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Die drei Beispiele zeigen, dafl der Citybildungs-
prozef} in entscheidender Weise durch die Handlungs-
ziele und Handlungsméglichkeiten der Unternehmen
und staatlichen Institutionen gesteuert wird und daf
das Einkaufsverhalten jeweils nur verinderte, wenn
auch notwendige Bedingung fiir die Realisierung wirt-
schaftlicher und politischer Ziele ist. Die anfangs be-
schriebene geographische Cityforschung hat derartige
Fragestellungen bisher nicht oder nur randlich aufge-
griffen. Die Griinde, die mir dafiir verantwortlich zu
sein scheinen, habe ich genannt. Sie fordern dazu auf,
der Cityforschung ein anderes Konzept zugrunde zu
legen, ein Konzept, das — sowohl im Interesse einer die
realgeschichtliche Verinderung rdumlicher Organisa-
tion hinreichend erklirenden Wissenschaft als auch im
Interesse eines sinnvollen politischen und planerischen
Handelns — die rdumlichen Strukturen als Ausdruck
der Gesamtheit 6konomischer, sozialer und politischer
Verhiltnisse begreift und kritisch analysiert.
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ZUR EFFIZIENZ ZENTRALITATSPLANERISCHER MASSNAHMEN
Ergebnisse von Folgeuntersuchungen in der Marburger Innenstadt

Mit 2 Abbildungen

E. BUCHHOFER, V. JULICH, P. JUNGST

Summary: On the efficiency of centrality planning measures

An evaluation of the interviews and counts of passers-by
carried out in the inner city of Marburg in 1972, 1974 and
1976 (an additional count was held in 1978) supplied the
following main results:

— the establishment of a pedestrian zone in the historical
part of the inner city (= Oberstadt/upper city) early in
1974 has considerably increased the attraction of this quarter,
particularly for people coming from beyond a circle of
25 km. around Marburg. By an increasing specialisation the
retailers in this area were generally able to meet the growing
competition of department stores.

— the rapid trebling of the shopping area in another part
of the inner city (= department store area) in 1975 has led
to an enormous concentration of purchasing power, partic-
ularly of the people from the rural surroundings of Mar-
burg. The effect of this investment, trying to increase the
centrality of Marburg, was far greater in the area immedi-
ately around the city than beyond.

— the centrality effects of the two measures apparently do
not conflict with each other, because they appeal to different
kinds of visitors with different activities. The combination
of both measures may be considered as a good example of
successful and efficient centrality planning.

Groflen und mittleren Stidten wird im Rahmen der
Raumordnungspolitik des Bundes vor allem die Auf-
gabe zugewiesen, durch die in ihnen riumlich konzen-
trierten und zu entwickelnden Versorgungsangebote
dem Abbau grofiriumiger Strukturdisparititen zu die-
nen. Unter Bezugnahme auf das Zentrale-Orte-Modell
empfiehlt das Bundesraumordnungsprogramm (BROP)
die Forderung sogenannter Entwicklungszentren, die
in der Regel mit den von den Lindern festgelegten
Ober- und Mittelzentren identisch sein sollen und vor-
nehmlich Entwicklungsdefizite in den ,,Schwerpunkt-
riumen mit besonderen Strukturschwichen® verringern
bzw. beseitigen sollen. Zu diesen ,Schwerpunktriu-
men“ gehort die BROP-Region Nord- und Mittel-Ost-
Hessen, deren zentrale Teile auf das nicht voll wirk-
same Oberzentrum Marburg a. d.Lahn ausgerichtet
sind. Ehe von den Zielen und der Anlage der Feldun-
tersuchung in Marburg berichtet werden soll, mdgen
einige Bemerkungen zum theoretischen Umfeld dieser
Untersuchungen vorausgeschickt werden.

Entwicklungszentren sollen laut BROP (Ziff. I, 2.2)
ofir groflere Teilrdume nachhaltige Entwicklungs-
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impulse auslosen®. Dieser Aufgabe werden sie gerecht,
wenn sie z. B. wirtschaftliches Wachstum in ihr Um-
land exportieren, den Anstof zur Schaffung nichtland-
wirtschaftlicher Arbeitsplitze in ihrem Verflechtungs-
raum geben, Zuwanderung induzieren usw.; in Zeiten
allgemeiner Wachstumsschwiche wird man schon mit
bescheideneren raumordnungspolitischen Effekten der
Entwicklungszentren zufrieden sein miissen wie etwa
der Abschwichung von Abwanderungsbewegungen und
der Verhinderung groflerer Arbeitsplatzeinbuflen in
den nichtlandwirtschaftlichen Sektoren der regionalen
Wirtschaft. Unabhingig von der Art der erwarteten
positiven Umlandeffekte 1483t sich feststellen, daf} diese
sehr weitgehend ihre Voraussetzung darin finden, daf§
die Nachfrage des Umlands nach zentralen Diensten
und anderen Giitern im Entwicklungszentrum selbst
auftritt und hier befriedigt wird; d.h. die umland-
wirksamen Leistungen des Zentrums werden grofiten-
teils daselbst von den Leistungsnehmern ,abgeholt“
und in das Umland ,mitgenommen®“. Diese Art des
Leistungstransfers, den es iibrigens auch in entgegen-
gesetzter Richtung gibt, wird in der Regel durch Be-
suche von Umlandbewohnern im Entwicklungszentrum
realisiert. Je grofler die Bereitschaft auf seiten der Um-
landbevélkerung zum Aufsuchen des Zentralorts ist,
desto grofler diirfen die Chancen fiir eine Realisierung
der im BROP geforderten ,,Entwicklungsimpulse“ ver-
anschlagt werden. Wenn wir den vielfiltig verwende-
ten Begriff der ,Zentralitdt“ eines Ortes an Art, Aus-
maf und Reichweite der von eben diesem Ort ins Um-
land exportierten Leistungen orientieren, so lifit sich
das planerische Einwirken auf diese ,Eigenschaft® des
Ortes als ,Zentralitdtsplanung® bezeichnen. Zentrali-
tatsplanung erfolgt auf den Ebenen der Landes- und
Reginonalplanung im wesentlichen durch zentralort-
liche Ausweisung und z.T. auch hieran gebundene
Finanzmittelvergabe (d. h. durch ,, Anstof}-Instrumente
mit sehr mittelbarer und entsprechend schwer tiberpriif-
barer Wirksamkeit). Auf kommunaler Ebene reprisen-
tiert sie das Kernstiick der Stadtentwicklungsplanung
fast aller groflen und mittleren Stidte. Da die ,,Zentra-
litdt“ einer Stadt offenbar mit der Besuchsintensitit
seitens der Umlandbevélkerung in enger Verbindung
steht, erscheint es wichtig zu wissen, durch welche Fak-
toren diese Bevidlkerung in die Zentralorte gezogen
wird. Da die wichtigsten zentralititsbezogenen Ange-
bote in der Regel in den zentralen Stadtteilen des Zen-
tralortes stationiert sind, werden die Abrufer der zen-
tralortlichen Leistungen vermutlich tagsiiber in den
Straflen der Innenstadt anzutreffen sein und ihre Be-
suchsmotive werden demzufolge etwa durch Passanten-
interviews zu ermitteln sein. Besuchsattraktivitit wird
als eine von mehreren denkbaren Mefigroflen der oben
definierten ,,Zentralitit“ einer grofleren Stadt gesehen.

Zentralititsplanung im Rahmen der Stadtentwick-
lungsplanung wird in der Regel von zwei Nahzielen
bestimmt; 1. der Sicherung der erreichten Zentralitit,
falls benachbarte Zentralorte ihren Verflechtungs-

bereich expansiv erweitern, 2. der Erweiterung der be-
stehenden Zentralitit, falls der betreffende Zentralort
noch nicht die seiner Einstufung entsprechende Wirk-
samkeit erreicht hat (dies ist beim Untersuchungsort
Marburg der Fall).

Das Instrumentarium der Zentralititsplanung unter-
scheidet sich grundsitzlich nicht im Hinblick auf Siche-
rungs- und/oder Erweiterungsziele. Es umfafit Maf3-
nahmen zur Steigerung der Besuchsattraktivitit, die
jeweils bestimmte Zielgruppen vorrangig ansprechen
und sich von dieser Zielgruppenorientierung her ord-
nen lassen.

vermutete vorrangig zu-
zuordnende zentralitits-
planerische Instrumente

Zielgruppen (Auswahl)

1. Zielgruppen definiert
nach Anreisedistanz:

1.1 Nahbesucher

Verbesserung der Bus-Zu-

fahremoglichkeiten
Verbesserung der Pkw-
Zufahrtmdglichkeiten
1.2 Fernbesucher Verbesserung der Bahn-
Zufahrtmoglichkeiten
Erweiterung des Park-
platzangebots
2. Zielgruppen definiert
nach Aufenthalts-
interessen:

Erweiterung des Arbeits-
platzangebots in aufler-
landwirtschaftlichen Sek-

toren

2.1 Berufstitige

2.2 Auszubildende Erweiterung des Angebots

an Ausbildungsplitzen

zunehmende Behdrden-
konzentration

Politik der Handwerks-
stiitzung, Erweiterung der
Krankenhausbettenkapa-
zitit, Instrumente der
offentlichenKulturpolitik,
der Jugend- und Sport-
politik u. a.

2.3 Behordenbesucher

2.4 Sonstige Dienst-
leistungsnachfrager

2.5 Einkaufswillige Politik der Erweiterung
von Quantitit und Quali-
tit des Einzelhandelsan-

gebots

2.6 Innenstadttouristen Steigerung der Aufent-
haltsqualitit (Einrichtung
von Fuflgingerbereichen,
bauliche Ausgestaltung

der Innenstadt u. a.)
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Die Zielgruppen lieflen sich noch auf zahlreiche wei-
tere Arten definieren, und zwar prinzipiell entspre-
chend den Moglichkeiten sozialstatistischer Kategori-
sierung. Die in der Marburger Innenstadt 1972, 1974
und 1976 mit nahezu identischem Frageprogramm
durchgefiihrten Passantenbefragungen erfafiten denn
auch Probandenkategorien wie die Gruppen nach dem
Alter, dem Ausbildungsstand und nach der beruflichen
Stellung der Befragten. Fiir all diese denkbaren Ziel-
gruppen einer Zentralititsplanung a8t sich — zumin-
dest hypothetisch — die Existenz jeweils geeigneter In-
strumente im Sinne obiger Aufstellung annehmen.

Im folgenden soll die Wirksamkeit solcher zentrali-
tatsplanerischer Instrumente untersucht werden, die
sich einigen besonders groflen, nach bestimmten Auf-
enthaltsinteressen definierten Zielgruppen zuordnen
lassen. Die den Gruppen 2.1 bis 2.3 zugeordneten In-
strumente mdgen hier nicht weiter auf ihre Effizienz
hin untersucht werden, die als gegeben betrachtet wird
(immer vorausgesetzt, dafl die Umlandbevolkerung
tiber die vorhandenen zentralortlichen Angebote hin-
reichend informiert ist). Die Adressatengruppe 2.4 setzt
sich aus einer Vielzahl heterogener Interessententriger-
gruppierungen zusammen, die jeweils fiir sich genom-
men numerisch nicht ins Gewicht fallen, besonders wenn
man sie mit den Zielgruppen 2.5 (Einkaufswillige) und
2.6 (Innenstadttouristen) vergleicht, die unter den in
Marburg befragten Probanden bei weitem dominier-
ten. Die Effekte moglichen planerischen Einwirkens
gerade auf diese gewichtigen Besuchergruppen sollen im
folgenden niher analysiert werden.

Folgende Besonderheiten der Untersuchungssituation
versprachen eine relativ hohe Signifikanz der Resultat-
aussagen im Hinblick auf die zugrundegelegte, bewufit
eng gehaltene Fragestellung:

1. In zweijahrigem Abstand wurden in der Marburger
Innenstadt bislang drei Passantenbefragungen und
insgesamt vier Passantenzihlungen durchgefiihrt,
von denen die beiden jiingsten Erhebungen als in-
haltlich teilweise erweiterte Folgestudien (follow-up
studies) zur ersten Erhebung vom Sommer 1972 gel-
ten diirfen, d. h. es wurde stets auf die Identitit der
Untersuchungen hinsichtlich ihrer Frageinhalte und
ihrer Methoden grofler Wert gelegt.

2. Zwischen der Erhebung von 1972 und der von 1974
wurde ein besonders attraktiver Einkaufsbereich
durch die Umwandlung in eine Fulgingerzone vom
Autoverkehr befreit.

3. Zwischen der Erhebung von 1974 und der von 1976
wurde in der Innenstadt ein zweites grofles Waren-
haus erdffnet. 1978 wurde eine weitere Kontroll-
zihlung durchgefiihre.

Diese ,Versuchsanordnung“ gestattet vermutlich
eine weitgehend ,storungsfreie® Untersuchung der
(kurzfristigen) Effekte zweier zentralitdtsplanerischer
Mafinahmen, nimlich der Einrichtung einer Fufiginger-
zone und der Ansiedlung eines Warenhauses (wobei

letztere angesichts der sehr begrenzten Einwirkungs-
moglichkeiten der Kommune auf Niveau und Struktur
des ortlichen Einzelhandels nur eingeschrinkt als kom-
munale Planungs-,,Mafinahme* zu kennzeichnen ist).
Ein weiteres methodisches Gunstmoment darf in der
Tatsache gesehen werden, daf} die Einrichtung des Fuf-
gingerbereiches und des neuen Warenhauses nicht nur
zeitlich gut voneinander zu isolieren sind; Warenhaus-
bereich und Fuflgingerzone sind in der Marburger In-
nenstadt auch topographisch deutlich voneinander ge-
trennt, so daf} die Effekte der beiden zentralititsplane-
rischen Mafinahmen auch von daher vermutlich gut
voneinander zu trennen waren.

Aus der Vielfalt der Erhebungsinhalte?) seien im fol-
genden jene herausgehoben, deren Verinderungen erste
Antworten auf unsere zentrale Frage zulassen diirften,
nimlich: Welche Verinderungen der innerstidtischen
Passantenstrdme waren in Marburg nach der Einrich-
tung des attraktiven Fuflgingerbereichs und welche
nach der Er6ffnung des zweiten Warenhauses erkenn-
bar?

Als weitere Frage schliefit sich an: Inwieweit beein-
fluflte die Erweiterung des Warenhausbereiches die
Attraktivitit der zuvor in der Nachbarschaft geschaffe-
nen Fufgingerzone mit ihrer spezialisierten mittelstian-
dischen Einzelhandelsstruktur??)

Aus den Antworten auf diese Fragen erwarten wir
Aufschluf} dariiber, welche Zentralititseffekte aus dem

1) Zu den weiteren Untersuchungszielen und Ergebnissen
vgl. insbesondere:

— P. Junest, H. ScHULZE-GOBEL, P. Z6FEL: Verkehr und Ein-
kauf als Einflufligréflen innerstidtischer Funktionen. Er-
gebnisse einer integrierten Verkehrs- und Einkaufsbefra-
gung in der Marburger Oberstadt, Planung-Information,
Heft 4, hrsg. vom Stadtplanungsamt Marburg, Marburg
1974.

— P. Jonest, T. RHODE-JUCHTERN, H. ScHULZE-GOBEL:
Bewertungs- und Nutzungsdifferenzierung innerstidti-
scher Versorgungsbereiche am Beispiel Marburgs, Pla-
nung-Information, Heft 5, hsrg. vom Stadtplanungsamt
Marburg, Marburg 1976.

— E. BucHHOFER, V. JiLicH, P. JUNGsT: Innerstidtische
Funktionsverlagerungen am Beispiel Marburgs, Planung-
Information, Heft 6, hrsg. vom Stadtplanungsamt Mar-
burg, Marburg 1977.

2) Betont sei an dieser Stelle, daff eine Gesamteinschit-
zung des Ausbaus der Warenhiuser im Hinblick auf die
Marburger Stadtentwicklung u. a. auch die Untersuchung der
folgenden Aspekte erfordern wiirde: Die Bilanzierung ge-
wonnener bzw. verlorener Arbeitsplitze im Zusammenhang
mit den Umnutzungsmafinahmen wie auch die Bilanzierung
der steuerlichen Auswirkungen auf den Stadthaushalt; die
Erfassung unmittelbarer und mittelbarer Folgekosten fiir
den kommunalen Haushalt im Zusammenhang mit dem
Ausbau des Warenhausbereiches und der entsprechenden
Begleiterscheinungen; Auswirkungen auf den Wohnwert des
benachbarten Siidviertels (erhthter Parkierungsbedarf, spe-
kulative Entwicklungen) und weitere Einkaufsbereiche (z. B.
Bahnhofstrafie) etc.



E. Buchhofer, V. Jiilich, P. Jiingst: Zur Effizienz zentralititsplanerischer Mafnahmen 25

Einsatz der beiden attraktivititssteigernden Mafinah-
men resultieren konnten. Auf methodische Einzelheiten
der Erhebung kann hier aus Platzgriinden nicht niher
eingegangen werden. Es kann hier nur um die Vorstel-
lung der wichtigsten Ergebnisse der Folgeuntersuchun-
gen gehen, soweit sie zur Beantwortung der o. g. Fra-
gen beitragen.

Zunichst einige weitere Angaben zur Erhebungs-
situation. Befragt und gezihlt wurde 1972 nur in der
alten Oberstadt, 1974 und 1976 in drei Bereichen: der
Oberstadt, der Bahnhofstrafle und dem Warenhaus-
bereich. 1978 wurde in den drei genannten Bereichen
gezahlt, aus organisatorischen Griinden konnte aber
nicht befragt werden3).

Einige Bemerkungen zu den drei Erhebungsbereichen
(vgl. Abb. 1): Die hochgelegene Oberstadt, das histo-
rische Zentrum Marburgs, bietet baulich das Bild einer
wohlerhaltenen, alten hessischen Mittelstadt mit einem
Vorherrschen giebelstindiger Fachwerkhiuser aus dem
17.-20. Jh. Sie gilt als Sanierungsgebiet im Sinne des
StBauFG. Sie wird durch schmale gewundene Gassen
und gepflasterte kleine Plitze gegliedert. Aufler den
wichtigsten stidtischen Behorden ist hier ein durch
kleine Ladenlokale gekennzeichneter, sich immer stir-
ker in seinem Angebot spezialisierender und ,,veredeln-
der“ Facheinzelhandel konzentriert, und zwar im Stra-
Benzug Wettergasse/Neustadt einerseits und — in dessen
Verlingerung Richtung Warenhiuser — der Barfiifler-
strafle andererseits. Die Einwohnerstruktur der Ober-
stadt wird durch die stirkste Studentenkonzentration
Marburgs gekennzeichnet.

Das Viertel Babnhofstrafie — Elisabethstrafle stellt
die Verbindung der Oberstadt nach NO, Richtung
Bahnhof, her. Es handelt sich um einen typischen

3) Zihlungen und Befragungen hatten im einzelnen fol-
genden Umfang:

a) Zdhlungen: (nur Wochentage)

Jahr Oberstadt  Warenhaus- Bahnhof- ins-
bereich strafle gesamt
1972 11.887 - - -
1974 14.230 14.893 9.458 38.581
1976 13.792 20.075 9.246 43.113
1978 13.304 15.574 6.268 35.146
b) Befragungen: (nur Wochentage)
Jahr Oberstadt  Warenhaus- Bahnhof-
bereich strafle
1972 2.406
1974 961 620 421
1976 972 567 383
¢) Zihlungen: (nur Sonntage)
Jahr Oberstadt  Warenhaus- Bahnhof-  ins-
bereich strafle gesamt
1976 3.237 851 859 4.947
1978 3.038 712 794 4.544

Durchgangsbereich, dessen Einzelhandel aufler durch
mittelstindische Fachgeschifte vor allem durch Niedrig-
preiskaufhiuser (Woolworth, Teka, Quelle) geprigt
wird. Als ortsnahe Konsumbevolkerung diirfen hier
vor allem die Mitarbeiter und Besucher der hier eben-
falls konzentrierten Kliniken gelten.

Der Warenhausbereich liegt am siidlichen Hang des
Oberstadthiigels. Er umfaflt das Ende 1974 erweiterte
Warenhaus Ahrens des Karstadtkonzerns und seit 1975
das neue Warenhaus Horten. Im Umfeld der Grofi-
anbieter liegen ebenfalls einige kleinere Fachhandels-
geschifte sowie ein grofleres Wohngebiet aus der Griin-
derzeit.

Alle drei Bereiche heben sich durch ihr jeweils spezi-
fisches Angebot vor allem im Einzelhandel, aber auch
in ihrer stidtebaulichen Anlage und Physiognomie
deutlich voneinander ab. Dies, obwohl sie gemeinsam
ein nahezu durchgehendes 1,5 km langes Band bilden.

Die Erhebungen erfolgten stets an drei festgesetzten
Wochentagen im Juni/Juli, 1976 und 1978 zusitzlich
auch an einem Sonntag, um die Freizeitkomponente der
Besuchsmotivation besser isolieren zu kdnnen.

Zu den Ergebnissen: Zwischen den Erhebungen von
1972 und 1974 wurde der zentrale Geschiftsstraflenzug
Wettergasse/Neustadt in der Oberstadt zur ersten Mar-
burger Fufligingerzone umgewandelt. Diese wurde
spiter noch durch die bauliche Umgestaltung der Bar-
fiiflerstrafle erweitert.

Nach der Einrichtung der Fufligingerzone stieg das
Passantenvolumen in der Oberstadt um 19,89/ gegen-
iiber 1972. Ferner nahm die mittlere Aufenthaltsdauer
zu: Der Anteil derer, die iiber zwei Stunden in der
Oberstadt zubrachten oder zuzubringen gedachten, ver-
doppelte sich von (1972) 8,6% auf (1974) 17,1%. Un-
ter den einkaufsorientierten Passanten war ein leichter
Trend zum hoherwertigen Einkauf zu beobachten.
Gleichzeitig verinderte sich das Angebotsprofil des Ein-
zelhandels in der Oberstadt in Richtung auf eine Ver-
breiterung des hoherwertigen, spezialisierten Ange-
botssektors, wie eine begleitende Untersuchung des
Jahres 1979 ergab (vgl. Abb. 2).

Hinsichtlich der Herkunftsstruktur der Passanten
in der Oberstadt war von 1972-1974 keine signifikante
Verinderung zu erkennen: Die Zeit von der baulichen
Umgestaltung der Oberstadtgassen bis zu unserer zwei-
ten Erhebung war vermutlich zu kurz, als dafl Infor-
mationen iiber diese Verinderungen Besucher aufler-
halb des Marburger Landkreises vermehrt zu einem
Besuch der Marburger Oberstadt hitten animieren kén-
nen. Werbeeffekte dieser Art waren erst nach einigen
Jahren zu erwarten, zumal eine iiberregionale Stadt-
image- Werbung Marburgs nahezu fehlte. -

Zwischen den Erhebungen von 1974 und 1976 wurde
das seit langem bestehende Warenhaus Ahrens (Kar-
stadt) durch eine Einrichtungsabteilung mit 6000 qm
Verkaufsfliche erweitert (Oktober 1974); ferner erdff-
nete im April 1975 der Horten-Konzern ein neues Wa-
renhaus mit 9800 qm Verkaufsfliche in Nachbarschaft
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Abb. 1: Lage der drei Erhebungsbereiche in der Marburger Innenstadt
Situation of the three samples in the city of Marburg
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Abb. 2: Entwicklung des Einzelhandels der Marburger Oberstadt
Development of the retailing in Marburg’s upper town
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des Hauses Ahrens sowie am Fufle der Oberstadt.
Horten und Ahrens-Karstadt umfafiten somit zusam-
men 22 800 gm Verkaufsfliche, d. i. das Fiinffache der
Verkaufsfliche des gesamten Einzelhandels im Fuf}-
gingerbreich der benachbarten Oberstadt. Dieses enor-
me Ubergewicht des anscheinend ohnehin wettbewerbs-
begiinstigten Warenhaushandels gegeniiber dem mittel-
stindischen Fachhandel der Oberstadt legte die An-
nahme nahe, daff mit der Warenhausexpansion zwar
die Einkaufszentralitit Marburgs qualitativ gestirke,
andererseits die durch die Einrichtung der Fuflginger-
zone in der Obetstadt angestrebte Attraktivitit dieses
Bereiches aber wieder beeintrachtigt wurde. D. h. hier
war ein Konflikt zwischen den eingesetzten zentralitits-
planerischen Mitteln wenigstens zu befiirchten.

Unsere Erhebung vom Sommer 1976 erbrachte fol-
gende Ergebnisse:

1. Die gesamte Innenstadt erfuhr gegeniiber 1974 einen
weiteren Passantenzuwachs um nahezu 129/o. Dieser
Effekt ging aber ausschlieflich auf die Entwicklung
im Warenhausbereich zuriick, der allein einen Pas-
santenzuwachs um 34,8% verzeichnete, wihrend
Oberstadt und Bahnhofstrafle mit —3,1%/0 bzw.
—2,2% nur leicht riickliufig waren. Diese im gan-
zen positive Entwicklung wurde aber — und das
zeigt die 1976er Befragung deutlich — erst durch die
Einrichtung zusitzlicher Pkw-Parkplitze an den
Lahn-Ufern und in neuen Parkdecks am Rande der
Innenstadt ermdglicht. Wichtig ist in diesem Zusam-
menhang, daff der befiirchtete Einbruch im Besucher-
volumen der Oberstadt nicht eintrat. Die Zihlung
vom Sommer 1978, die an allen vier Erhebungstagen
unter erschwerten Witterungsbedingungen erfolgte
und daher einen Gesamtpassantenriickgang um im-
merhin 17,5%0 gegeniiber 1976 registrierte, lief§ eine
auffallende Stabilitdt des Besuchervolumens gerade
im Fufligingerbereich der Oberstadt an den Werk-
tagen und besonders auch am Sonntag erkennen.

2. Die Umsatzentwicklung des Einzelhandels von
1974-1976 in den drei Erhebungsbereichen 1288t sich
anhand der Passantenangaben iiber die vollzogenen
bzw. beabsichtigten Ausgaben annihernd abschit-
zen. Danach nahmen diese Ausgaben insgesamt um
8,1%/0 zu. Angesichts der Inflationsraten jener Jahre
kommt dies zumindest einer Umsatzstagnation
gleich. Bedeutsam ist aber, dafl im Warenhausbereich
eine Ausgabenzunahme um 76,5%, in der Oberstadt
um immerhin 18,3%0 zu erwarten war, wihrend die
Bahnhofstrafle mit —16,5% einen deutlichen Um-
satzriickschlag hinnehmen muflte. ,Gewinner® die-
ser Entwicklung war — wie zu erwarten — der Wa-
renhausbereich, wihrend die Oberstadtliden und
-boutiquen durchaus an dem Aufschwung teil hatten.

3. Die regionale Herkunft der Innenstadtbesucher ver-
inderte sich in folgender Weise: Der Anteil der aus-
wirtigen Besucher vergroflerte sich insgesamt von
32,2 auf 43,4%. Allein an dieser Entwicklung sind

Zentralititsgewinne Marburgs abzulesen. Die Frage
ist, wie weit diese raumlich reichten. Hier ist nach
den Erhebungsbereichen zu differenzieren, wobei
die unterschiedliche Reichweite der beiden zentrali-
titsplanerischen Mafinahmen in Umrissen sichtbar
wird.

Die Oberstadt hatte einen Zuwachs der auswir-
tigen Besucher um 10,7 Prozentpunkte zu verzeich-
nen, wobei die Zunahme der Fernbesucher (d. h. von
auflerhalb des Marburger Landkreises und von
auflerhalb Hessens) den Ausschlag gab. Der Waren-
hausbereich verzeichnete einen noch stirkeren Zu-
wachs der Auswirtigen um 14,8 Prozentpunkte.
Hier waren aber die Besuchergewinne aus dem #n-
mittelbaren Marburger Umland (dem Landkreis
Marburg) ausschlaggebend. Damit wird die er-
wihnte unterschiedliche Reichweite der beiden zen-
tralititssteigernden Maflnahmen deutlich: Die Ein-
richtung der Fufligingerzone und der hier erfolgte
Strukturwandel des Einzelhandels bewirkte — wenn
auch erst nach etwa drei Jahren — ein zunehmendes
Besucherinteresse auflerhalb des engeren Marburger
Umlands, wihrend die von erheblicher propagan-
distischer Vorbereitung begleitete Horten- Er6ffnung
vor allem im nahen Umland (d. h. etwa im Mittel-
bereich) das Besucherinteresse der Landbevdlkerung
mobilisierte.

Die mittlere Aufenthaltsdauer der Passanten
wurde nach der Warenhauserdffnung nicht grofler
(wie es nach der Einrichtung des Fuf3gingerbereichs
in der Oberstadt zu beobachten gewesen war). Auch
die Sozialstruktur der Marburger Innenstadtpassan-
ten blieb weitgehend dieselbe wie bei den vorange-
gangenen Erhebungen.

Fazit der Marburger Folgeuntersuchungen von 1972—
1978:

a) Die Einrichtung der Fufigingerzone in der Ober-
stadt stirkte die Aufenthaltsqualitit in diesem Be-
reich betrichtlich. Mit einer gewissen zeitlichen Ver-
zogerung mobilisierte sie das Besucherinteresse vor
allem in einem Fernbereich jenseits des 25 km-Um-
landradius. Die fortschreitende Spezialisierung und
»Veredlung® des mittelstindischen Facheinzelhan-
dels in diesem Innenstadtbereich bewahrte diesen —
als Ganzes gesehen — vor gefihrdenden Umsatzein-
buflen, wie sie durch die exorbitante Erweiterung
des Warenhausbereiches in der unmittelbaren Nach-
barschaftzu befiirchten war.

b) Die kurzfristige Verdreifachung der Verkaufsfliche
der innenstidtischen Warenbduser fithrte im Verein
mit der Ausweitung der zentral gelegenen Park-
platzflichen zu einer enormen Kaufkraftzentrierung
vor allem der lindlichen Umlandbevélkerung auf
Marburg, d. h. die Nahwirkung dieser zentralitdts-
fordernden Investitionen iiberwog bei weitem ihre
Fernwirkung.
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c) Die Zentralititseffekte beider Maflnahmen stehen
in keinem erkennbaren Konfliktsverhiltnis zuein-
ander, da von beiden unterschiedliche Aufenthalts-
interessen angesprochen werden; auch der regionale
Einflufiradius ist unterschiedlich, so dafl die in Mar-
burg erfolgte Kombination beider Mafinahmen als
effizient im Sinne einer erfolgreichen Zentralitits-
planung zu bezeichnen ist.

Abschlieffend sei betont, daff unsere Marburger
Folgeuntersuchungen nur ein erster Schritt auf dem
Felde zentralitdtsplanerischer Erfolgskontrolle sein
konnen. Unsere These, dafl die Hauptresultate weit-
gehend tibertragbar sind, wird nicht nur durch theore-
tische Uberlegungen, sondern auch vor allem durch die
empirische Einzelhandelsforschung der letzten Jahre
gestiitzt). Diese 1if8t erkennen, dafl der Einzelhandel

4) Vgl hierzu unter anderen:
— Betriebsgroflenergebnisse des Einzelhandels 1975. Be-
schaffungs-, Lager-, Absatz- und Kostenzahlen des Be-

der Innenstidte, so weit ihm eine marktangepafite Spe-
zialisierung gelingt, durch die Expansion der Waren-
hiuser nicht ernsthaft gefihrdet wird. Eher ist die Ten-
denz zu einer umsatzférdernden Symbiose beider An-
gebotsformen zu konstatieren. Was die Zentralitdts-
effekte der Marburger Fulgingerbereichseinrichtung in
der Oberstadt betrifft, so liegt auf der Hand, daff nicht
jede Stadt dieser Groflenordnung iiber ein vergleich-
bares stidtebauliches und soziales Milieu verfiigt, so
dafl einer Ubertragbarkeit der Ergebnisse in diesem
Bereich engere Grenzen gesetzt sein diirften.

triebsvergleichs. Beitrige des Inst. f. Handelsforschung
zur Dokumentation der betriebswirtschaftlichen Situation
im Groff- und Einzelhandel, Heft 18, K&ln-Lindenthal
1976.

— R. NiescHLAG: Der Klein- und Mittelbetrieb im Handel.
Schicksal und Chancen, Berlin 1976.

— Freie Planungsgruppe Berlin, Tertidrbereichsuntersuchung
Universititsstadt Marburg, Marbuger Schriften zur Stadt-
entwicklung, Nr. 12, hrsg. vom Amt fiir Stadtentwick-
lungsplanung und Statistik Marburg, Marburg 1977.

DIE VERANDERUNG DER EIGENTUMSVERHALTNISSE BEI
STADTERNEUERUNGSVERFAHREN AN AUSGEWAHLTEN BEISPIELEN AUS
DER BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND

Mit 4 Abbildungen

BruNoO AusT

Summary: Changes of property rights in projects of urban
renewal. Selected examples from the Federal Republic of
Germany

Several projects of urban renewal carried out in the first
half of 1970s are studied with respect to the change of
property rights. The extension of an inner city area in
Hamburg-Altona, the renewal of the historical town centre
of Kempten (Allgidu) and a public housing project in Berlin-
Wedding are taken as examples. Far-reaching changes in
property structure are the common feature of all these
different case studies: the number of proprietors is drastic-
ally reduced, particularly the small private landowners are
driven out, and much of the central area of the city gets
into the hands of building companies, banks, and insurance
companies. The urban renewal projects studied primarily
aimed at changing the structure of urban land use, removing
the worst deficiencies in living conditions, improving the
visual outlook of the cities, etc. Both legislative and financial
measures were used to carry out the urban renewal projects
mentioned; which measure was taken was decided by their
agreement, or disagreement, with the specific situation of
the market. The public authorities very rarely made any
use of their possibilities of influencing the property struc-
ture, even in official renewal areas.

Bei der Erneuerung der Stidte spielen die Eigen-
tumsverhiltnisse eine wesentliche Rolle, da durch die
notwendig werdenden Eingriffe in die Substanz und

Struktur der Stidte zumindest voriibergehende Eigen-
tumsverinderungen erforderlich werden. Die Nut
zungsmoglichkeiten des Grund und Bodens werden
sowohl nach Art als auch nach Maf einerseits durch
administrative Festsetzungen wie Bauleitpline be-
stimmt, andererseits sind jedoch bei den hohen Boden-
preisen in den Stidten aus wirtschaftlicher Sicht die
moglichen Nutzungsarten begrenzt und es werden Min-
destanforderungen an das Maf der baulichen Nutzung
gestellt. Wire das wirtschaftliche Geschehen allein mafi-
gebend, so ergiben sich z. B. in den Gebieten mit hohen
Bodenpreisen wie den Innenstidten Umstrukturierun-
gen, bei denen weniger rentierliche Nutzungsarten
(z. B. Wohnen) durch rentierliche (z. B. Handel und
Dienstleistungen) verdringt wiirden; zudem stiege das
Maf der baulichen Nutzung.

Um stiddtebauliche Entwicklungen in gewiinschte
Bahnen lenken zu kdnnen, verfiigen die 6ffentlichen
Hinde iiber eine Reihe von Instrumenten, die zu ge-
setzlichen Mafinahmen und zu Férderungsmafinahmen
zusammengefafit werden konnen.

Die Bauleitplanung liegt bei den Gemeinden. Spe-
zielle, auf die Eigentumsverhiltnisse bezogene Instru-
mente seien hervorgehoben: das Bundesbaugesetz ent-
hile allgemeine Regelungen wie die Genehmigungs-
pflicht fiir den Bodenverkehr, das Vorkaufsrecht, Rege-
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