicht akzeptieren, miissen mit Auslistung rechnen. (...) Ross-
mann ist die am schnellsten wachsende Kette der Branche. ,Wir werden weiterhin preisaggressiv bleiben®,
sagt Rossmann. ,Aber die Luft ist wirklich diinn.“ Neue Geschafte eréffnet Rossmann nur noch, wenn sie zwi-
schen 500 und 1.000 Quadratmeter Flache haben. Kleinere Laden werden sukzessive geschlossen. (...)*

(Meite Thilde, ,Wir tun uns gegenseitig weh*, in: Stiddeutsche Zeitung vom 19.09.05, S. 19 und Ross-
mann setzt auf Expansion, in: Stiddeutsche Zeitung vom 28.08.05, S. 21)

»(-..) Douglas betreibt unter anderen die Thalia- Buchhandlungen, die Christ- Juweliergeschéfte und die
Hussel- SiiBwarenléden. (...) Der Konzern kiindigte weiteres Wachstum an. Die héchste Wachstumsdy-
namik hétten in den ersten neun Monaten die Parflimerien und Buchhandlungen gezeigt. Daneben habe
auch der Modebereich mit den Marken Pohland und Appelrath- Clipper in einem schwierigen Branchen-
umfeld kréftige Umsatzzuwéchse verbucht. (...)"

(Douglas erwischt guten Start, in: Siiddeutsche Zeitung vom 15.02.05, S. 27 und Douglas will neue
Filialen eréffnen, in: Stiddeutsche Zeitung vom 04.08.05, S. 20)

,(...) In Mlnchen geht man nicht in irgendeine Buchhandlung, man geht zu Hugendubel, Deutschlands
zweitgroRter Buchkette nach Thalia. 1893 erdffnete Karl- Gustav Hugendubel den ersten Laden, heute gibt
es 31 Filialen, die 32. wird im Herbst 2005 in Ulm erdéffnet. Zu verdanken hat Hugendubel die Expansion
dem Anfang April 2005 verstorbenen Heinrich Hugendubel. Er schuf am Miinchner Marienplatz das erste
Lese- Kaufhaus. Ein Problem ist , dass sich breite Schichten vom Lesen verabschiedet haben. Es gibt
eine Polarisierung: Die, die lesen, lesen mehr, und andere Schichten lesen gar nicht mehr. Die Ketten
verdréngen insbesondere mittelgroRe, wenig spezialisierte Buchladen. Doch die Buchketten wachsen seit
Jahren in einem stagnierenden Markt."

(Kristina Leska, ,Wir sind nicht in einer Lesekrise®, in: Stiddeutsche Zeitung vom 06./07.08.05, S. 25)

Trend GroBmarkte

- ,(-..) Der gréBte deutsche Handelskonzern Metro lebt stérker vom Auslandsgeschéft. Wéhrend die Umsét-
ze aulBerhalb von Deutschland im ersten Halbjahr um 9,5 Prozent zunahmen, mussten im Inland Einbu3en
hingenommen werden. Besonders schwach war das Lebensmittelgeschéft. Im Gegensatz zu Warenhéu-
sern und Verbraucherketten sind die GroBmérkte sowie die Elektronik- Ldden Media Markt und Saturn auf
Wachstumskurs. {(...)"

(Hans- Willy Bein, Konsumflaute belastet Metro, in: Stiddeutsche Zeitung vom 03.08.05, S. 19)

Trend Kaffeehaus

-,(...) In der Leopoldstra3e gibt es zwar nur ein Starbucks, dafiir aber noch fiinf weitere Coffee- Shops inner-
halb weniger Meter. Doch mit dem (iblichen braunen Getrénk habe die Coffee- Shop Kultur sowieso nicht
mehr viel zu tun, sagt Stadtgeograph Frank Schréder von der Ludwig- Maximilians- Universitét. Es gehe
nicht um Kaffee, sondern um das Image, die spezielle Architektur und Einrichtung der Shops. Deshalb
seien diese Laden bei jungen Leuten so beliebt. Und natiirlich, weil man durch die riesigen Fenster das
Leben auf der Stral3e beobachten kann.“

(Tanja Schwarzenbach, Starbucks und andere Kaffee- Kometen, in: Siiddeutsche Zeitung v. 26.11.05, S. 47)

»,Der Bundesgerichtshof hatte in einem Grundsatzurteil in einem Streit zwischen der Dugena Uhren und
Schmuck eG und Eduscho entschieden, dass Uhren nicht nur dauernd, sondern auch von Zeit zu Zeit
angeboten werden diirfen. Derartige Verkdufe kénnen aufgrund einer im Laufe der Zeit gewandelten
Verkaufsauffassung nicht mehr als branchenfremd betrachtet werden. (SZ vom 23.05.1980). Der Beginn
der , Tschibo non food*- Sparte reicht (iber 30 Jahre zuriick. 1973 begann der Réster damit, neben Kaffee
auch andere Giiter zu verkaufen.*

(Auch kiinftig Uhren im Kaffeeladen, in: Siiddeutsche Zeitung vom 23.05.05, S. 24)
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Zusammenfassung:

Die Ketten befinden sich untereinander im starken Wettbewerb. Es werden weitere Expansionen angestrebt,
unter diesen der kleinteilige Einzelhandel oft das Nachsehen hat.
Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kann von dem Phanomen Filialisierung nicht profitieren.

A.1.13 Discounter
Trend: neues Warenangebot

-,(...) Lange Zeit konnten Drogeriemérkte darauf vertrauen, dass ihnen von Seiten des Lebensmittelhandels
niemand ernsthaft Konkurrenz macht. Den Spezialisten fiir Kérperpflege und Hygieneartikel erwéchst zu-
nehmend auch neue Konkurrenz durch die Discounter. (...)“

(Stefan Weber, Auch Rewe gibt auf, in: Stiddeutsche Zeitung vom 05.04.05, S. 23)

- ,(---) Spielwaren- Verbandschef Wilfried Baumunk beklagte Preiskdmpfe im Handel und die ,preisaggressi-
ve Vermarktung” von Markenspielzeug im Supermarkt. (...)"
(Weniger Besucher, in: Siiddeutsche Zeitung vom 16.02.05, S. 22)

- ,Discount funktioniert auch fiir Bioware: Erdkorn- Griinder Thomas Hinz orientiert sich am Geschéaftsprinzip
von Aldi. Bio und Discount sind fiir Hinz kein Widerspruch. Discount habe nichts mit Billigware zu tun.
Kennzeichen seien ein kleineres Sortiment sowie eine einfache Ausstattung der Geschafte. Hinz legt
Wert darauf, dass seine Mitarbeiter vor Kunden gut gelaunt wirken und tut eine Menge fiir Schulung und
Motivation. (...)*

(Meite Thiede, Discount funktioniert auch fiir Bioware, in: Stiddeutsche Zeitung vom 07.01.05, S. 21)

Trend Konkurrenz

,Die splrbare Verteuerung von Sprit, Heizdl und Strom haben die Hoffnung von Handel und Gastrono-
mie auf eine Belebung ihrer Geschéfte platzen lassen. Das Geld, das an der Zapfséule gelassen werde,
fehle der Gastronomie. Das sagte Christian Ehlers, der Hauptgeschéftsfiihrer des deutschen Hotel- und
Gaststéttenverbandes. Etwas abgeschwécht habe sich zugleich der Zulauf bei Discountern. Verbraucher
wollten sich offenbar zu Hause ein besseres Essen leisten, wenn sie schon auf einen Restaurantbesuch
verzichteten, ergdnzte Ehlers. Daher wiirden wieder haufiger Frischeprodukte und vorbereitete Gerichte
im Supermarkt an der Ecke gekauft, berichtete Dierk Frauen, der Président des Bundesverbandes des
Deutschen Lebensmittelhandels. Wahrend Premiummarken und glinstige Handelsmarken zulegen konn-
ten, seien Produkte, die preislich im Mittelfeld rangieren, unter Druck geraten. (...)"

(Teure Energie belastet Lebensmittelhandel, in: Stiddeutsche Zeitung vom 23.09.05, S. 26)

,Die Lebensmitteldiscounter stoBen in Deutschland an Wachstumsgrenzen. Trotz erh6hter Werbeausga-
ben, erweiterter Sortimente und der Eréffnung neuer Filialen haben sie ihren Marktanteil in diesem Jahr
bisher nur geringfiigig gesteigert. Seit einigen Jahren sei in der Branche ein Trend zu beobachten. Dis-
counter erweitern schrittweise ihre Angebotspalette und ndhern sich dem Konzept klassischer Supermérk-
te an. Guido Mager von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft KPMG prognostiziert, der Discounter- Anteil
am gesamten Lebenseinzelhandel werde bis 2010 maximal von 40 auf 45 Prozent zulegen kénnen. Er
begriindet dies somit, dass das Reservoir potenzieller Neukunden weitgehend ausgeschépft sei. (...)"
(Silvia Liebrich, Stefan Weber, Schwierige Zeiten fiir Discounter, in: Siiddeutsche Zeitung v. 06.10.05, S. 25)
,Der Konzentrationsprozess im Einzelhandel geht weiter: das Bundeskartellamt genehmigte am Montag
dem gréBten deutschen Lebensmittelhdndler Edeka die Ubernahme des Hamburger Konkurrenten und
der Discountkette Netto Siid. Mit der Ubernahme schldgt der Edeka- Konzern gleich zwei Fliegen mit einer
Klappe. Zum einen kann er die Spitzenposition im deutschen Handel ausbauen und damit die Einkaufs-
macht stérken. Zum anderen gelingt es ihm, im zukunftstréchtigen Discountbereich Ful8 zu fassen. Netto
Siid ist die Nummer fiinf im deutschen Lebensmittel- Discount. {(...)"

(Edeka (ibernimmt Spar und Netto, in: Stiddeutsche Zeitung vom 30.08.05, S. 23

,Hypermarchés in der Krise. Das Konzept ist einfach. Die Riesenmérkte sollen alles bieten, vom Ra-
senméher (ber Schreibwaren, Fernseher und Unterwdsche bis zu Fertiggerichten, in méglichst allen
Preiskategorien. Jedoch sind mehr und mehr Franzosen nicht mehr bereit, Stunden in den langen und
oft uniibersichtlichen Mérkten herumzuirren und, wegen der vielfachen gesetzlichen Regulierungen, auch
noch hohe Preise fiir Lebensmittel zu zahlen. Inzwischen locken die kleineren, wohnortnahen Supermérk-
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te viele Franzosen an. Vor allem sind es die deutschen Discounter Aldi und Lidl, die in rascher Folge neue
Maérkte offnen. (...)"

(Gerhard Blédske, Hypermarché in der Krise, in: Stiddeutsche Zeitung vom 17.03.05, S. 18)

Trend Expansion

- ,Wéhrend Aldi und Lidl ihren Umsatz in Deutschland nur noch steigern, indem sie ihr Ladennetz weiter ver-
dichten, wéchst die Plus- Gruppe auch auf etwa gleichbleibender Flédche. Plus hat bei der Modernisierung
seines bundesweit 2810 Standorte umfassenden Filialnetzes erheblichen Nachholbedarf. Aus diesem
Grund werden nicht mehr zeitgemél3e, wenig profitable Standorte geschlossen, im Gegenzug entstehen
neue Léden. Durch diesen Austausch von 150- 180 Geschéften pro Jahr steigt die Zahl der Filialen nicht
nennenswert. (...) Im Wettbewerb mit Aldi und Lidl versucht der zur Tengelmann- Gruppe gehérende
Discounter verstérkt, ein eigenes Profil zu entwickeln, so im Warenangebot mit einem vergleichsweise
umfangreichen Bio- Sortiment. (...)“

(Stefan Weber, Discounter Plus sucht neue Standorte, in: Siiddeutsche Zeitung vom 18.11.05, S. 24 und
Stefan Weber, Der Herr der kleinen Preise, in: Siiddeutsche Zeitung vom 02.12.05, S. 26)

- ,(-.-) 22 Mérkte hat der Discounter in Miinchen- und will noch 40 weitere bauen. Die Stadt pocht auf inte-
grierte Lagen. Stadtbaurétin Christiane Thalgott sagt: ,Uns ist es Véllig egal, ob sich da ein Aldi, ein Lidl
oder ein anderer Filialist ansiedeln will“. Fiir die Stadt komme es darauf an, welche Auswirkungen ein
neuer Discounter auf die Einkaufssituation in der Umgebung habe. ,Wir wollen funktionstiichtige Stadtteil-
zentren®, sagt Thalgott, ,in denen es auch Einkaufsmdéglichkeiten gibt”. Miinchen setze auf polyzentrische
Standorte. Discounter haben Magnetfunktion. ,Wenn ein Discounter zu weit weg angesiedelt sei, gerate
der gewachsene Einzelhandel in Gefahr. Aldi wolle hdufig Standorte in Gewerbegebieten. Gewerbegebie-
te sind meistens fiir das produzierende Gewerbe, und deshalb fiir den Einzelhandel nicht geeignet. (...)*

(Otto Fritscher, Wo vertrégt die Stadt einen Aldi?, in: Stiddeutsche Zeitung vom 12./13.11.05, S. 55)

Zusammenfassung:

Die Discounter Aldi und Lidl kénnen ihren Umsatz nur noch steigern, indem sie ihr Ladennetz verdichten
oder durch die Aufnahme neuer Warenprodukte. Beides bietet dem klassischen Einzelhandel Konkurrenz.
Discounter siedeln sich bevorzugt in nicht integrierten Standorten an und ziehen Kundschaft von Stadtteilen
ab, andererseits erganzen Discounter das Warensortiment hinsichtlich neuer Branchen und Markenprodukte.
Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kann von dem Phanomen Discounter nicht profitieren.

A.1.14 Internet
Trend Information, Service und Expansion

- ,(...) Die Versteigerung von apothekenpflichtigen Medikamenten im Internet versto3t gegen das Arzneimit-
telgesetz und ist damit rechtswidrig. (...)"

(Ekkehard Miiller- Jentsch, Internetbérse fiir Arzneien illegal, in: Stiddeutsche Zeitung v. 11.11.05, S. 42)

- ,(-.-) Der Bundesgerichtshof hat die Rechte der Verbraucher bei Riickgabe von Online- Bestellungen
bekréftigt. Nach dem Urteil muss bei elektronischen Bestellungen darauf hingewiesen werden, dass bei
fristgerechter Riickgabe der gelieferten Ware der Kaufpreis erstattet wird. (...)“

(BGH stérkt Verbraucher, in: Stiddeutsche Zeitung vom 29.11.05, S. 20)

- ,Die Stadt Miinchen erweitert das digitale Abbild der Stadtgesellschaft um zwei Angebote. Ab sofort kann
man unter den Themenportalen der Domain ,www.muenchen.de" auf die neuen, offiziellen Stadtviertelsei-
ten und eine eigene Datenbank fiir Vereine, Verbdnde und Initiativen zuriickgegriffen werden. So sollen
beispielsweise Fragen zur Geschichte, zu den Einwohnern oder den Wahlergebnissen, aber auch nach
dem Weg zum néchstgelegenen Backer oder Metzger beantwortet werden. {(...)*

(Andreas Flessa, Stadtteile zeigen Flagge, in: Stiddeutsche Zeitung vom 07.09.05, S. S 2)

- ,Paradies fiir Preisfiichse - Preisdatenbanken suchen im Internet das billigste Angebot. Seit mehr Deutsche
auf Schnédppchenjagd gehen, ist das Interesse am Preisvergleich im Internet gestiegen. Im Netz hat der
Verbraucher die Méglichkeit, schnell den giinstigsten Online- Shop zu finden: Eigene Internetseiten erlau-
ben eine lbergreifende Suche. (...)"

(Corinna Kreiler, Paradies fiir Preisfiichse, in: Stiddeutsche Zeitung vom 05./ 06.01.05, S. 20)

171

ANHANG




ANHANG

- ,E- Bay- ein globaler Online- Marktplatz zum Steigern und Versteigern, Kaufen und Verkaufen von praktisch
allem, ein gigantisches Warenhaus ohne eigene Produkte, das nur von der Vermittlung zwischen seinen
Kunden lebt. Allein im Geschéftsjahr 2005 werden dort schétzungsweise 70 Millionen Menschen einen
Deal abschlieBen und Waren fiir mehr als 40 Milliarden Dollar verkaufen. Dieses Volumen und rasante
Wachstum hat sicher mit den unbegrenzten Méglichkeiten des Schndppchenjagens und Geldverdienens
zu tun- aber gerade seit dem erreichen einer gewissen Grof3e Iasst sich noch ein anderes Phdnomen beo-
bachten: e- Bay bildet eine Art Paralleluniversum der Dinge, in dem Raum und Zeit aufgehoben scheinen,
eine virtuelle Dachkammer der Welt, indem kein Gegenstand jemals mehr verloren geht. (...)“

(Tobias Kniebe, Das Prinzip EBAY, in: Siiddeutsche Zeitung Magazin No. 34 vom 26.08.05, S. 30)

.(-..) Firmen- Homepages sind oft nicht professionell: ,Viele benutzen das Internet nur als elektronische
Visitenkarte und nicht als Vertriebskanal”, beobachtet Guido Zakrzewski vom Beratungs- und Informati-
onszentrum Elektronischer Geschéftsverkehr (BIEG) Hessen. Nicht jede Homepage effiillt ihren Zweck,
Kunden zu gewinnen. Zu den Fehlern gehérten inhaltsleere Seiten, auf denen keine Angaben (iber Pro-
dukte, Dienstleistungen oder Preise zu finden sind. (...)“

(Firmen- Homepages oft nicht professionell, in: Siiddeutsche Zeitung vom 04.07.05, S. 23)

,(...) Bei den iber 54- Jahrigen und damit statistisch gesehen ,élteren” Deutschen hétten im ersten Quartal
2004 rund 22 Prozent das Internet genutzt. Ein Jahr zuvor lag die Quote nur bei 16 Prozent. Mit 38 Prozent
sei bei den Alteren der Zuwachs bei der Internet- Nutzung deutlich héher als in der Gesamtbevélkerung ab
zehn Jahren. Der Gesamtanteil der Internet- User lag bei 58 Prozent. (...)“

(Senioren Surfen, in: Stiddeutsche Zeitung vom 19.04.05, S. 20)

,Deutsche Unternehmen und Haushalte nutzten im Jahr 2004 das Internet im européischen Vergleich
liberdurchschnittlich stark. Insgesamt hétten in Deutschland etwa 60 Prozent der Haushalte Anschluss
ans Internet, EU-weit nur 47 Prozent. Von 2002 bis 2004 habe es in Deutschland einen Zuwachs von
knapp einem Drittel gegeben, sagte Johannes Hahlen, der Président des Statistischen Bundesamtes. Die
européische Entwicklung verlaufe deutlich langsamer.“

(Jeder zweite Haushalt hat Zugang zum Internet, in: Siiddeutsche Zeitung vom 15.03.05, S. 21)

,(-..)Der Einkauf im Internet wird immer beliebter. Das Marktforschungsunternehmen GfK schétzt, dass im
Jahr 2004 Waren und Dienstleistungen im Wert von rund 11 Milliarden Euro (iber die virtuellen Ladentische
gingen. Doch der Einkauf ist nicht frei von Fallstricken. Hohe Versandkosten, Lieferzeiten, beschédigte
Waren, zeit- und kostenintensive Riickabwicklung bereits gelieferter Ware, Konto- und Kreditkarten-Da-
tentibermittlung sind einige Risiken bei online- Shopping. (...)"

(Thomas Hammer, Risiken per Nachnahme, in: Stiddeutsche Zeitung vom 02.03.05, S. 24)

- ,(...) Frauen kaufen vermehrt im Internet ein, weil viele von ihnen fiir einen Einkaufsbummel tagsiiber keine
Zeit mehr haben. So lautet das Ergebnis einer Nielsen- Umfrage zum Weihnachtsgeschéft online. Friiher
hétten die meisten Menschen das neue Medium erst einmal mit kleinen Dingen wie Blichern ausprobiert;
heute hétten sie auch keine Hemmungen mehr, Digitalkameras, Camcorder oder Handys online zu bestel-
len. Biicher sind noch der absolute Spitzenreiter, es folgen Spielfiime, Geschenke aus dem Bereich Musik,
Kleidung, Kinderspielzeug und Videospiele. Davon profitierten nicht nur die reinen Internet- Anbieter, son-
dern auch traditionelle Kaufhduser und Laden, die nun auch im Internet verkauften.

(Antonie Bauer, Internet- Handler hatten ein frohes Fest, in: Stiddeutsche Zeitung vom 04.01.05, S. 18)

Trend Geschaftsidee

- ,(...) Mit der Legalisierung des Versandhandels machte der Gesetzgeber in Deutschland 2004 den Weg
frei zur Online- Apotheke. (...) Bei einer Umfrage der Universitdt Kéin unter 2.100 Internet- Nutzern vom
Sommer 2005 gaben 82 Prozent die Kostenersparnis als gro3ten Vorteil des online- Versandes an, gefolgt
von Weg- und Zeitersparnis. (...)*

(Manfred Hummel, Pillen per e- Mail, in: Stiddeutsche Zeitung vom 08.11.05, S. 39 und Arzneimittel- Ver-
sand mit Méngeln, in: Stiddeutsche Zeitung vom 25.02.05, S. 27)

- ,(...) New York und seine Tageléhner: im Schatten Manhattens kdmpfen Tausende von Billigléhnern ums
Uberleben- oft am Rande der Legalitét, aber stolz, nicht von staatlichen Hilfen abhéngig zu sein. New
Yorks Untergrund Wirtschaft boomt. Ihr groBter Marktplatz ist die craiglist.com ein kostenloser Internet-
dienst, der unter der Rubrik ,Job“ jeden Tag Hunderte von Dienstleistungen anbietet. (...)"

(Andreas Oldag, Schneller als die Polizei erlaubt, in: Stiddeutsche Zeitung vom 03./ 04.09.05, S. 28)

- ,(---) Amazon.com wéchst weiter, aber der Gewinn bréckelt. Einige Analysten kritisierten, dass das Wachs-
tumstempo des weltgréB3ten Internet- Buchhéndlers nachlasse. Zudem geféllt vielen schon seit langem
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nicht, dass Amazon die Verk&ufe mit Niedrigpreisen und kostenloser Auslieferung ankurbelt. (...)“
(Amazon verdient weniger, in: Siiddeutsche Zeitung vom 28.04.05, S. 25)

- ,Das Internet ist im Antiquarmarkt besonders wichtig“, sagt Hannes Blum, der Vorstandschef von Abebooks
Inc. Es sei namlich oft der einzige Weg, ein bestimmtes Buch zu finden. Der online- Markt mit gebrauchten
Btichern sei in vielen Lédndern der einzige Buchmarkt, der noch signifikant wéchst. (...)"

(Gute Geschéfte mit alten Waélzern, in: Siiddeutsche Zeitung vom 30.03.05, S. 29)

- ,(...) Herrenmode: Renata De Pauli eréffnete vor acht Jahren ihren Mode- online Shop. Heute vertreibt
die Griinderin, der 40 Prozent der Aktien der Firma gehdren, zirka 55.000 Artikelvarianten namhafter Mo-
demarken und erwirtschaftet einen Umsatz von 11,5 Millionen Euro. Beratung und Service sind wichtige
Faktoren geblieben. Mit der Strategie: hinhéren, kombinieren und koordinieren, hat sich die Internet- Un-
ternehmerin (www.herrenausstatter.de) nach eigenen Angaben die Marktfiihrerschaft in ihrem Bereich
gesichert. (...)"

(Renate Wolf- G6tz, Mit Socken fing es an, in: Stiddeutsche Zeitung vom 09.03.05, S. N 1)

Trend Konkurrenz

- ,(...) Die billige Konkurrenz aus dem Internet macht den gro3en Miinchner Musikldden zu schaffen. Der
boomende Internethandel hat erneut ein Musikgeschéft in die Pleite getrieben. Die Zielgruppe der Musik-
héndler ist relativ jung und gehérte zu den ersten Kunden, die die Vorteile des Netzes nutzten. Gleichzeitig
ist es eine Klientel, die genau auf den Preis schauen muss. Peter Knoll, Geschéftsfiihrer der Musikhand-
lung Lindberg sagt, man miisse heute damit leben, dass der Kunde die Preise im Internet vergleicht.
Seine Strategie: Expansion. Nur durch diese Offensive, glaubt Knoll, kbnne er seine Vorteile gegeniiber
dem Internet ausspielen: Service, Auswahl und Testméglichkeiten. Im Internet kann man schlie8lich keine
Instrumente spielen und ausprobieren. (...)"

(Marco Eisenack, Raue Téne, in: Siiddeutsche Zeitung vom 29.11.05, S. 20)

- ,(---) Zunehmend unter Druck geraten die Reisebliros durch den Online- Vertrieb der Veranstalter. In zwei
bis drei Jahren wiirden gut 20 Prozent des Umsatzes mit Urlaubsreisen (ber das Internet erzielt, schatzt
der Thomas- Cook- Vorstandschef Wolfgang Beeser. ,Das macht Druck auf die Reisebliros®, sagt Beeser,
der damit rechnet, dass viele Reisbiiros verschwinden werden. {(...)"

(Sibylle Haas, Deutsche haben wenig Lust aufs Reisen, in: Stiddeutsche Zeitung vom 14.10.05, S. 21)
Zusammenfassung:

Das Internet bietet dem stationaren Einzelhandel im periodischen und langfristigen Bedarf, als auch im
Dienstleistungsbereich Konkurrenz. Die Statistiken beweisen eine Zunahme der Internetnutzer insgesamt,
als auch innerhalb von einzelnen Altersgruppen. Durch die Veréffentlichung von Stadtinformation und
Stadtteilinformation im Internet kdnnte auch der Einzelhandel profitieren. Durch den Online- Einkauf kénnen
Risiken entstehen, die sonst nicht entstehen.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kann von dem Phéanomen Internet iberwiegend nicht profitieren.

A.1.15 Phanomen Versandhandel

-,(...) Die Handelskette Globetrotter betreibt fiinf Filialen und gibt zweimal im Jahr einen Katalog heraus. Die
Hélfte des Globetrotter- Umsatzes ist Versandgeschéft., davon kommen wiederum 75 Prozent (iber das
Internet. Das Einzugsgebiet der Geschéfte habe einen Radius von 150 Kilometern. {(...)*

(Meite Thiede, Schlafsdcke, Stirnlampen und Spritzen, in: Stiddeutsche Zeitung vom 21.03.05, S. 28)

- ,(-..) Otto- Versand ist ein stark mobilitdtsabhédngiges, global aufgestelltes Unternehmen mit 90 Niederlas-
sungen in 23 Landern. Die Waren werden auf allen Kontinenten hergestellt und auf 20 Millionen Kunden
verteilt. Nach Berechnungen von Otto fallen beim Schiffstransport von Hongkong nach Hamburg pro
T- Shirt 90 Gramm CO2 an, mit dem Flugzeug 1.750 Gramm. Das Versandhaus versucht, nicht nur die
Verkehre, sondern auch die Verpackung, Energieversorgung und die Bauweise seiner Hduser stédndig
6kologisch zu verbessern. Jede MaBnahme spart CO2 und Geld und sichert damit Arbeitsplétze. (...)"

(,Eine echte Erfolgsgeschichte”, in: Umwelt macht Arbeit, vom Juni 2005, Das Wirtschaftsmagazin des
Bundesumweltministeriums, S. 10)

- ,(...) Den Teleshopping- Markt beherrschen drei groBe Sender: QVC, HSE24, RTL Shop. Wéhrend bei
dem Miinchner Auktionssender 1-2-3.tv die Klientel etwa 42 Jahre und eher méannlich ist, dominiert bei
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den klassischen Homeshopping- Kanélen die weibliche Generation 50 und élter. Allen gemeinsam ist der
groBBe Anteil an Stammkunden. ,70 Prozent unserer Kundschaft haben schon mehrfach gekauft, sagt
Andreas Biichelhofer von 1-2-3.tv. (...)"

(Hendrik Bensch, Aufstieg der Einkaufssender, in: Siiddeutsche Zeitung vom 07.10.05, S. 26)

Zusammenfassung:

Das klassische Versandgeschaft durch Katalogbestellung ist fiir Nischenprodukte erfolgreich. Allerdings
erfahrt auch hier der Einzelhandel, dass das Internet den Vertriebsweg liber den Katalog ablésen kann. Neu
hinzugekommen ist der Warenvertrieb tiber das Fernsehen.

Traditionelle Versandhauser mit einem umfangreichen Warenangebot und Warenvorhaltung missen Ein-
sparungen vornehmen, damit sie den Erfolg ihrer Handelsvertriebsstrategie aufrechterhalten kénnen.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel in Stadtteilzentren kann von dem Phéanomen Versandhandel nicht pro-
fitieren.

A.1.16 Shopping- Center

- ,(...) 56 neue Shopping- Center mit einer Mindestflache von jeweils 10.000 Quadratmeter werden in den
néchsten vier Jahren in Deutschland eréffnet, das heil3t ihre Anzahl erhéht sich von 363 Centern zum
Stand 1.1.2005 um 15,4 Prozent auf 419 Center. Gleichzeitig wird die Gesamtfliche um mehr als 1,6
Millionen Quadratmeter ansteigen, das bedeutet einen Fldchenzuwachs von insgesamt 14 Prozent oder
gut 3,5 Prozent pro Jahr. Dies ermittelte das EHI- Eurohandelsinstitut, Kéin in den aktuellen Planungsun-
terlagen Stand Juli 2005. (...)“

(EHI: Shopping-Center- Boom ungebrochen, in: www.einzelhandel.de vom 11.08.2005)

- ,(...) Das Wachstum beschleunigt sich wieder, Shopping- Center sind ein weiterhin boomender Markt. Ein
weiterer klarer Trend ist die Standortlage: es geht weiter hin zur Innenstadt. Wéhrend rund zwei Drittel
der Shopping- Center (60,7 Prozent) in Innenstédten und rund ein Drittel (35,7 Prozent) in Stadtteilen
geplant sind, ist die Standortlage ,Griine Wiese*® (3,6 Prozent) nur noch schwer realisierbar. Entsprechend
der Standortverlagerung werden die durchschnittlichen Fldchen der einzelnen Objekte absolut gesehen
kleiner. (...)"

(EHI: Shopping-Center- Boom ungebrochen, in: www.einzelhandel.de vom 11.08.2005)

- ,(---) In der neuen FuBball- Arena in Fréttmaning stehen 4.600 Quadratmeter als Ladenfldche zur Verfii-
gung. Hier ist auch der Treffpunkt fiir Fiihrungen durch das Stadion. Der gesamte Verkaufsbereich ist
taglich von 10 bis 20 Uhr gedffnet. ,Hierher kommen Familien und nicht nur Fans nach einem Spiel”, sagt
Architekt Wolfgang Gruschwitz, der die Markenwelt als , Themenpark zum FuBBball” gestaltet hat. (...)"

(Alfred Diirr, Einkaufszentrum am Spielfeldrand, in: Siiddeutsche Zeitung vom 20.05.05, S. 40)

Zusammenfassung:

Die Uberwiegende Zahl der Shoppings- Center ist in den Innenstadten geplant, jedoch ein Drittel soll in
Stadtteilen realisiert werden und knapp vier Prozent auf der griinen Wiese. Shopping- Center in Stadtteilen
und auf der griinen Wiese bieten fiir den kleinteiligen Einzelhandel in Stadtteilzentren Konkurrenz.

Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel in Stadtteilzentren kann von dem Phanomen Shopping- Center nicht
profitieren.

A.1.17 Mobel- Center und Fachmarkt

- ,(...) Die Argumente von Befiirwortern und Gegnern des groB3fldchigen Einkaufszentrums mit einem Mébel-
haus des dsterreichischen Branchenriesen XXXLutz glichen genau denen in anderen bayerischen Kom-
munen. Der Sorge um eine schleichende Verédung der Innenstadit stellten die Investoren die Aussicht auf
700 neue Arbeitsplédtze entgegen. Die Gegenseite machte dazu die Gegenrechnung auf, wonach bis zu
1.700 Verké&ufer ihren Job verlieren kénnten, sollte kiinftig die Kundschatft fiir die Geschéfte der Innenstadt
ausbleiben. (...)"

(Peter Schmitt, Gegen Einkaufen am Cityrand, in: Siiddeutsche Zeitung vom 12.04.05, S. 40)

- ,(...) Kaum haben sich die Wogen gegléttet, welche das neue Einkaufszentrum in UnterschleiBheim ge-
schlagen hat, da steht ein neues Projekt ins Haus: Im Gewerbegebiet soll ein 22.000 Quadratmeter gro3es
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Fachmarktzentrum entstehen. Das wiirde die Verkaufsfldche in UnterschleiBheim mehr als verdoppeln.
SPD- Stadtrédtin Katharina Bednarek sprach von einer ,sehr schwierigen Entscheidung®, die getroffen
werden miisse. Einerseits gehe es um eine Gewerbeimmobilie mit Baurecht, andererseits habe das Ein-
kaufszentrum gravierende Folgen fiir die Bezirksstral3e. (...)"

(Ein neuer Einkaufsmarkt dréngt in die Stadt, in: Stiddeutsche Zeitung, Landkreis Miinchen, vom
16.11.05, S. R 3)

- ,(...) Im laufenden Raumordnungsverfahren fiir ein Mébelhaus in Aschheim ist auch die Gemeinde Un-
terféhring aufgerufen, eine Stellungnahme abzugeben. Sie fiel negativ aus. Der Grund: Eine erwartete
Zunahme des StraBenverkehrs. {(...)"

(Mbbelhaus abgelehnt, in: Siiddeutsche Zeitung, Landkreis Miinchen, vom 16.11.05, S. R 3)

- ,(...) Ikea plant langfristig einen dritten Standort im kiinftigen Gewerbegebiet Freiham Siid, nach Eching im
Norden und Brunnthal im Siidosten Miinchens. {(...)"

(Susanne Mayer, Ikea plant eine dritte Niederlassung, in: Stiddeutsche Zeitung vom 25.10.05, S. 41)

-,(...) Ein lIkea- Mdbelhaus in London ist bei seiner Eréffnung von 6.000 statt der erwarteten 2.000 Schnépp-
chenjéger tiberrannt worden. In dem Chaos wurde ein Mann mit einem Messer verletzt, fiinf weitere Kun-
den mussten im Krankenhaus behandelt werden. Bei einer Panik bei der Eréffnung eines lkea- Hauses in
Saudi- Arabien waren im September drei Menschen ums Leben gekommen. (...)“

(Massenschlégerei bei Ikea- Eréffnung, in: Siiddeutsche Zeitung vom 11.02.05, S. 19)

- ,(--.) Vor den Toren der Stadt siedeln sich immer mehr GroBmérkte an. In der Stadt und im Landkreis
Miinchen gibt es bereits 50 Bau-, Mébel-, und Gartencenter; ihre Verkaufsflache betrégt rund 500.000 bis
600.000 Quadratmeter. Durch den Bau von 12 weiteren geplanten GroBmérkten kommen 250.000 Qua-
dratmeter hinzu. Hubert Weiger, Landesvorsitzender des Bundes Naturschutz, kritisiert die Vernichtung
von Waldfldchen durch die Neuansiedlung von Bau- und Mébelzentren. Besorgt zeigt er sich angesichts
der neuen Gewerbegebiete im AuBBenbereich zwischen Taufkirchen und Brunnthal in Miinchen. Die dor-
tigen Waélder gehdren seit der Ansiedlung von lkea vor zwei Jahren zu den begehrtesten Standorten fiir
GroBmérkte. (...)"

(Susanne Mayer, lkea plant eine dritte Niederlassung, in: Stiddeutsche Zeitung vom 25.10.05, S. 41)

Zusammenfassung:
Trotz aller Kritik und Bedenken expandieren M&belhaduser und Fachmarkte in nicht integrierten Lagen. Durch

ihre Randsortimente bieten sie dem Kleinteiligen Einzelhandel in Staditteilzentren Konkurrenz.
Fazit: Der kleinteilige Einzelhandel kann von dem Phédnomen Md&belhaus und Fachmarkt nicht profitieren.

175

ANHANG




176



A 2 Anhang 2: Tabellen - Laden in den Untersuchungsgebieten

ANHANG

Untersuchungsgebiet

Léden fiir
taglichen Bedarf

Neuhausen

Milbertshofen

Bogenhausen

Berg am Laim
Trudering

Waldtrudering

Harlaching

Alt- Solln

Laim

Apotheke

Bécker

Drogerie

w| o o

Feinkost

o w| o

Fisch

Geflligel/ Eier

Getrénke

Kase

Kaffee / Tee

Konditorei

Lebensmittel

Metzger

NN

Naturkost/ Reformhaus

Obst

w| & of @

w| | o o o w|

Wein/ Feinkost

Zeitungen/ Zeitschriften

w| w| | o o |

Summe Ladenf. tagl. Bedarf

52

28

)

21

20

26

50

Untersuchungsgebiet

Laden fiir
periodischen Bedarf

Neuhausen

Milbertshofen

Bogenhausen

Berg am Laim
Trudering

Waldtrudering

Harlaching

Alt- Solln

Laim

Antiquitaten

Autoteile, Autohaus

Bettengeschaft

Blumen

w| w|

Buchhandlung

Einrichtung/ Stoffe

| w| w

Elektroartikel

Fahrader

| | N @] o] N

Farbengeschaft/ Bodenbelage

Fotoartikel

Handyladen

Haushaltswaren

Hifigeréte/ Computer

Horgeréte

w| w| N w|

Galerie/ Rahmen

o | oo~

Gebrauchtwagen

Geschenkeartikel

Kurzwaren

Mode

Optik

w| o

Parfimerie

Sanitatshaus

Schmuck/ Uhren

Schuhe/ Lederwaren

Spielwaren

| |

Sportartikel

Tierhandlung

Warenhaus

Summe Laden fir period. Bedarf

75

25

53

36

64

21

30

43
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A 3 Anhang 3: Katalog der Betriebsformen des Einzelhandels

1. Lebensmittel- Betriebsformen
Lebensmittel- Handwerk

- Metzger, Bécker, Konditor
Lebensmittelladen

- bis 400 m? Verkaufsflache

- Lebensmittelanteil: ca. 80 Prozent

- Nebensortimente: v. a. Drogeriewaren, Zeitschriften

- Frischeschwerpunkt

- héheres Preisniveau

- haufig Einkaufsgemeinschaften

- bei kleineren z.T. Fremdbedienung, sonst Teilselbst- oder auch Selbstbedienung

Lebensmittel- Supermarkt

- ab 400 m2 Verkaufsflache bis ca. 800 m?

- Vollsortiment im Nahrungs- und Genussmittel- Bereich (NuG- Bereich)

- Frischeschwerpunkt

- 2.T. shop- in- shop- Betriebe

- Aufbau weiterer Fachsortimente: v.a. Drogeriewaren, Zeitungen,
Zeitschriften, Haushaltswaren, Spiel- und Geschenkartikel, z.T. Pflanzen sowie Bekleidung

- Selbstbedienung vorherrschend, untergeordnet Teilselbst- oder Fremdbedienung

- Preise meist niedriger als bei Lebensmittelladen

- fast ausschlieBlich Filialbetriebe regional oder tberregional tatiger
Einzelhandelsunternehmen

Verbrauchermarkt:

- GroBflachiger Betrieb, i.d.R. Gber 1.000 m?2

- Nahrungs- und Genussmittel- Sortiment Gberwiegt, als Vollsortiment ausgebildet

- Frische- Angebot verstéarkt als shop- in- shop

- Drogerie- Schreib- und Haushaltswaren ebenfalls im Vollsortiment

- Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Geschenkartikel sowie elektrische Haushaltsgerate als
Teilsortiment

- i.d.R. Selbstbedienung

- kaum fachliche Beratung und Dienstleistungsangebote

- mittleres bis niedriges Preisniveau mit Discountelementen

- ausschlieBlich Filialen Uberregionaltatiger Einzelhandelsunternehmen

Lebensmittel- Discounter

- Beschranktes Nahrungs- und Genussmittel- Kernsortiment von 500 bis 1.500 Artikeln mit
hoher Umschlagsfrequenz

- v.a. Trockensortiment, zunehmende Integration von leicht zu handhabenden Frische-
artikeln oder Kihlwaren

- Eigenmarken kdénnen Uberwiegen

- wachsende Bedeutung von Nebensortimenten, ebenfalls hohe Umschlagsfrequenz,
rascher Sortimentswechsel

- reine Selbstbedienung

- keine Dienstleistungsangebote

- niedrig kalkulierte Preise

- Filialbetriebe vorwiegend Uberregional tatiger Einzelhandelsunternehmen

Lebensmittel- Spezialgeschaft

- Ausschnitt aus dem Nahrungs- und Genussmittel- Vollsortiment in tiefer Gliederung

- i. d. R. Fremdbedienung bis Teilselbstbedienung

- fachliche Beratung

- Dienstleistungsangebote

- meist hdhere Preise gegenlber den anderen Lebensmittelbetriebsformen

- zunehmende Filialisierung (Feinkost, SiBwaren, Getranke, Wein/ Spirituosen, Tabak)
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2. Non- Food- Betriebsformen
Fachgeschaft

- in sich zusammenhangendes Sortiment in groBer Auswahl

- unterschiedliche Qualitat

- i. d. R. Teilselbst- oder Selbstbedienung, eventuell auch Fremdbedienung
- fachliches Beratungsangebot

- z. T. ergénzende Dienstleistungsangebote

- mehrere Preislagen

- Filialisierungsgrad je nach Branche stark schwankend

- i. d. R. Mitgliedschaft in Einkaufsverbanden

Spezialgeschaft

- Ausschnitt des Sortiments eines Fachgeschéfts

- hohe Sortimentstiefe

- Andienung je nach Branche Fremd- oder Teilselbstbedienung

- fachliche Beratung und erganzende Dienstleistungsangebote

- Preise i.d.R. Uber denen des Fachgeschéafts

- Filialisierungsgrad und Mitgliedschaft bei Einkaufsgemeinschaften von Branchen abhangig

Fachmarkt

- gegeniiber dem Branchendurchschnitt Gberdurchschnittlich groBe Verkaufsflachen

- i. d. R. ebenerdig

- breites und weitgehend tiefes Sortiment

- dabei zielgruppen- oder bedarfsorientierte Spezialisierungskonzepte

- mittlere bis gehobene Qualitdten, Markenware

- Uberdurchschnittliche Warenprasentation mit Méglichkeit der Vorauswahl und
Selbstbedienung

- Beratungsinseln mit z.T. guter fachlicher Beratung auf Anfrage

- mittleres Preisniveau mit klarer Zusammenfassung von Preisgruppen und
Discountelementen (Sonderangebote mit z.T. aggressiver Preispolitik)

- hoher Filialisierungsgrad

Fachkaufhaus

- gréBerer Einzelhandelsbetrieb

- breites Angebot, mindestens zwei Branchen

- verschiedene Qualitaten

- unterschiedliche Bedienungsform, z.T. Fachgeschéftscharakter mit hoher
Beratungsintensitat und Dienstleistungsangeboten

- Preise unterschiedlich kalkuliert, wobei insgesamt etwas unterhalb des Fachgeschéafts

- Shop- in- shop méglich

- Filialisierungsgrad hoch, wobei auch lokal tatige Einzelhandelsunternehmen auftreten

Discounter

- zusammenhangendes Sortiment, das auf raschen Umschlag ausgerichtet ist
- kaum tiefere Auswahl

- nur geringe Spannweite der angebotenen Qualitaten

- Teilselbst- oder Selbstbedienung vorherrschend

- kaum Beratungs- und Dienstleistungsangebote

- niedriges Preisniveau

- hoher Filialisierungsgrad, v. a. Uberregionale Einzelhandelsunternehmen
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3. Warenhauser
Warenhaus

- groBflachiger Betrieb, der viele Vollsortimente nebeneinander fihrt

- unterschiedliche Qualitaten, z.T. nach kostenminimierenden, z.T. nach
leistungsoptimierenden Kriterien aufgebaut

- insofern wechselnde Bedienungsformen, z.T. Fachgeschéaftscharakter mit hoher
Beratungsintensitat und Dienstleistungsangeboten

- oft Lebensmittelabteilung

- oft- (Selbstbedienungs-) Gastronomie

- Preise unterschiedlich kalkuliert, wobei insgesamt etwas unterhalb des Fachgeschéfts

- Filialbetriebe Uberregional tatiger Einzelhandelsunternehmen dominierend

Selbstbedienungs- Warenhaus

- groBflachiger Betrieb mit mehr als 4.000 m? Verkaufsflache

- Kern des Angebots bildet ein Nahrungs- und Genussmittel- Vollsortiment, das aber weniger
als die Halfte der Flache fir sich beansprucht

- weitere Voll- und Randsortimente

- Selbstbedienung iberwiegt, daneben kann Teilselbst- oder Fremdbestimmung auftreten

- Preisniveau mittel bis niedrig

- aktive Preispolitik mit Sonderangeboten

- ausschlieBlich Filialen Giberregional tatiger Einzelhandelsunternehmen

Quelle: in Anlehnung an Monika Popp, 2002, S. 178- 181
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Anhang 4: Fragebogen der Untersuchung
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Fragebogen

Bitte beantworten Sie nachstehende Fragen. lhre Antworten werden ohne Namensangabe erfaf3t und
dienen ausschlieBlich einer wissenschaftlichen Arbeit. Flr Ihre Unterstiitzung bedanke ich mich ganz
herzlich.
Bevor Sie die Fragen beantworten, benétige ich noch einige Angaben zu lhrer Person:
Sie sind weiblich o mannlich o?
Sie sind zwischen 15250 26-30o0 31-40c 41-50o0 51-60o 60 und dariber o Jahre alt?
Wo wohnen Sie? Bitte PLZ und Stadtteil angeben.............oo e
Welchen AbschluB haben Sie? Abitur o Lehre/ Ausbildung o Studium (Uni/ FH) o sonstigen o
Sie sind berufstatig?  Teilzeit o Vollzeit o angestellt o selbstandig/ freiberuflich o

Schiiler/ Student/ Azubi o Hausfrau o Rentner/ Pensionar o sonstige o

Ihr Familienstand? ledigo verheiratet o geschieden o Kind/er o
ZU DEN FRAGEN
Die abgebildeten Hauser mit typischen Ladenfassaden beziehen sich auf folgende Untersuchungsgebiete:

Neuhausen/ Nymphenburg, Milbertshofen, Bogenhausen, Berg am Laim/ Trudering, Harlaching,
Solln (Alt-Solln) und Laim. )
Die Fotos der jeweiligen Gebiete geben einen kleinen Uberblick von dem Milieu.

1.) Welche Nutzung assoziieren Sie mit der jeweiligen Abbildung? (mehrere Antworten sind mdéglich)
a) taglicher Bedarf, wie Backer, Obst, Metzger, Kase, Tee, Getranke, Feinkost kénnte sein in:
Abb.1o Abb.2c Abb.3c Abb.4oc Abb.5oc Abb.6o keine Abb. o
b) taglicher Bedarf, wie Drogerie kdnnte sein in:
Abb.1o Abb.2c Abb.3c Abb.4oc Abb.5oc Abb.6oc keine Abb. o
c) taglicher Bedarf, wie Apotheke kénnte sein in:
Abb. 1o Abb.2c Abb.3c Abb.4o Abb.5o Abb.6o  keine Abb. o
d) periodischer Bedarf, wie Bekleidung, Schuhe kénnte sein in:
Abb. 1o Abb.2c Abb.3c Abb.4o Abb.5o Abb.6o  keine Abb. o
e) periodischer Bedarf, wie Optik/ Brillen, ParfiUmerie, Spielwaren, Elektroartikel kénnte sein in:
Abb.1o Abb.2c Abb.3c Abb.4oc Abb.5oc Abb.6o  keine Abb. o
f) periodischer Bedarf, wie Blumen kénnte sein in:
Abb.1o Abb.2c Abb.3c Abb.4oc Abb.5oc Abb.6o keine Abb. o
g) Dienstleistungen, wie Reinigung, Blcherei kénnten sein in:
Abb. 1o Abb.2oc Abb.3c Abb.4o Abb.5o Abb.6o  keine Abb.
h) Dienstleistungen, wie Gastronomie kénnten sein in:
Abb.1o Abb.2oc Abb.3c Abb.4o Abb.5o Abb.6o  keine Abb.
i) Dienstleistungen, wie Friseurladen, Schneiderei, Schuster kénnten sein in:
Abb.1o Abb.2c Abb.3c Abb.4oc Abb.5oc Abb.6c  keine Abb.
k) Dienstleistungen, wie Finanzdienstleistungen/ Banken kénnten sein in:
Abb.1o Abb.2c Abb.3c Abb.4oc Abb.5oc Abb.6c  keine Abb.

O

O

O

O
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2.) Wo kdnnte das abgebildete Haus stehen? (vgl. Fotoausschnitte und Abbildungen)
Mehrere Antworten sind mdglich.

Abb. 1 Abb. 2 Abb.3 Abb. 4 Abb.5 Abb.6
a) Neuhausen/Nymph. © m m 0 a O
b) Milbertshofen o o o o a o
c) Alt- Bogenhausen o o | o o |
d) Trudering m| o o a m] |
e) Harlaching m| o o a m] |
f) Alt-Solln o o o o a o
g) Laim o m m 0 0 m

3.) Welches Baujahr ordnen Sie den Fassaden zu? (vgl. Abbildungen)

Neubau ab 1980 Gebaude ab 1950 Altbau vor 1930
a) Abb. 1 a o m]
b) Abb. 2 o o o
c) Abb. 3 o o o
d) Abb. 4 a o a
e) Abb. 5 a o a
f) Abb. 6 a o a

4.) Wie kdnnte der Laden- Fassadentyp in den Abbildungen — nur Erdgeschoss - am treffendsten
benannt werden? (nur 1 Antwort)

a) Abb. 1 o Symmetrie o Spiegelung o Eingang Mitte o Eingang zentral
b) Abb. 2 o Einfachheit o minimal o Klarheit o einfenstrig

c) Abb.3 o Altbau o Rundbogen o Historisch o traditionell

d) Abb.4 o Nische o Passage o Eingang versteckt o Rickeingang

e) Abb.5 o Monumental o verspielt o Eingang erhdht o Eingang —Vorbau
f)Abb.6 o Gliederung o Fensterreihe o Vielfaches o Wiederholung

5.) Welche Eingangssituation geféllt Innen? Welcher Eingang ist lhnen nicht sympathisch?
1 =sehrgut ... 5=nichtgut

1 2 3 4 5
a) Abb. 1 a a o o o
b) Abb. 2 a a o o o
c) Abb. 3 a a o o a
d) Abb. 4 m| | o o m]
e) Abb. 5 o o o o o
f) Abb. 6 i i o o i
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6.) Der Gestaltungstrend der (Mode-) Geschéfte geht zum Purismus, d.h. es wird edles und schlichtes
Material in einfacher Ausfiihrung verwendet. Welches Ladenambiente spricht Sie am meisten an?
(max. 2 Antworten)

o Holz o Glas o Edelstahl/ Stahl o Kunststoffe o Naturstein

7.) Welches Material kdnnen Sie sich fir FuBbdden in den aufgefiihrten Laden vorstellen?

Holz (Parkett) Teppich Kunststoff/ Kautschuk  Glas/ Keramik

Lebensmittel m] ] o o
(Taglicher Bedarf)

Mode o ] o o
(Periodischer Bedarf)

Bank/ Reisebiiro m] ] O o

(Dienstleistung)

8.) Sollen die Wandflachen eines Ladens immer weiB sein, oder diirfen diese auch abgetént oder
bemalt/ dekoriert sein?

weil hell abgetént teilweise bunt intensiv farbig
Lebensmittel o O a i
(Taglicher Bedarf)
Mode m] | m] o
(Periodischer Bedarf)
Bank ] | m] m]

(Dienstleistung)

9.) Welche Laden- Dekoration spricht Sie an?

wenig Information: Ubersichtlich- schlicht O einheitlich- uni 0

madglichst viel Information: voll- Gberladen o farbig —bunt 0

10.) Wenn Sie einen Laden im Hinblick auf seine Architektur betrachten, wie sollte dieser charakterisiert
sein — wahlen Sie ein Adjektiv aus jeder Gruppe, das Ihrer Meinung nach am besten zu lhrem
Lieblingsladen passt.

o geradlinig o transparent o stilistisch
o einfach o verglast o stilvoll
o klar o lichtdurchflutet o detailliert
o kdhl o hell o kreativ
o schlicht o zweigeschossig o designed
o leer o eingeschossig o visualisiert
o uni o ebenerdig o_klnstlerisch
O sparsam o angehoben o kompakt
o niichtern o leicht o voll
o gedrungen o modern O massiv
o undefiniert o subtil o monumental
o verwinkelt o minimiert o geschlossen
o kleinteilig o cool o groBzlgig
o eckig o technisch o groBflachig
O eng o leise o offen

o funktional
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11.) Wie sollte ein Laden auf Sie wirken- positiv, wie negativ? Bitte wahlen Sie wieder aus jeder
Gruppe die Beschreibung, die Sie am meisten anspricht bzw. abstoAt.

o persoénlich o reprasentativ o auBergewdhnlich
o freundlich o inszeniert o ansprechend
o angenehm o traditionell o attraktiv

o harmonisch o asthetisch o einladend

o gemditlich o belebt o exzeptionell

o atmosphérisch o geflllt o dynamisch

o gediegen o direkt o dunkel

O organisiert o laut o indirekt

o erfassbar o lebendig o abstrakt

o gepflegt o billig o gewdhnlich

o rational o abweisend o praktisch

o aufgerdumt o gestenarm o herkémmlich

o sauber o trostlos o durchschnittlich
o seriés

12.) Was féllt Innen zur Ladengestalt ein? Bitte kreuzen Sie ein Adjektiv aus jeder Gruppe an, das die
Gestalt lhres Lieblingsladens am besten wiederspiegeln kann.

o poppig o spieBig o trendig
o farbig o standardisiert o inspirativ
o farbenpréachtig o bieder o jung
o bunt o zurlickhaltend o deduktiv
o flippig o _konservativ O neuartig
o laut o tradiert o_innovativ
o kitschig o historisch o individuell
o_kinstlich o formell o originell
o hochwertig o antiquiert o signifikant
o qualitatvoll o traditionell o unverwechselbar
o elegant o variabel o spezifisch
o aufwendig o temporar o pragnant
o vielfaltig

13.) Welche Waren besorgen Sie Ublicherweise wo? (max. 2 Antworten sind méglich)

Wohngebiet Wohnumkreis Innenstadt woanders
10 min. mit PKW

Lebensmittel fir den m m m m
taglichen Gebrauch
Mode, incl. Schuhe, ] O ] ]
Kinder, Sport
Biicher, Spielwaren, | i o |
Optikwaren, Elektrowaren
Haushaltswaren, m m O O
Kurzwaren
Arzneimittel | mi i O
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14.) Welche Dienstleistung nehmen Sie tblicherweise wo/ woher in Anspruch?

Wohngebiet Wohnumkreis Innenstadt woanders
10 min. mit PKW

Schreinerei/ Glaserei
Maler, Renovieren
Elektro/ Sanitér

Arzt/ Zahnarzt O O O ]
Friseur O O O ]
Gastronomie m] ] ] ]
Textilreinigung m m O m
Bank m] ] ] ]
Sport O m O O
Reisen m] ] ] ]

O [} O [}

O O O O

O O O O

15.) In den meisten Geschaften am Stadtrand (lhr Wohngebiet) genieBen Sie einen Fachberater-
Service. Wie wichtig ist das fiir Sie? 1 = sehr gut - 5 = nicht gut

1o 20 3o 40 50

16.) Wenn Sie einkaufen gehen, welches Verkehrsmittel benutzen Sie Ublicherweise?

Auto o U-/ S-Bahn o Bus o Fahrrad o keines o

17.) Wie lange dauert Ihr Einkaufsweg Ublicherweise bis zum 1. Geschéft, das sie besuchen wollen?
............... min fir Lebensmittel ..........min flr periodischen Bedarf ceeeeeeeee.min fOr Dienstleistungen
18.) Wie oft gehen Sie zum Einkaufen ?

mehrmals pro Woche 1 X pro Woche mehrmals pro Monat 1 X pro Monat

Lebensmittel i | i |
(Taglicher Bedarf)

Mode m] ] O ]
(Periodischer Bedarf)

Bank O O O ]

(Dienstleistung)

19.) Wie beurteilen Sie die Parkméglichkeiten in lnrem Wohngebiet, auch wahrend des Einkaufens.
1 =sehr gut - 5 = nicht gut (vgl. Schulnoten)

1o 20 3o 40 50

20.) An welchem Tag waren Sie zuletzt beim Einkaufen a.) in lnrem Wohngebiet?

Montag o  Dienstag o Mittwoch o Donnerstag o Freitago  Samstag o
b.) in der Innenstadt?

Montag o Dienstag o Mittwoch o Donnerstag o Freitago  Samstag o

21.) Was kaufen Sie vorwiegend in der Innenstadt?
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22.) Welche Dienstleistung nutzen Sie vorwiegend in der Innenstadt? Bsp.: Bank, Reisebiro, Sport,
Gastronomie, Unterhaltung (Kino, Theater), Schuster, Reinigung, Schneiderei, Bildung, Friseur,
private Dienstleister, wie Arzt, Rechtsanwalt usw.

23.) Welche Aussagen treffen Ihrer Meinung nach auf die Geschéfte in lnhrem Wohngebiet zu?

Ich bekomme alles, was ich zum taglichen Leben brauche.
Die Geschafte fuhren gute Qualitat

Man bekommt auch preiswerte Waren.

Man wird zu schnell von dem Verkaufer angesprochen.
Viele Laden gefallen mir, ich gehe gerne dorthin.

Die Geschafte sind fiir mich gut erreichbar.

Die Geschafte liegen fiir mich zu weit auseinander.

Bei manchen Produkten gibt es zu wenig Auswabhl.
Man braucht zu viel Zeit fir das Einkaufen.

Das Ambiente gefallt mir.

Man kennt mich in den meisten Laden.

Oo0oooooooooooao

24.) Wie wirden Sie Ihre EinkaufsstraBe(n) charakterisieren?
lange, gerade o gekrimmt o verwinkelt o platzartig o blockartig (Karree)
25.) Wie wiirden Sie die Gebaude beschreiben, in denen die Laden sind? (nur eine Antwort pro Zeile)
o glatte Fassaden o abwechslungsreiche, plastische Gestaltung, wie Kolonnaden, Erker, Vorbauten
o groBe Fensterflachen o geschlossene Wand-/ Fensterfronten, wie wenig oder verhangte, verklebte Fenster
o hohe Baukérper > 4 Geschosse o geringe Bauhdhen < 2 Geschosse
o offene Bauweise, einzelne Hauser o geschlossene Bauweise, Hauser sind aneinander gebaut
26.) Findet sich ein Fremder in ihnrem Wohn- Einkaufsviertel schnell zurecht? 1= sehr gut,...5= nicht gut
10 20 3o 40 50

27.) Bestehen Blickbeziehungen zwischen den Geschéften, d.h. kann man das Geschaft gegentber
erkennen? 1= sehr gut,...5= nicht gut

1o 20 3o 40 50

28.) Gibt es Merkzeichen, die Sie einem Fremden als Treffpunkt oder Wegbeschreibung benennen
kénnten, z.B. alter Baum, Sitzbank, markantes Gebaude oder Bauteil? Kurze Beschreibung:

ENDE

Far Ihre Geduld bedanke ich mich ganz herzlich bei hnen. lhre Angaben werden, wie gesagt, nur fir
wissenschaftliche Zwecke benétigt und werden absolut vertraulich behandelt. Ihre Christina Reichl
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