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NUTZUNGSABFOLGEN AN EINZELHANDELSSTANDORTEN
IN GESCHAFTSGEBIETEN UNTERSCHIEDLICHER WERTIGKEIT

Mit 3 Abbildungen und 7 Tabellen

GUNTER HEINRITZ

Summary: Utilization sequences at retail trade locations in
business districts of varying rank

The spatial consequences of the structural change in
trade are undoubtedly a highly topical subject for geo-
graphers, as dealing with it seems only reasonable with
spatial differentiation. This paper analyses 3602 retail shop
locations of differing centrality in the Munich area and nor-
thern Upper Bavaria, which were observed between 1981
and 1986, and particularly with those 485 locations where
shops disappeared during the observation period. There
was a total of 1686 retail shop disappearances, 727 of which
we had registered at the beginning of the project, but in only
half of these cases was the location given up along with the
closure of the business. Those locations of shops which
already existed in 1981 clearly proved to be more worth-
while than »new« locations, where retail shops were opened
after 1981, but 21 % of which failed.

The paper demonstrates how the locations which were
given up by retail trade are spread over the test areas and
what their successive use is. As for the features of the area
which contribute to a location’s entire loss of its retailing
function, the data show that the number of opportunities for
customers to combine different activities in one trip (e.g.
other shops and service industries), proved to have a strong
influence on the persistence of shops and shop locations
respectively.

1 Einleitung

In den vergangenen zwei bis drei Jahrzehnten hat
ein tiefgreifender Strukturwandel im Einzelhandel
der Bundesrepublik Deutschland dazu gefiithrt, daf}
einerseits auf mancher griinen Wiese sich grofie Ein-
zelhandelsbetriebe, Verbrauchermarkte, Mobelriesen
oder Shopping-Center niedergelassen haben und
andererseits der ,,commercial blight - von nord-
amerikanischen Innenstidten wohl bekannt - auch
in deutschen Stadten als ,,LLadensterben‘ in Erschei-
nung getreten ist. Die raumlichen Folgen des Struk-
turwandels im Handel sind ohne Zweifel fiir Geo-
graphen ein hochst aktuelles Thema, weil seine Be-
handlung ja nur in raumlicher Differenzierung sinn-
voll erscheint.

Ziel fiinfjahriger Beobachtungen zwischen 1981
und 1986 in insgesamt 26 Testgebieten unterschied-

licher Zentralitat im Raum Miinchen und nérdlichen
Oberbayern war es, Fluktuation bzw. Persistenz im
Betriebsbestand des Einzelhandels nach Umfang
und Art zu bestimmen. Die Ergebnisse dieser Unter-
suchung liegen mittlerweile vor (MGH 63). Im vor-
liegenden Beitrag geht es denn auch nicht um den
betrieblichen Wandel im Einzelhandel, sondern um
Standorte, insbesondere um jene, an denen wihrend
der Beobachtungsperiode Betriebe abgegangen sind.

Bereits die Analyse der Entwicklung der Betriebe
unserer Testgebiete hatte den Stellenwert raumlicher
Aspekte gezeigt. So haben sich zum einen die Werte
fur Persistenz und Fluktuation im Betriebsbestand
als gebietsspezifische Groflen erwiesen. Die einzel-
nen Testgebietskategorien unterscheiden sich nicht
nur beziiglich der Neuzuginge, fehlgeschlagenen
Grindungen, SchlieBungen und Wegverlagerungen
von Betrieben, sondern weisen auch hinsichtlich der
Kombination dieser Vorgiange grofle Unterschiede
auf (s. Tab. 1).

Zum anderen hat sich das Kopplungspotential
eines Standortes als ein Merkmal erwiesen, das fiir
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Abb. 1: Persistente Betriebe an Standorten mit geringem
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linkage potential
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Tabelle 1: A.nderung:pammeter" nach Testgebietskategorien 1981 bis 1986

Parameters of change for the categories of test areas, 1981-1986

Testgebietskategorien Anteil der Zuwachs Verlust ~ Wachstum  Verianderung Verinderungs-
persistenten effektivitit
Betriebe
(%) (%) (%) (%) (%)

Miinchen Anz. 78,7 29,7 29,7 0,0 59,4 0.00
Innenstadt in gqm 92,6 11,7 8,6 6,8 25,4 +0.27
Miinchen Anz. 70,5 51.5 49,9 5,6 97,4 +0.06
Mittelzentren in qm 79,0 18,4 24,2 2.4 54,1 +0.05
Miinchen Anz. 75,4 31,6 35,1 - 3,5 66,7 -0.05
nicht zentrale in qm 61,6 17:3 42.8 -25,2 63,8 -0.40
Testgebiete
Ingolstadt Anz. 68,9 46,7 45,2 1,5 91,8 +0.02
Innenstadt in qm 75,1 18,3 29,4 - 7,0 53,7 -0.13
Dachau Anz. 77,0 38,4 33,6 4.8 71,9 +0.06

in qm 83,0 22,9 29:% 8,5 54,6 +0.16
Mittelzentren Anz. 76,2 38,9 35,0 13,9 77,9 +0.05
landl. Raum in qm 84,0 33,4 23,1 17,4 69,7 +0.25
Unterzentren Anz. 74,7 73,6 50,9 22,7 124,5 +0.18
Suburbia in qm 64,0 104,4 70,6 38,7 180,8 +0.21
Unterzentren Anz. 84,4 24,3 26,0 - 1,7 50,3 -0.04
landl. Raum in qm 90,3 26,1 13,4 23,7 50,8 +0.47
nicht zentrale Anz. 81,8 15,2 19,7 - 45 34,8 -0.13
Orte in qm 84,4 11,1 16,6 - 2,2 32,4 -0.07
Insgesamt Anz. 76,0 38,7 35,7 3,0 74,4 +0.04

in qm 84,1 23,7 21,1 8,1 52,8 +0.15

*) Zuwachs
Verlust
Wachstum
Veranderung

= Anteil aller Zugiange am Grunderhebungsbestand 1981

= Anteil aller Abgiange am Grunderhebungsbestand 1981

= Verhiltnis Veranderungssaldo (Zugénge — Abginge) zum Grunderhebungsbestand 1981

= Verhiltnis Veranderungsvolumen (Zugénge + Abgénge) zum Grunderhebungsbestand 1981

Veranderungseffektivitit = Verhaltnis Veranderungssaldo zu Verinderungsvolumen

das Schicksal von Einzelhandelsbetrieben von grofier
Bedeutung ist (s. Abb. 1). Das Kopplungspotential
ist aus der Sicht der Kunden jener Teil der Gesamt-
attraktivitat eines Standortes, der sich externen Effek-
ten verdankt. Es kann deshalb in einem ersten, sehr
stark vereinfachenden Zugriff durch die Anzahl der
in einem Umkreis von 150 m vorhandenen Dienst-
leistungs- und Einzelhandelseinrichtungen gemessen
werden. An Standorten mit sehr hohem Kopplungs-
potential lag der Anteil persistenter Betriebe klar
tber dem Durchschnitt, dort aber, wo dieses Kopp-
lungspotential geringer war, blieb er ebenso deutlich
darunter. Nur fiir Standorte mit besonders geringem
Kopplungspotential lieflen sich wiederum hohe An-
teile persistenter Betriebe berechnen. Da der Anteil
persistenter Betriebe am Gesamtbetriebsbestand 1986

um so hoher liegt, je weniger neue Betriebe in der be-
treffenden Standortkategorie hinzugekommen sind,
kann man also sagen, dafl neue Betriebe sich bei
ithrer Standortsuche auf Standorte mittlerer und
guter Qualitat konzentriert haben. Die Interpreta-
tion liegt nahe, daf fiir viele neuen Betriebe Stand-
orte in schlechter Lage nicht interessant, in sehr
guten Lagen aber nicht erreichbar waren, weil dort
entweder keine Flachen frei oder sie finanziell nicht
erschwinglich waren (was bei dem in der BRD giilti-
gen Mietrecht fiir gewerblich genutzte Flachen prak-
tisch auf das gleiche hinauslauft).

Unter den Betrieben, die an Standorten mit gerin-
gem Kopplungspotential durchgehalten haben, sind
zum einen solche, die nicht Mieter, sondern Eigen-
tiimer ihrer Geschaftsflachen sind, zum anderen aber
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The careers of “old” and “new’ locations

viele grofifliachige Betriebe, die die fehlenden Kopp-
lungsmoglichkeiten durch ein breites Sortiment, d.h.
durch ihrinternes Kopplungspotential kompensieren
konnen. Dabei sind die Branchen Lebensmittel,
Mobel und Hausrat sowie Kraftfahrzeuge und Brenn-
stoffe an Standorten geringen Kopplungspotentials
deutlich tberproportional, die Branchen Gesund-
heitsbedarf, Textilien und personlicher Bedarf da-
gegen ebenso klar unterproportional unter den persi-
stenten Betrieben zu finden.

Ungeachtet ihres - im Vergleich zu Lagen mittle-
rer Standortqualitit - hoheren Anteils persistenter
Betriebe beweisen Standorte mit besonders geringem
Kopplungspotential aber keineswegs, dafi die Aus-
stattung des Umfeldes eines Standortes mit ,,Gele-
genheiten fir die Qualitat des betreffenden Stand-
ortes irrelevant wire. Doppelt so oft, wie dies im
Durchschnitt aller Standortkategorien der Fall ge-
wesen ist, war bei Betriebsaufgaben in dieser Stand-
ortkategorie namlich zu registrieren, daf sich hier
kein anderer Einzelhandelsbetrieb als Nachfolger ge-
funden hat, der betreffende Standort also seine Ein-
zelhandelsfunktion ganz verloren hat.

Gerade den aufgegebenen Standorten und ihrer
Nachfolgenutzung gilt im folgenden besonderes In-
teresse: Wie verhalten sich die Zu- und Abgénge von
Betrieben zur Fluktuation der Standorte? Wie ver-
teilen sich die vom Einzelhandel aufgegebenen
Standorte auf die Testgebiete und welche Nachfolge-
nutzung erfahren sie? Welche Merkmale des Stand-

ortraumes tragen dazu bei, dafl ein Standort seine
Einzelhandelsfunktion ganz verliert? Welche Bedeu-
tung kommt dabei der Veranderung des Kopplungs-
potentials eines Standortes zu?

2 Die Fluktuation von Betrieben und Standorten im Uberblick

Von den insgesamt 3602 Standorten, an denen zu
Projektbeginn und in den anschliefenden finf Jahren
jemals ein Einzelhandelsbetrieb angetroffen worden
war, waren 485 bei Abschlufl des Projektes im Okto-
ber 1986 nicht mehr vom Einzelhandel genutzt (s.
Abb. 2). Verglichen mit der Fluktuation im Betriebs-
bestand ist das keine sehr grofle Zahl, waren wahrend
der Beobachtungszeit doch insgesamt 1172 Zugange
und 1080 Abginge von Einzelhandelsbetrieben zu
verzeichnen. Von den abgegangenen Betrieben ge-
hérten 727 zum Grunderhebungsbestand, aber nur
in der Hilfte dieser Falle wurde zugleich mit dem Be-
trieb auch der Standort aufgegeben. Es erfolgten also
rund die Halfte aller Betriebszugidnge in Ladenloka-
len, die durch Wegzug oder Geschiftsaufgabe eines
Vorgingerbetriebes frei geworden waren.

Nur12%,d.h. 362 der 3025 Standorte des Grund-
erhebungsbestandes waren 1986 ohne Einzelhandels-
nutzung. Die Geschiftsstandorte, die 1981 bereits
existierten, haben sich damit deutlich besser bewahrt
als ,,neue‘‘ Standorte, an denen nach 1981 Einzel-
handelsbetriebe eréffnet worden sind. Von den insge-
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Tabelle 2: Einzelhandelsstandorte von 1981 ohne Einzelhandels-
Sfunktion 1986 (ehemalige Standorte) nach Testgebietskategorien

Retail trade locations of 1981 without retailing function
in 1986 (former location) by categories of test areas

Tabelle 3: Abgegangene Betriebe und aufgegebene Standorte des
Grunderhebungsbestandes nach Branchen

Disappearances of shops and given-up locations out of
the total number of shops 1981 by sectors

Testgebiets- Zahl der davon 1986 ohne

kategorien Standorte Einzelhandelsfunktion
1981 absolut in %

Miinchen

Innenstadt 687 57 8,3

Miinchen

Mittelzentren 305 34 11,1

Miinchen

nicht zentrale

Testgebiete 114 15 13,2

Ingolstadt

Innenstadt 392 63 16,1

Dachau 399 35 8,8

Mittelzentren im

landlichen Raum 660 91 13,8

Unterzentren in

Suburbia 163 30 18,4

Unterzentren im

landlichen Raum 173 18 10,4

nicht zentrale Orte 132 19 14,4

Insgesamt 3025 362 12,0

samt 577 Standorten, an denen zwischen 1981 und
1986 Einzelhandelsnutzungen neu aufgenommen
worden sind, sind immerhin 21% gescheitert, d. h.
123 Standorte waren zu Ende des Projektes wieder
ohne Einzelhandelsfunktion.

Betrachtet man die Einzelhandelsstandorte von
1981 ohne Einzelhandelsfunktion im Jahr 1986 (s.
Tab. 2), so fallt sofort auf, dafl ihr Anteil in den ein-
zelnen Testgebietskategorien sehr unterschiedlich ist.
Er liegt in der Minchner City mit 8% nicht einmal
halb so hoch wie in den suburbanen Unterzentren,
in denen er nicht weniger als 18% betrdgt. Diese
Testgebietskategorien heben sich auch hinsichtlich
der Entwicklung ihres Einzelhandels-Betriebsbestan-
des markant voneinander ab. Die Miinchner Innen-
stadt ist insgesamt durch hohe Persistenz und geringe
Fluktuation gekennzeichnet und weist, bezogen auf
die Zahl der Betriebe, ein Nullwachstum auf. Die
Miinchner City erweist sich also als ein Standort-
raum besonders hoher Stabilitat. Die suburbanen
Unterzentren sind dagegen die Testgebietskategorie
mit der hochsten Veranderungseffektivitat. Ihr hohes
Wachstum verdankt sich sehr hohen Zuwachsraten,

Branche abgegan- Standort
gene behalt verliert
Betriebe Einzelhandels- Einzelhandels-

funktion funktion
(in %) (in %)

Nahrungs-

mittel 126 41 59

Apotheke,

Drogerie,

Optik 31 46 54

Textilien,

Schuhe 214 59 41

pers. Bedarf,

Freizeit 154 51 49

Mobel,

Hausrat,

Wohnen 129 52 48

Kfz- und

Brennstoffe 52 31 69

Misch-

branche 6 84 16

Summe 712 50 50

k. A. 15

Summe 727

denen erstaunlich hohe Abgangsraten gegeniiber-
stehen. Solche Werte hoher Fluktuation indizieren
einen relativ ,,jungen‘‘ Standortraum. Insofern ist es
nicht verwunderlich, daf auch der Anteil ganz aus
der Einzelhandelsnutzung gefallener Standorte hier
einen Spitzenwert erreicht, da, wie oben gezeigt, alte
Standorte sich durchwegs besser bewihren als junge.

Prift man, welchen Branchen die Betriebe ange-
hort haben, die 1981 an den 1986 nicht mehr vom
Einzelhandel genutzten Standorten anzutreffen
waren, so ergeben sich Branchen-Anteilswerte, die
durchaus nicht jenen entsprechen, die die Branchen
an den Betriebsabgédngen insgesamt haben (s. Tab. 3).
Die Wabhrscheinlichkeit, dafi der Abgang eines Be-
triebes zugleich auch das Ende der Einzelhandelsnut-
zung seines Standortes iiberhaupt bedeutet, ist also
nicht bei allen Branchen gleich hoch. So sind im Fall
von Standorten von Textilbetrieben nur 40% nach
dem Abgang des Betriebes ohne Nachfolgenutzung
durch einen anderen Einzelhandelsbetrieb geblie-
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Tabelle 4. Die Entwicklung des Kopplungspotentials der Standorte

The development of the locations’ linkage potential

Anteil der Standorte, far die das
Kopplungspotential 1986

Testgebiets-
kategorien

Tabelle 5: Die prozentuale Verinderung des Kopplungspotentials
der Standorte von 1981 bis 1986

Percentage change of the linkage potential of the loca-
tions from 1981 to 1986

niedriger unverindert héher  Prozentuale Veranderung Standorte
als 1981 gelegen ist (in %) absolut in %
Miinchen <-25% 40 1,4
Innenstadt 7 62 31 -25% bis < -5% 295 10,3
o -5% bis +5% 1277 44,6
Miinchen :
Mittelzentren 17 38 45 ~ >5%bis23% 887 31,0
" >25% bis 100% 306 10,7
T >100% 59 2,1
nicht zentrale
Testgebiete 17 29 54 Summe 2864 100
Ingolstadt ]
Innenstadt 6 34 60 (612 miss. cases)
Dachau 12 48 40
ﬁ:liglei]:;:’:r;’;:rnn 17 37 46 Verinderungen des Kopplungspotentials waren in
) der Minchner Innenstadt und in dem im Minchner
;anterffntren " 10 30 €0 Verdichtungsraum gelegenen Mittelzentrum Dachau
Lo ) zu beobachten. Am stirksten positiv war seine Ent-
Unterzentren im wicklung in der Innenstadt von Ingolstadt und in den
landlichen Raum 15 50 35

ben, wahrend Standorte des Kfz- und Brennstoffhan-
delsin 2 von 3 Fillen nach Schliefung dieser Betriebe
keine Einzelhandelsfunktion mehr haben. In solchen
Unterschieden spiegeln sich offensichtlich die unter-
schiedlichen Anspriiche, die einzelne Branchen an
die Qualitat ihres Standortraumes stellen.

3 Die Entwicklung des Kopplungspotentials der Standorte

Angesichts der Bedeutung, die dem Kopplungs-
potential des Standortraumes fiir einen Einzelhan-
delsstandort zukommt, liegt es nahe zu fragen, wel-
chen Einflufl Veranderungen dieses Kopplungspoten-
tials wahrend der Beobachtungszeit auf den Fortbe-
stand von Einzelhandelsstandorten gehabt haben.
Berechnet man fiir jeden Standort von 1981 die Ver-
anderungen des Kopplungspotentials, die aus den
Zu- bzw. Abgingen von zentralen Einrichtungen im
Umkreis des jeweiligen Standortes (r = 150 m) resul-
tieren, so schwanken sie bei einem Mittelwert von
2,15 zwischen —14 und +27, erreichen also - ge-
messen in absoluten Zahlen - keineswegs dramati-
sche Groflenordnungen.

Auch beztiglich der Entwicklungstendenzen des
Kopplungspotentials unterscheiden sich die unter-
suchten Testgebiete sehr deutlich (s. Tab. 4). Geringe

Unterzentren des suburbanen Raumes. Deutliche
,,Entmischungstendenzen®‘, d.h. ein Nebeneinander
von Standortraumen mit positiver und mit negativer
Entwicklungstendenz des Kopplungspotentials, fin-
den sich in den Testgebieten Miinchens auflerhalb
der Innenstadt und in den Mittelzentren des land-
lichen Raumes, am wenigsten positiv verlief die
Entwicklung des Kopplungspotentials in den Unter-
zentren des lindlichen Raumes. Diese Bewertun-
gen gelten auch dann, wenn die Veranderungen des
Kopplungspotentials nicht in absoluten Zahlen, son-
dern relativ als Quotient der Zahl der Gelegenheiten
im Standortumkreis von 1981 und von 1986 berech-
net werden (s. Tab. 5). Dabei zeigt sich, daf fast die
Halfte aller Standorte keine wesentliche Veranderung
thres Kopplungspotentials (-5% bis +5%) erfah-
ren hat (44% aller Standorte). Nur fur etwa 10%
der Standorte hat sich das Kopplungspotential ver-
schlechtert (Veranderung > —5%), in den restlichen
Fiéllen war eine Verbesserung des Kopplungspoten-
tials zu registrieren.

Eine solche Einstufung auf der Grundlage relativer
Zahlen ist aber insofern problematisch, als die jewei-
lige Prozentbasis, d. h. die Zahl der Gelegenheiten
von 1981, doch recht unterschiedlich grof ist und so
das Hinzukommen von zwei oder drei Betrieben in
dem einen Fall als Verbesserung von 50 % erscheint,
in einem anderen Fall nur einen prozentualen Zu-
wachs von weniger als 5% bedeutet. Um dem Rech-
nung zu tragen, werden im folgenden Standorte in
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Abb. 3: Persistente Standorte nach Standortqualitat

Persistent locations according to locational qualities

Lagen geringen bis mittleren Kopplungspotentials
(d. h. mit bis zu 40 Gelegenheiten im Umkreis von
150 m) unterschieden von Standorten guten und sehr
guten Kopplungspotentials (41-80 bzw. 80 Kopp-
lungsgelegenheiten). Berechnet man fiir jede der drei
Gruppen - differenziert nach dem Entwicklungs-
trend des Kopplungspotentials - die Anteile von
Standorten persistenter Betriebe bzw. von Stand-
orten, die ihre Einzelhandelsfunktion ganz verloren
haben, so ergeben sich deutliche Unterschiede
(Abb. 3).

Abb. 3 zeigt, dafl der bereits erwahnte Einfluf},
den das Kopplungspotential eines Standortes auf die
betriebliche Persistenz hat, zwar ungeachtet der
jeweiligen Veranderungen des Kopplungspotentials
besteht, doch bleiben solche Anderungen nicht ohne
Wirkung: Bei jenen Standorten, in deren Umfeld das
Kopplungspotential geringer geworden ist, sind die
Unterschiede im Persistenzanteil noch gering, sie
sind grofler, wenn sich das Kopplungspotential nicht
verandert hat und sie sind besonders stark ausge-
pragt, wenn sich die Zahl der Kopplungsmaglichkei-
ten im Umkreis des Standortes erhoht hat.

Zugleich fallt auf, dafl unabhangig vom Niveau des
Kopplungspotentials die Persistenzanteile jeweils
dann am hochsten liegen, wenn sich im Standort-
umfeld die Zahl der Kopplungsmoglichkeiten nicht
verandert hat. In der Tatlafit sich fiir Standorte persi-
stenter Betriebe eine durchschnittlich geringere Ver-
besserung ihres Kopplungspotentials berechnen als
fur solche Standorte, an denen Nachfolgebetriebe zu
finden sind. In einem dynamischen Standortumfeld
sind Veranderungen in der Nutzung eines Standortes
offenbar haufiger, wiederum ein Hinweis darauf, wie
abhingig Standorte von ihrem raumlichen Umfeld
sind.

Betrachtet man dagegen die Anteile von Stand-
orten, die ihre Einzelhandelsfunktion ganz verloren
haben, so sind diese bei sehr gutem Kopplungspoten-
tial erwartungsgemafl gering und betragen nur wenig
mehr als die Halfte der Werte, die bei schwachem
Kopplungspotential zu registrieren sind. Auf den
ersten Blick tiberraschend aber ist, dafl Standorte,
die hinsichtlich ihres Kopplungspotentials zwischen
beiden Kategorien liegen, beziiglich der Anteile auf-
gegebener Standorte keine ,,mittlere** Position ein-
nehmen, sondern Werte erreichen, die Standorten in
schwachen Lagen entsprechen. Insbesondere Stand-
orte in guten Lagen, deren Kopplungspotential sich
zum Positiven hin verdndert hat, zeigen also nicht
nur eine besonders hohe Fluktuation an Einzelhan-
delsbetrieben, sondern waren offenbar auch fiir
andere Nutzer, d. h. vor allem fir Dienstleistungs-
betriebe wie Reisebiiros, Banken oder Bistros von so
groflem Interesse, dafl im Wettbewerb um sie nicht
nur viele Einzelhandelsbetriebe aufstecken muften,
sondern ein Teil dieser Standorte dem Einzelhandel
uberhaupt verloren gegangen ist.

4 Nachfolgenutzungen aufgegebener Einzelhandels-Standorte

Mit der Feststellung, dafl die Einzelhandelsfunk-
tion eines Standortes entfallen ist, ist noch nichts dar-
uber gesagt, wie sich dies auf das fir die Qualitat
eines Standortraumes relevante Kopplungspotential
auswirkt. Sofern néamlich an die Stelle eines Einzel-
handelsbetriebes ein Dienstleistungsbetrieb mit ent-
sprechendem Publikumsverkehr tritt, verandert sich
das Kopplungspotential ja nicht zum Negativen.
Dies mufi man insbesondere bei den suburbanen Un-
terzentren und bei der Innenstadt Ingolstadts bertick-
sichtigen. Sie zeigen zwar die hochsten Anteile aufge-
gebener Einzelhandelsstandorte, doch haben hier
fast ¥4 der Standortabginge keine Verminderung des
Kopplungspotentials zur Folge, da die betroffenen
Standorte von Dienstleistungsbetrieben eingenom-
men worden sind.

Das Kopplungspotential des Standorts verschlech-
tert sich, wenn es zu keiner zentralitatsrelevanten
Nachfolgenutzung kommt, d. h. das Ladenlokal leer
steht, nur noch als Lager benutzt wird oder das ge-
samte Gebédude abgerissen wird (s. Tab. 6). Letzteres
wird freilich in der Regel nur eine Ubergangserschei-
nung sein, denn gewohnlich tritt an die Stelle des
Abbruchs ein Neubau, der dann meist grofiere,
moderne Ladenflachen bereitstellt.

Der unterschiedliche Umfang, in dem in den ein-
zelnen Testgebieten der Verlust von Standorten
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Tabelle 6: Anteil und Nutzung ehemaliger Einzelhandelsstandorte 1986 nach Testgebietsgruppen
Percentage change of the linkage potential of the location by categories of test areas, 1986

Testgebietskategorie

Nutzung (Angaben in %)

Dienstleistung Lager oder abgerissen chemalige Standorte
leerstehend insgesamt

Minchen

Innenstadt 2,5 3,4 2.5 8,3
Miinchen

Mittelzentren 3,0 52 3,0 11,1
Minchen

nicht zentrale Testgebiete 3.5 7,9 1,8 13,2
Ingolstadt

Innenstadt 5,1 5,4 5,6 16,1
Dachau 2,0 4.8 2,0 8,8
Mittelzentren

im landlichen Raum 24 9,1 2,6 13,8
Unterzentren

in Suburbia 6,7 7,4 4.3 18,4
Unterzentren

im landlichen Raum 2,3 6,9 1,2 10,4
nicht zentrale Orte 3,0 11,4 0 14,4
Insgesamt 3,0 6,2 2,8 12,0

durch Gebaudeabbruch zu beobachten war, ist also
je nach zeitlicher Perspektive unterschiedlich zu be-
werten: Kurzfristig gesehen beeintrachtigt der damit
verbundene Ausfall von Einzelhandelsbetrieben zwar
das Kopplungspotential, doch durfte auf mittlere
Sicht damit eher eine Aufwertung des Standortrau-
mes verbunden sein. Es ist deshalb wohl kein Zufall,
dafl besonders im moglichen Oberzentrum Ingol-
stadt mit 5,6 % der Standorte von 1981 der hochste
Wert fiir die Abgangsart ,,Abbruch® gemessen
wurde, da Ingolstadt mit seiner Stadtsanierung im
Vergleich zur Miinchner Innenstadt doch erheblich
im Riickstand war, andererseits hier aber Investitio-
nen im hoheren Mafle als in Mittelzentren im land-
lichen Raum lohnend erscheinen.

Das gilt auch fiir die Unterzentren im suburbanen
Bereich, in denen gerade wegen glinstiger Wachs-
tumsaussichten ein erheblicher Teil der traditionellen
Bausubstanz in alten Dorfkernen abgebrochen wird,
um neue Objekte zu ermdglichen. Deshalb liegen
dort die Werte fiir den Standortabgang durch Abrif§
mit 4,3 % ebenfalls deutlich ilber dem Durchschnitt,
wihrend der Verlust von Standorten durch Abrif} in
allen Testgebieten mit geringer bzw. fehlender Zen-
tralitat, also in Standortraumen besonders geringen

Kopplungspotentials, nur sehr selten, wenn tber-
haupt beobachtet werden konnte. Es pafit zu diesem
Bild, dafl gerade in den zuletzt genannten Testgebie-
ten die Nachfolgenutzung ,,Lager®, also eine nicht-
zentrale Funktion, am héufigsten anzutreffen ist.
Zwischen der Geschiftsaufgabe bzw. dem Auszug
eines Einzelhandelsbetriebes und dem Beginn einer
neuen Nutzung des Standortes verstreicht notwendi-
gerweise stets einige Zeit, in der kleinere Umbauten
und Renovierungsarbeiten, Lieferfristen fiir die neue
Einrichtung etc. abgewartet werden miissen. Der sol-
cherart bedingte kurzfristige Leerstand eines Laden-
lokals hat selbstverstandlich nichts mit der Qualitat
des Standortes zu tun. Anders verhilt es sich aber in
den Fillen, in denen zunéchst tiberhaupt kein neuer
Interessent als Nachfolgenutzer zu finden ist. Hier
liegt es nahe, das Ausbleiben einer tertiaren Nutzung
des Standortes als Hinweis darauf zu verstehen, dafl
er jedenfalls geringer bewertet wird als der fiir ihn ge-
forderte Mietpreis. Es wurde deshalb in der Abfolge
der Nutzungen, die nach Aufgabe eines Einzelhan-
delsbetriebes an einem Standort zu beobachten
waren, die Nutzungsart ,,Leerstand registriert,
wenn die betreffende Fliche linger als 3 Monate
nicht genutzt war. Insgesamt waren in allen Testge-
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Tabelle 7: Branchen-Abfolge an Standorten mit Betriebswechsel

Succession of sectors at locations with a change of enterprise

Branchen 1986

Branchen 1981 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 Summe
(HGZ) Misch- Nahrungs- Textilien Eisen-  Elektro- Papier- Wasch- Brenn-  Fahr-  Sonstiges

branche  mittel waren  technik  waren u. Putz-  stoffe zeuge

mittel

Mischbranche 1 3 4
Nahrungsmittel 1 21 12 2 4 4 2 2 48
Textilien 3 13 77 14 12 5 3 1 7 135
Eisenwaren 7 14 8 8 3 3 2 1 46
Elektrotechnik 6 21 7 12 5 1 1 2 55
Papierwaren 1 10 1 4 1 17
Wasch- und
Putzmittel 3 5 1 2 1 12
Brennstoffe 1 1 1 3
Fahrzeuge 4 3 5 12
Sonstiges 1 5 3 3 1 1 2 16
Summe 5 56 145 39 46 19 12 1 11 14 348

bieten in 109 Fallen Geschéftslokale zu beobachten,
die linger als drei Monate leer standen. Fiir sie wur-
den insgesamt 1062 Leerstandsmonate gezéahlt. Hier
fallt das Testgebiet Innenstadt Ingolstadt mit insge-
samt rd. einem Flnftel aller Leerstandsfille und
einem knappen Drittel aller Leerstandsmonate be-
sonders aus dem Rahmen. Auch auf die Mittelzen-
tren im ldndlichen Raum entfallt jeweils ein Fiinftel
der Fille wie der Leerstandsmonate. Im Testgebiet
Miinchen Hanauer Strafle mit dem Olympia-Ein-
kaufszentrum wurden dagegen nur zwei Falle und
insgesamt 8 Leerstandsmonate gezahlt. Dieser ge-
ringe Leerstand verdankt sich hier offensichtlich der
aktiven Rolle, die das Centermanagement des
Olympia-Einkaufszentrums bei der Vermietung
ihrer Ladenflachen spielt.

Berechnet man fir die einzelnen Testgebiete die
durchschnittliche Dauer des Leerstandes, so ergibt
sich fiir die Innenstadt Ingolstadt ein Mittelwert von
knapp 15 Monaten. Es ist dies der maximale Wert
aller Testgebietskategorien, der deutlich macht, wie
schwierig es fiir eine Reihe von aufgegebenen Einzel-
handelsstandorten in der Innenstadt Ingolstadts ist,
neue Nutzer zu interessieren. Relativ begehrt schei-
nen dagegen frei werdende Ladenlokale in der ge-
samten Miinchner City gewesen zu sein. Hier hat
der durchschnittliche Leerstand nur 6% Monate be-
tragen. Wesentlich langer standen dagegen Geschafts-
lokale in den Mittelzentren Neuburg, Pfaffenhofen
und Schrobenhausen leer, namlich im Durchschnitt
zwischen 9 und 11 Monaten.

5 Branchenabfolge an Standorten mit betrieblicher Fluktuation

Lassen sich fiir jene 348 Standorte, an denen sich
im Verlauf der Untersuchungszeit die Einzelhandels-
nutzung geandert hat, Regelhaftigkeiten hinsichtlich
der Branchenabfolge ausmachen? Ein Blick auf eine
nach Branchen (der Handels- und Gaststatten-Zah-
lung) differenzierte Ubersicht der Nutzer-Abfolgen
an Standorten mit Betriebswechsel zeigt zunachst
eine grofie Vielfalt (s. Tab. 7). Dabei fallen die Bran-
chen Nahrungsmittel und Textilien deshalb auf, weil
sie vor allem die Gewinner in dieser Bilanz sind.
Anders aber als die Nahrungsmittelbranche, die im
Vergleich zu ithrem Anteil am gesamten Betriebsbe-
stand 1981 (22,7 %) und 1986 (22,5%) bei Zu- wie
Abgéangen auf Standorten mit Nachfolgebetrieben
unterproportional beteiligt sind, sind Betriebe der
Textilbranche, die 1981 mit 27,7% und 1986 mit
28,1% im gesamten Branchenspektrum vertreten
waren, weitaus starker an der Zu- und Abgangs-
bilanz beteiligt: 39% aller Abgange und 42% aller
Zuginge auf persistenten Standorten entfallen auf
Textilbetriebe. In mehr als der Halfte aller Fille fol-
gen Textilbetriebe wieder auf Textilbetriebe. Die
gleiche Abfolge ist auch fiir die Betriebe der Branchen
Lebensmittel (mit 44 %) und Fahrzeuge (mit 42%)
oft zu beobachten, wéhrend die Nachfolgebetriebe
derrestlichen Branchen sehr viel seltener der Branche
des Vorgingerbetriebes angehoren.

Gibt es Branchen, die unter bestimmten Standort-
bedingungen die Standorte bestimmter anderer
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Branchen bevorzugt iibernehmen, und gibt es Stand-
orte, an denen die Nachfolgebetriebe bevorzugt der
Branche des Vorgingerbetriebes angehoéren? Beim
Versuch, diese Frage zu beantworten, stofit man in
der Regel sogleich auf das Problem der kleinen Zah-
len. Nur fiir die Betriebe der Textil- und der Nah-
rungsmittelbranche scheint eine Differenzierung nach
Standorten mit unterschiedlicher Tendenz der Ver-
anderung ihres Kopplungspotentials sinnvoll. Hier
gilt fiir Betriebe der Textilbranche, dafl vorzugsweise
Standorte mit positiver Entwicklungstendenz des
Kopplungspotentials von Zu- und Abgéngen betrof-
fen sind, sich dadurch aber per Saldo keine Verschie-
bung der Standortverteilung iiber die Standortgtite-
klassen ergibt. Anders ist das bei den Lebensmittel-
betrieben, bei denen Abginge an Standorten mit
negativer wie positiver Entwicklung des Kopplungs-
potentials festzustellen sind, die Zugénge aber haufig
auf Standorte mit positivem Trend erfolgen. Da es
sich gerade bei Zugiangen in der Nahrungsmittel-
branche sehr haufig um Filialbetriebe handelt, reflek-
tiert die gezielte Bevorzugung ,,besserer® Standorte
ohne Zweifel ein professionelleres Vorgehen bei der
Standortwahl durch Mehrbetriebsunternehmen,
denen in der Textilbranche ungleich mehr kleine Ein-
betriebsunternehmen gegeniiber stehen. Sie verfiigen

oft nur iiber eine geringe Kapitaldecke und wenig
professionelles Know-how, so dafl sie die Bedeutung
von Standortqualititen zu ihrem Nachteil oft unter-
schétzen.
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VERSORGUNGSZUFRIEDENHEIT UND KONSUMENTENVERHALTEN
Bedeutung subjektiver Einstellungen fiir die Einkaufsorientierungen

Mit 2 Abbildungen und 1 Tabelle

ANDREAS KAGERMEIER

Summary: Consumer satisfaction and consumer behav-
iour. The significance of subjective attitudes for shopping
orientations

This article focuses on the question of which part dif-
ferent models play in explaining shopping orientations
within a system of competing central places with different
levels of retailing facilities. The influence of three different
groups of variables on shopping activities was considered:
(1) socio-demographic attributes; (2) the two variables
which are used in econometric gravity-models, the size of

retailing facilities, and the distance from the consumer’s
residence; (3) subjective attitudes towards an object (follow-
ing the adequacy-importance model). The comparison of
those three models showed that among them the impact of
attitudes on consumer behaviour is the most reliable for
explaining consumer behaviour. Although at the moment
the inter-relationship between the attitudes and the shop-
ping orientations is still not reliable enough and needs im-
provement, this model would deserve to be more widely
spread and further developed within geography.





