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Einleitung

! titelte die Osterreichische Tageszeitung ,Der

,EinkaufsstraBen verlieren an Bedeutung™
Standard* einen Teil eines Artikels, in dem es um die Vielfalt im Handel ging. Der Artikel
,Der langsame Tod der ErdgeschoBBzone* beschrieb ebenfalls im Standard im Jahr 2008 das
Verkommen und auch das Verdden einiger EinkaufsstraBen Wiens, trotz
Wiederbelebungsversuchen.” Die ,,Frankfurter Allgemeine® thematisierte ungefihr ein Jahr
zuvor die gleiche Thematik und befasste sich dariiber hinaus im Artikel ,,Schuld und Siihne
im Shopping-Center mit dem Vordringen der Shopping-Center in die europidischen
Innenstidte.” Die TV-Produktion ,.Der Gruen Effekt“, nahm sich ebenfalls der Shopping-
Center-Thematik an.* Bereits 2004 titelte die ,Berliner Zeitung*: ,,Stidte: die Zentren
verdden* und brachte somit Arbeitsfelder und Problematiken der StadtplanerInnen® in die
Offentlichkeit.

Grofiflachige Einkaufszentren haben in europdischen Stédten seit einer Reihe von Jahren
Konjunktur. Siedelten die FEinkaufszentren und andere Handelsgro3formen in der
Vergangenheit vorwiegend noch auf der ,,griinen Wiese* und fiihrten dadurch zu der selbst in
der Offentlichkeit hiufig beschworenen Krise der Innenstidte, sind es seit einigen Jahren
vermehrt die Innenstidte, die als Center-Standorte gewihlt werden.’

Der jldische Emigrant aus Wien, Viktor Gruen, bemiihte sich als Erfinder der iiberdachten
Einkaufszentren um die Strukturierung der amorphen, monofunktionalen Agglomerationen in
der US-amerikanischen Vorstadt, dann beschiftigte er sich mit den vernachlidssigten
Stadtzentren in den USA und spiter auch in Europa. Viktor Gruen baute gigantische
,Kommerzmaschinen* in den expandierenden Suburbscapes und wenige Jahre spiter grof3

angelegte Fullgdngerzonen in der Innenstadt. ,,Shopping Towns“ sollten das

' Der Standard: Eine ist wie alle, 23.01.2008.

? Der Standard: Der langsame Tod der ErdgeschoBzone, 01.08.2008.

3 Frankfurter Allgemeine: Schuld und Siihne im Shopping-Center, 07.01.2007.

* Siehe dazu: http://www.pooldoks.com/

> Berliner Zeitung: Stidte: die Zentren verdden, 30.09.2004. Online unter: http://www.berlinonline.de/berliner-
zeitung/archiv/.bin/dump.fcgi/2004/0930/seite1/0037/index.html (01.02.2009)

% Aufgrund der einfacheren Lesbarkeit wird im weiteren Verlauf der Arbeit auf eine geschlechtsneutrale
Differenzierung verzichtet. Alle Begriffe gelten daher im Sinne der Gleichbehandlung grundsétzlich immer fiir
beide Geschlechter.

7 Kiihn, Gerd: Innerstidtische Einkaufszentren: Entwicklungen — Strukturen — Perspektiven. In: Brune,
Walter/Junker, Rolf/Pump-Uhlmann, Holger (Hrsg.): Angriff auf die City. Kritische Texte zur Konzeption,
Planung und Wirkung von integrierten und nicht integrierten Shopping-Centern in zentralen Lagen. Diisseldorf,
2006, 17.




zivilgesellschaftliche Leben in der isolierenden Vorstadt stirken, FuBgingerzonen die
verlassenen Stadtzentren revitalisieren.®

Viktor Gruen beschiftigte sich somit schon frith mit den Problemen, auf welche die
Stadtplanung auch heute noch st6Bt. Suburbanisierung, der Strukturwandel im Einzelhandel
und im Lebenswandel der Bevolkerung brachten Probleme fiir manche Bereiche der Stadt mit
sich, auf die seit Jahren mit stadtplanerischen Mitteln reagiert wurde bzw. werden sollte und
die im Mittelpunkt der vorliegenden Arbeit stehen. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf
dem Einzelhandel, der im Laufe der Zeit immer stirker zum zentrenbestimmenden Faktor
wurde. Brachten Shopping-Center auf der ,griinen Wiese“ unbestritten einen
Bedeutungsverlust der Innenstddte mit sich, so stellt sich nun den Stadtplanern die Frage,
inwieweit integrierte Shopping-Center gewachsene Stadtzentren revitalisieren konnen.

Nicht nur Tageszeitungen und Fernsehdokumentationen verkiinden, wie eingangs dargestellt,
den Niedergang der gewachsenen, traditionellen Einkaufsstralen, sondern auch bei der
Betrachtung der Fachliteratur kann man, wie Ulrich Hatzfeld schreibt, ,, (...) den Eindruck
gewinnen, die Geschichte der Stadtkerne sei eine Geschichte von Krisen. Schlagworter wie
Verddung, Uberkommerzialisierung, Filialisierung und Banalisierung bestimmen die
Diskussionen, die nicht selten in der Klage vom Niedergang des Offentlichen Raumes
miinden.’

Der Konsens in den offentlich und fachspezifisch gefiihrten Diskussionen zeigt, dass
stadtische Kernbereiche seit geraumer Zeit wesentliche Teile ihrer urspriinglichen Funktion
und Bedeutung verloren haben bzw. verlieren. Verwaltungen und Biiros verlagerten sich
zunehmend von den bisherigen zentralen Standorten in stidtische Randbereiche und der
dominierende Handel und Teile des Gewerbes vollzogen einen gravierenden Strukturwandel.
Mobilitit, Erlebniskonsum, Kostendruck und steigender Verdringungswettbewerb
bestimmten zunehmend Angebot und Nachfrage.'® Fiir Hermann Marth bestand 2004 daher
kein Zweifel daran, dass die Stadte wieder attraktiver werden mussten, da es — so Marth —
ohne attraktive Zentren auch keine attraktiven Rinder geben konnte."'

Die plakativ beschriebenen Entwicklungsverldufe miissen jedoch nicht als unabénderlich

hingenommen werden, wie laut dem Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung

8 Baldauf, Anette: Entertainment Cities. Unterhaltungsstruktur und Stadtentwicklung. Wien/New York, 2008, 35.
? Hatzfeld, Ulrich: Ideen, Initiativen, Innovationen — Was brauchen unsere Innenstidte? In: Hatzfeld,
Ulrich/Imorde, Jens/Schnell, Frauke (Hrsg.): 100 + 1 Idee fiir die Innenstadt. Eppstein, 2006, 6.

' Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.): Im Mittelpunkt
der Stidte. Sicherheit und Aufenthaltsqualitét — Strategien fiir den Erfolg urbaner Zentren. Dortmund, 2001, 6.

" Marth, Hermann: Handeln fiir morgen. Drei Beispiele fiir den Strukturwandel. In: Flagge, Ingeborg/Pesch,
Franz (Hrsg.): Stadt und Wirtschaft. Darmstadt, 2004, 100.



gelungene Beispiele zeigen. Durch gelungenes Zusammenwirken offentlicher und privater
Interessen konnen Stadtteilzentren nachhaltig gewinnen. Voraussetzungen filir die
Anziehungskraft von Innenstidten sind Sicherheit und Aufenthaltsqualitit, Lebendigkeit,
Vielfalt und Urbanitit.'> Ulrich Hatzfeld beschwichtigt die ausgerufene Innenstadtkrise mit
Verweis darauf, dass es diese bereits seit Jahrhunderten gibt und dass die Stadtkerne ,, (...)
dank ihrer enormen Anpassungsfihigkeit bislang alle Krisen und Bedrohungen iiberstanden

haben.“!?

Eines der wichtigsten Mittel, um auf die plakativ beschriebenen Verddungserscheinungen zu
reagieren, ist die Stadtplanung. Schon seit Jahren werden von dieser Seite aus MaBBnahmen,
Leitlinien und Ziele, bezogen auf Shopping-Center an den Stadtrdndern und seit kurzem auch
innerhalb der Stadt- und Bezirksgrenzen, formuliert. In Wien befasst sich die
Magistratsabteilung 18 der Stadt Wien, die Stadtstrukturplanung, mit dieser Thematik und
verOffentlicht ihre Ergebnisse und PlanungsmaBnahmen vor allem in den
Stadtentwicklungspldnen (STEPs) der Stadt Wien. Das Gegenstiick dazu bildet die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung in Berlin. Diese présentiert die zu treffenden
MalBnahmen vor allem in den Flichennutzungspldanen (FNP), die laufend aktualisiert werden.
Gemeinsam mit der Fachliteratur bilden diese Plidne als Quellen die Grundlage fiir die
vorliegende Arbeit. Die Literatur weist darauf hin, dass Einkaufszentren international zu den
oft, vielleicht sogar zu den am haufigsten untersuchten Einzelhandelsobjekten zdhlen.'* Die
Realisierung von Einkaufszentren und die damit verbundenen Wirkungen auf stédtische
Zentren wurden hdufig untersucht. In zahlreichen Publikationen finden sich Auswirkungen
von Einkaufszentren zumeist auf Innenstidte thematisiert. In ebenso vielen Publikationen sind
Planungsempfehlungen zu finden, um Verddungserscheinungen in den Innenstiddten und
gewachsenen Zentren entgegen zu wirken. Eine Gegeniiberstellung der erwiinschten
stadtplanerischen Wirkungen und der realen Entwicklung ist fiir gesamtstddtische
Zentrengefiige bestimmter Stddte nicht zu finden. Genau eine derartige Gegeniiberstellung fiir

die Stidte Wien und Berlin liegt im Fokus dieser Arbeit.

Da in der Fachliteratur vor allem Einkaufszentren fiir den Bedeutungsverlust der traditionell

gewachsenen Stadtzentren, die zumeist Einkaufsstralen sind, verantwortlich gemacht werden,

"2 Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung, 2001, 6.

" Hatzfeld, 2006, 7.

1 Vgl. Popp, Monika: Innenstadtnahe Einkaufszentren. Besucherverhalten zwischen neuen und traditionellen
Einzelhandelsstandorten. Geographische Handelsforschung Band 6. Passau, 2002, 18.



ergeben sich unter der iibergeordneten Ausgangsfrage, wie die Entwicklung der Stadtzentren
geplant war und wie sich die Stadtzentren, insbesondere die Hierarchie und Struktur,

tatsdchlich entwickelten, folgende forschungsleitende Fragen:

* Welche Entwicklungen waren bzw. sind fiir den Erfolg der Shopping-Center
ausschlaggebend?

* Wie wurde von Seiten der Stadtplanung in Wien und in Berlin auf die starke
Konkurrenz durch Shopping-Center, die immer mehr in die Stadtmitte dridngten,
reagiert?

* Bot die Stadt Wien, mit einer Vielzahl an traditionsreichen Einkaufsstralen und
Bezirkszentren in einem dicht bebauten Stadtgebiet, eine gilinstigere Ausgangslage als
die Stadt Berlin, mit ihren vergleichsweise offenen, breiten Stralenziigen und der
Menge an verfligbarer Baufliche, um einen Bedeutungsverlust der gewachsenen
Zentren zu vermeiden?

* Konnten die Ziele der Planer in den zum Vergleich stehenden Stidten erfiillt werden
oder bilden die Shopping-Center tatséchlich die hierarchisch hochst entwickelten

Stadtzentren?

Auf diesen Fragestellungen basieren folgende Hypothesen:

* Shopping-Center auf der ,,griinen Wiese“ aullerhalb der Stadtgrenzen galten aufgrund
der Kaufkraftabfliisse von Beginn an als unerwiinschte Erscheinungen.

* Innerhalb von Gebieten mit Mangel an Versorgungseinrichtungen galten Shopping-
Center und auch Fachmarktagglomerationen als geeignete Mittel, um den Mangel zu
beheben.

* Integrierte Shopping-Center sollten zur Aufwertung und Wiederbelebung
gewachsener Zentren beitragen, konnten dies aber nur auf Kosten anderer Zentren.

* Traditionsreiche StraBenziige und Bezirkszentren waren bzw. sind konkurrenzfahiger
gegeniiber Shopping-Centern als Stralenziige mit wenig Aufenthaltsqualitit.

* Shopping-Center entwickelten sich zu den vom durchschnittlichen Konsumenten am

haufigsten frequentierten Zentren.

Als Ausgangslage fiir die Untersuchung dient das Jahr 1989 mit dem Fall der Berliner Mauer

und dem Zusammenbruch des Ostblocks. Eine Untersuchung vor dem Jahr 1989 erscheint



besonders fiir das damals geteilte Berlin nicht sinnvoll und mit dem Zusammenbruch des
Ostblocks kam es in ganz Europa zu allgemeinen Verdnderungen, die auch Auswirkungen auf
die Zentrenstrukturen der Stddte hatten bzw. haben. Das zeitrdumliche Ende der
Untersuchung soll der letztmoglich untersuchbare Zeitpunkt sein. Dabei soll auf die
aktuellsten veroffentlichten Planungsunterlagen eingegangen werden, die Riickschliisse auf
die tatsdchliche Entwicklung zulassen. Um die forschungsleitenden Fragen zu beantworten
und die aufgestellten Hypothesen zu bestitigen bzw. zu widerlegen, sollen vor allem die
jeweiligen Entwicklungs- und Nutzungspline untersucht und gemeinsam mit der Fachliteratur

und entsprechenden Statistiken in einen geeigneten Kontext eingebettet werden.

Die Arbeit teilt sich zu diesem Zweck in unterschiedliche Kapitel auf. Am Beginn steht die
Einfiihrung in die Problematik. In ihr werden verschiedene Definitionen von Zentren
vorgestellt, die Bedeutung des Einzelhandels fiir Stadtzentren herausgearbeitet und auf die
Planbarkeit von Zentren eingegangen. Dieser Einfiihrung folgen die Kapitel Zwei und Drei,
welche die Ausgangslage der Stddte Wien und Berlin zum Untersuchungszeitpunkt darstellen
sollen. Dabei wird auf Besonderheiten der historischen Entwicklungen der Stadte, auf die
allgemeinen Stadtstrukturen und auf die Zentrenstrukturen und -hierarchien eingegangen. Im
vierten Kapitel werden die Verdnderungen zentrenbestimmender Faktoren, auf welche die
Stadtplanung zu reagieren hatte, und deren allgemeine Auswirkungen auf die Stidte und die
Zentrenstrukturen erldutert. Ausgehend vom allgemeinen Umbruch in Europa werden die
Strukturverdnderungen im Einzelhandel, der Wandel der Standortstruktur, demographische
Entwicklungen und die postmoderne Lebensweise dargestellt. Nachfolgend werden die
Planungen in Wien und Berlin untersucht. Dabei wird auf Prognosen, Tendenzen, Probleme,
Leitlinien und Ziele eingegangen, die im darauf folgenden Kapitel mit der Realentwicklung
konfrontiert werden. Abschlieend wird der Vergleich zwischen den beiden Stidten gezogen

und die Ergebnisse der Untersuchung zusammengefasst.



1. Einfiihrung in die Problematik

1.1 Stadtstruktur und Zentren

Die Struktur einer Stadt ist einerseits das Ergebnis einer Vielzahl von Einzelentscheidungen
von Unternehmen, Haushalten und der 6ffentlichen Hand im Zeitablauf, andererseits ist sie —
im Sinne von Form-, Netz-, Nutzungs-, Lage-, Dichte- und baulich-physischer Struktur —
wesentlicher Einflussfaktor eben dieser Standortentscheidungen. Die Wechselwirkungen von
Standortentscheidung und Stadtstruktur vollziehen sich im Zeitablauf in einem permanenten
Anpassungsprozess." Standortentscheidungen, die kurzfristig gesehen als optimal erscheinen,
sind hiufig iiber groBere Zeitrdume nicht optimal, weil:
* Standortentscheidungen zeitlich nacheinander getroffen werden und sich damit die
Entscheidungsgrundlage erst im Lauf der Zeit mehr oder weniger verdndert,
* sich die rdumliche Struktur einer Stadt in deren Entwicklungsprozess wandelt,
* Produktionsprozesse und produzierte Giiter sich durch technischen Fortschritt stindig
erneuern und
* sich die Bevdlkerungs- und Nachfragestruktur (Lebenszyklus, Wohnfldchenbedarf,
Aktivititsmuster, Sozialstruktur) im Lauf der Zeit auch in ihrer rdumlichen

Ausprigung verschiebt.'®

Gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Wandel erfordern somit eine sténdige Anpassung der
Stadt. Eine Stadt erlaubt das Bewahren von Baudenkmélern, wird aber auch immer wieder
neu geschaffen. Die Stadtplanung hat daher den Sinn, Umbau, Riickbau und Neuaufbau der
Stadt im Strukturwandel vorzubereiten und zu erleichtern. Dabei hat sie die Konsequenzen
fehlender Anpassung aufzudecken und in diesem Sinn auch Versténdnis fiir Neuerungen zu
schaffen.'” Im Zuge der Stadtplanung spielen stidtische Zentren und damit die verschiedenen

Zentrensysteme eine besondere Rolle fiir die gesamte Struktur einer Stadt.

,»Ein innerstadtisches Geschéfts- und Einkaufszentrum ist eine rdumlich konzentrierte Menge von sich
erginzenden und konkurrierenden Einzelhandelsbetrieben, die Waren gegen die Kaufkraft der Kunden
umsetzen. Jedes einzelne Zentrum ist Element in einem stiddtischen Zentrensystem. Die einzelnen

' Boventer, Edwin/Hampe, Johannes: Okonomische Grundlagen der Stadtplanung. Eine Einfiihrung in die
Stadtokonomie. Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung, Beitrdge 112, Hannover, 1988, 200.

' Ebd., 203f.

" Ebd., 379.
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Zentren konkurrieren mit den Argumenten: ,Erreichbarkeit’, ,Preis‘, ,Angebotsvielfalt® und
,Binnenorganisation‘ um dieselbe innerstidtische und regionale Kaufkraft.'®

Der Terminus Zentrum stellt einen einheitlichen Uberbegriff fiir Angebotsagglomerationen
aus den Bereichen des Einzelhandels und der bevolkerungsnahen Dienstleistungen dar.
Wihrend frithere Zentren, insbesondere Bezirkszentren, ihre Hauptfunktion im Bilden eines
Mittelpunktes eines Gebietes hatten, trifft diese Funktion auf so genannte Shopping-Center,
welche lediglich fiir Einkdufe aufgesucht werden, in der Regel nicht mehr zu. Der
Versorgungsaspekt steht im Vordergrund und ist daher ein durchgéngiges Merkmal zur

Zentrenkennzeichnung. 19

»Zentren sind dadurch Zentren, dass ihre Ausstattung geeignet ist, die vielféltigste Nachfrage nach
Giitern und Dienstleistungen aus groBen Einzugsgebieten rdumlich auf ihre Standorte zu
konzentrieren. Je hochrangiger und exklusiver die Ausstattung eines Zentrums, desto besser kann es
sich gegen konkurrierende Zentren behaupten, desto mehr Interessenten kann es rund um die Uhr auf
sich lenken, desto attraktiver ist es fiir weitere Investitionen.«*

Priagende Faktoren eines funktionierenden Zentrums sind iiber diese Definition hinaus die
Geschichte, die Tradition und die Bauten als Identifikationsmerkmale, die bauliche, rdumliche
und funktionale Dichte, die gute Erreichbarkeit, und im Sinne der Definition die
wirtschaftliche Leitfunktion — vor allem im Einzelhandel, die Nutzungsvielfalt, die
Ausstrahlung in ein grofes Einzugsgebiet und die Funktion als ,,Biihne* fiir gesellschaftliche
Darstellungen und Auseinandersetzungen und damit auch als Ort gesellschaftlicher

Widerspriiche.”!

Der Einzelhandel prigt dabei wie kein zweiter Wirtschaftsbereich das
Erscheinungsbild der Innenstadt und der stidtischen Zentren®” und deren Attraktivitit.> Ein
innerstadtisches Geschéfts- und Einkaufszentrum ist eine rdumlich konzentrierte Menge von
sich ergdnzenden und konkurrierenden Einzelhandelsbetrieben, die Waren gegen die
Kaufkraft der Kunden umsetzen. Jedes einzelne Zentrum ist dabei ein Teil eines stidtischen

Zentrensystems und untereinander konkurrieren diese Zentren mit den Argumenten

Erreichbarkeit, Preis, Angebotsvielfalt und Binnenorganisation um die innerstiddtische und

"* Bokemann, 1992, 89.

" Busse, Peter Max: Zentrenentwicklung in einkernigen Grofstadtregionen. Diss. Hamburg, 1990, 18f.

*% puchinger, Kurt: Erwigungsgriinde zur Entwicklung der Zentren- und Siedlungsstruktur linksseits der Donau.
In: Steinbach, Josef u.a.: Zentrenentwicklung in Wien. Ausgangslage — Trends — Entwicklungschancen.
Magistrat der Stadt Wien, MA 18 — Stadtstrukturplanung, Wien, 1992, 69.

*! Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (Hrsg.): Handelsstandort Berlin:
Stadtentwicklungsplan — Zentren und Einzelhandel. In Zusammenarbeit mit der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft
und Betriebe und der Industrie- und Handelskammer zu Berlin. Berlin, 1999, 30.

2 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Flichennutzungsplan Berlin, Bericht 99. Berlin, 1999, 16.

> Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Flichennutzungsplan Berlin. Neubekanntmachung Januar
2004, 3. Bericht zur Flachennutzungsplanung. Berlin, 2004, 20.
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regionale Kaufkraft. Die Lagen und GroBen der Zentren sind dabei ebenso wie die
Standortentscheidung und die Stadtstruktur wechselseitig voneinander abhdngig. Aus der
Kaufkraft der jeweils erschlossenen Bevolkerung leiten sich die erzielbaren Umsitze,

Gewinne, Beschiftigungszahlen und Verkaufsflichen der betreffenden Zentren ab.*

Der Begriff Einkaufszentrum wird sowohl im alltidglichen Gebrauch als auch in der
Wissenschaft nicht einheitlich verwendet. Der Begriff Einkaufszentrum bezeichnet haufig
auch Innenstddte, Fachmarktzentren oder einzelne Betriebe wie z.B. Selbstbedienungs-
Warenhduser. Im Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts zur Baunutzungsverordnung®
wird jede Form von Einzelhandelsagglomeration mit ,,einer engen raumlichen Konzentration*
sowie einem ,,Mindestmal} an &uflerlich in Erscheinung tretender gemeinsamer Organisation
und Kooperation“* als Einkaufszentrum gewertet. In der geographischen Handelsforschung
wird zwischen unterschiedlichen Formen groB3flichiger Einzelhandelsbetriebe bzw.
Einzelhandelsagglomerationen unterschieden.”’ Bernd Falk definiert ein Einkaufszentrum

bzw. Shopping-Center folgendermafen:

»lm Gegensatz zu den verschiedenen Ausprigungsformen der gewachsenen FEinkaufs-/
Geschiftszentren in den Stddten handelt es sich bei den Shopping-Centern um eine bewusst geplante
und errichtete ,kiinstliche® Agglomeration von Einzelhandels- und sonstigen Dienstleistungsbetrieben,
die auch einheitlich verwaltet bzw. gemanagt und betrieben wird.«?®

Laut Bernd Falk hat sich im wesentlichen die Definition des Urban Land Institute,
Washington, die auch vom International Council of Shopping Centers, New York, seit Jahren

verwendet wird, durchgesetzt. Danach versteht man unter dieser speziellen Angebotsform:

»A group of retail or other commercial establishments that is planned, developed, owned and managed
as a single property. On-site parking is provided. The center’s size and orientation are generally

4 Bokemann, Dieter: Rahmenbedingungen und infrastrukturpolitische Optionen fiir die Entwicklung des Wiener
Zentrengefiiges. In: Steinbach, Josef u.a.: Zentrenentwicklung in Wien. Ausgangslage — Trends —
Entwicklungschancen. Beitrdge zur Stadtforschung, Stadtentwicklung, Stadtgestaltung, Band 39. Wien, 1992,
89.

** Baunutzungsverordnung: §11 BauNVO, Abs. 3. Online unter: http://www-public.tu-
bs.de:8080/~schroete/baunvo.htm - 11 (29.03.2009).

*® Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 27.04.1990 - 4 C 16.87. Online unter: http://lexetius.com/1990,183
(29.03.2009).

*7 Zitiert nach Popp, Monika: Innenstadtnahe Einkaufszentren. Besucherverhalten zwischen neuen und
traditionellen Einzelhandelsstandorten. Geographische Handelsforschung Band 6. Passau, 2002, 13.

% Falk, Bernd: Shopping-Center — Grundlagen, Stand und Entwicklungsperspektiven. In: Falk, Bernd (Hrsg.):
Das grofle Handbuch Shopping-Center. Einkaufspassagen, Factory-Outlet-Malls, Urban-Entertainment-Center.
Landsberg/Lech, 1998, 16.
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determined by the market characteristics of the trade area served by the center. The two main

. . . . 20
configurations of shopping centers are malls and open-air strip centers®.

Die immer weitere Integration von Dienstleistungsbetrieben und immer mehr Funktionen, wie
z.B. von Arzten, Kinos, Bars und Fitnessstudios, machen Einkaufszentren immer mehr zu
Zentren der Freizeitgestaltung und des tiglichen Lebens.*® Diese Zentren werden dann hiufig
als ,,Urban-Entertainment-Center* bezeichnet und stellen eine synergetische Kombination von
Unterhaltung, Erlebnis, Shopping und Kommunikation dar. Als geeignete Standorte gelten
Citylagen mit touristischer Kapazitit und dem erforderlichen lokalen Besucher- bzw.
Kaufkraftpotenzial. Neben dem Handel gehdren eine Vielzahl unterschiedlicher
Unterhaltungs- und Erlebnisangebote, wie z. B. Multiplex-Kinos, Family-Entertainment-

Center, Musical-Theater und thematisierte Gastronomiekonzepte zum Angebot.’’

1.2 Zentrenplanung und Grenzen der Zentrenplanung

Funktionen, die eben ein stadtisches Zentrum ausmachen, sind nicht iiberall in der Stadt
moglich und setzen somit der Planbarkeit von Zentren Schranken. Da je nach rdumlicher und
verkehrsméBiger Zuordnung vielféltige Beziehungen zwischen Wohngebieten, Arbeitsstitten
und Versorgungs- und Dienstleistungsagglomerationen entstehen, geht die Bedeutung eines
Zentrums iiber die besondere Nutzungsmischung und -dichte von Gliterversorgungs- und
haushaltsbezogenen Dienstleistungseinrichtungen, Arbeitsstitten und Wohnungen weit
hinaus. Zentren werden besondere Orte der Orientierung und der Kommunikation der
Stadtbewohner, die in hohem Maf das soziale Zusammenleben fordern. Bietet ein Zentrum
dariiber hinaus noch relativ ,einmalige Funktionen wie Kultur-, Gastronomie- und
Kommunikationsangebote fiir Nachfrager auch auBlerhalb des eigentlichen Einzugsbereiches,
steigert sich die Bedeutung zu einem Kristallisationskern stidtischer Aktivitit und zu einem
Identifikationspunkt der Bewohner mit hoher Integrationswirkung. Laut den Verfassern des
Stadtentwicklungsplans fiir Wien aus dem Jahr 1994 entzieht sich diese Komplexitit

weitgehend der Planbarkeit und ist bestenfalls forderbar >

# 7itiert nach: Institut fiir Gewerbezentren — Prof. Dr. Bernd Falk: Begriffsdefinitionen. Online unter:
http://www.shoppingcenters.de/de/glossar/index.html (01.02.2009).

3% Werheim, Jan: Shopping Malls, eine Hinfiihrung. In: Wehrheim, Jan (Hrsg.): Shopping Malls —
Interdisziplindre Betrachtungen eines neuen Raumtyps. Wiesbaden, 2007, 9.

3! Institut fiir Gewerbezentren — Prof. Dr. Bernd Falk: Begriffsdefinitionen. Online unter:
http://www.shoppingcenters.de/de/glossar/index.html (01.02.2009).

32 Stadtplanung Wien (Hrsg.): Stadtentwicklungsplan fiir Wien, Step 1994. Beitréige zur Stadtforschung,
Stadtentwicklung, Stadtgestaltung. Band 53, Wien, 1994, 93f.
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Dartiber hinaus setzen die wirtschaftlich tragenden Elemente eines Zentrums der Planbarkeit
Schranken, indem sie infrastrukturellen und kaufkraftbezogenen Bedingungen unterworfen
sind, weiters die Konkurrenz zwischen den Zentren und die damit verbundene wechselseitige
Abhingigkeit. Nicht nur der Neuplanung von Zentren sind dadurch Schranken gesetzt,
sondern auch der Stabilisierung eines bestehenden Zentrensystems. Andert sich die
demographische oder ethnische Zusammensetzung der Wohn- und Arbeitsbevilkerung
und/oder deren Versorgungsgewohnheiten, die Standortwahl neuer Einkaufszentrenprojekte,
die Biiro- und Arbeitsstéttenansiedlung oder die Kapazitit der Verkehrsnetze, verdndert sich
auch die Bedeutung und damit der Rang bestimmter Zentren im Gefiige.”

Besonders in Berlin konnte die Planung nicht auf langjidhrige Analysen iiberwiegend
kontinuierlicher  Entwicklungsverldufe  gestiitzt werden, da die grundlegende
Umbruchsituation Anfang der 90er Jahre beinahe alle fiir die Bodennutzung relevanten
Bereiche, wie Wohnen, Arbeiten, Gemeinbedarf, Einzelhandel, Verkehr, etc. betraf.’® Die
Stadtentwicklungspldne in Berlin, besonders der Stadtentwicklungsplan ,,Zentren und
Einzelhandel” sollten daher einen qualitativen und quantitativen gesamtstiadtischen
Orientierungsrahmen bieten und dazu beitragen,

* die gewachsenen Zentrenanlagen in ihrer Entwicklung zu stirken,

* den Verdnderungstendenzen im Einzelhandel angemessene Spielrdume fiir eine
vertragliche Integration neuer Einzelhandelsprojekte in stddtischen Strukturen zu
geben,

* Fehlentwicklungen zu Lasten der integrierten urbanen stddtischen Zentren zu
vermeiden,

* eine nachhaltige Funktions- und Aufgabenteilung zwischen den stidtischen Zentren zu
gewdhrleisten,

* Orientierungshilfen aus gesamtstidtischer und teilraumspezifischer Perspektive zu
geben und

* mit einer differenzierten Zielorientierung mehr Planungs- und Investitionssicherheit zu

schaffen.®

Martin Niklas geht bezogen auf Zentrenbildung im Allgemeinen von der Annahme aus, dass

sich Stiddte mit einer Bevolkerungszahl zwischen 200.000 und 500.000 Bewohnern

*Ebd., 94f.
34 Senatsverwaltung, FNP, 2004, 11.
33 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 9f.
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monozentrisch und bei einer Bevdlkerungszahl iiber 500.000 polyzentrisch entwickeln
sollten. Dabei sollte die Konzentration in Knotenpunkten stattfinden und die Nahverdichtung
auf Haltepunkte des 6ffentlichen Personennahverkehrs gelenkt werden. Nachbarschaftsldden
sollten in schlecht ausgestatteten Rédumen und in stddtischen Randgebieten in Gffentliche

Trigerschaften etabliert werden.”

Ulrich Hatzfeld bemerkte, dass die stindigen historischen Krisen der Innenstidte die
Erfahrungen ermdglichten, die auch heute Voraussetzungen fiir eine gelungene
Innenstadtentwicklung sind. Hatzfeld fasst diese historischen Erfahrungen bezogen auf die
Entwicklungen der Innenstiddte folgendermallen zusammen:

* Stadtkerne bediirfen einer stindigen Ermoglichung von Verdnderung. Thre Stabilitit
erwichst aus staindigem Wandel.

e Kirisen miissen immer zu allererst als Chancen verstanden werden. Moglicherweise
kann somit der Weg des Erfolges der Innenstidte aus mehreren ,,Auswegen aus
Krisen* entstehen.

* Es miissen jeweils individuelle Wege in die Zukunft gesucht werden, da jede
Innenstadt eine ihr eigene Geschichte, eine spezifische Kultur und eine einmalige
Konstellation von Handelnden hat. Die Zukunft der Innenstadt als Wirtschaftsstandort

wird maBgeblich von ihrem eigenen Profil und ihren Identititsangeboten bestimmt.*’

Ein Blick in die Geschichte macht laut Tillmann Neinhaus deutlich, dass die Interaktion von
Stadtentwicklung und Handel stets von hoher Bedeutung war. Die europdische Stadt
definierte sich seit ihren Urspriingen sowohl als Tragerin des kulturellen Lebens, als auch als
zentraler Standort des Austausches von Waren und Dienstleistungen. Als pragendes Merkmal
spielte laut Neinhaus der Handel seit jeher eine ilibergeordnete Rolle in der Stadtentwicklung
und hatte damit wesentlichen Einfluss auf die Lebensqualitdt und die Entwicklungsfahigkeit

«38

der Stidte. ,,Eine Stadt ohne Handel war keine Stadt.””" , Die Warenhduser gehdrten schon

bald zu den Stidten wie die Kirche zum Dorf.**’

%% Niklas, Martin: Einkaufen in der Stadt der kurzen Wege? Einkaufsmobilitit unter dem Einfluss von
Lebensstilen, Lebenslage, Konsummotiven und Raumstrukturen. Studien zur Mobilitéts- und Verkehrsforschung
16. Mannheim, 2006, 36f.

*7 Hatzfeld, 2006, 7.

¥ Neinhaus, Tillmann: Handel findet InnenStadt. In: Flagge, Ingeborg/Pesch, Franz (Hrsg.): Stadt und
Wirtschaft. Darmstadt, 2004, 122.

* Hatzfeld, 2006, 10.
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Von anderer Seite her wird ein grundsitzlicher Konflikt zwischen Einzelhandel und
Stadtentwicklung beschrieben. Es wird die Frage gestellt, wie gro3 das Ausmal} der Planung
und Steuerung der 6ffentlichen Akteure sein darf oder muss. ,,Eingriffe in die freie Entfaltung
des Marktes®, ,dirigistische Planung* oder ,sozialistische Planwirtschaft sind Vorwlirfe
mancher Einzelhandelsvertreter an die kommunale Seite. Stadt- und Raumplaner
argumentieren hingegen mit Schlagworten wie ,wildwiichsige Entwicklungen® und
wZersiedlung der Landschaft und die Zerstorung von gewachsenen Zentren- und
Versorgungsstrukturen®.*” Was also auf der einen Seite Planung und Steuerung im
offentlichen Interesse heiit, bedeutet flir Investoren faktisch einen Eingriff in die
Marktmechanismen. MaBnahmen zur Sortimentsbeschrinkung werden dabei der
Wettbewerbsverzerrung gleichgesetzt. Offizielle Planungspolitik stimmt laut Ulrich Kegel
daher nicht in jedem Fall mit dem Vollzug der ortlichen Wirtschaftspolitik iiberein, sodass die

Einflussnahme besonders groBer Unternehmen auf die Kommunalpolitik zunimmt.”*!

1.3 Exkurs: Die ECE Projektmanagement

Das Unternehmen ,,ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG* ist Europas grofiter Betreiber
von Shopping Centern. Als Betreiber bietet das Unternehmen hiufig eine schnelle Losung fiir
die Krise des innerstadtischen Handels, der an den Einkaufszentren aul3erhalb der Stadt leidet

und iibt damit genau den Einfluss auf die Kommunalpolitik aus, den Ulrich Kegel anspricht.

Aus dem Wunsch ,sorglos bauen und sich aufs eigentliche Kerngeschift konzentrieren®
griindete Werner Otto, der Griinder des Otto-Versandes, 1965 in Hamburg eine eigene
Immobilienfirma. Nach zahlreichen Namensinderungen und der Ausdehnung des
Wirkungsfeldes neben Einkaufscentern auch auf Gewerbeimmobilien wie Biirohduser und
Warenverteilzentren stand 1979 schlieBlich der Name ,,ECE Projektmanagement GmbH &
Co. KG* fest. Uber die Idee, alle Einkiiufe unter einem Dach zu erledigen, passte Otto die
amerikanischen Shopping-Center an deutsche Groéfenordnungen und an die deutsche
Mentalitdt an. Im Oktober 1969 wurde das erste ECE-Shopping-Center, das Franken-Zentrum

in Niirnberg-Langwasser, eroffnet. Bei der Vermietung der Einzelhandelsfldchen wurde schon

0 Grabow, Busso/Léhr, Rolf-Peter: Einzelhandel und Stadtentwicklung. Vortrige und Ergebnisse einer
Fachtagung. Difu-Beitrdge zur Stadtforschung/Deutsches Institut fiir Urbanistik. Berlin, 1991, 5.

' Kegel, Ulrich: Kommunale Strategien zur Planung und Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. In: Grabow,
Busso/Lohr, Rolf-Peter: Einzelhandel und Stadtentwicklung. Vortridge und Ergebnisse einer Fachtagung. Difu-
Beitrage zur Stadtforschung/Deutsches Institut fiir Urbanistik. Berlin, 1991, 97.
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damals auf einen ausgewogenen Branchenmix geachtet, bei dem die ECE sowohl
iiberregionale als auch regionale Héndler beriicksichtige. In den siebziger Jahren fand das
Thema ,,Verodung der Innenstddte” Einzug in stadtplanerische Diskussionen und erschwerte
nach zahlreichen abgeschlossenen Projekten die Suche nach neuen geeigneten Standorten fiir
ECE-Shopping-Center. Die Einkaufs-Center wurden in der Gestaltung besser und in den
Baukosten giinstiger, die Bauzeit lag ,,schon bald unter einem Jahr*. Mit dem Bau des ersten
eigenen Bilirohauses im Jahr 1981 {ibernahm die ECE erstmals komplett die
Objektentwicklung, Generalplanung, Vermietung und das Management fiir den Investor.
Durch den Ausbau sowie die Vermietung groBer Biirohausprojekte sammelte das
Unternehmen grundlegende Kenntnisse und Erfahrungen, welche sie bald auch auf
Gebidudetypen wie Verkehrsimmobilien, Industriebauten oder Gesundheitsimmobilien
iibertrug. Das neue Ziel war angesichts stadt- und bevdlkerungsstruktureller Entwicklungen
bald, die Innenstadt zu stirken, um der Abwanderung in konkurrierende Verdichtungsraume
entgegenzuwirken und die Kaufkraft zu binden. Durch attraktive Einkaufsgalerien, die sich
durch eine hohe Qualitit in Architektur, Management und Branchenmix auszeichnen, sollten
die innerstddtischen Einkaufsgalerien positive Impulse fiir die Innenstédte bieten. Die ECE
will damit eine positive Zentralitidtsentwicklung in den Stidten bewirken und ,,ein Signal fiir
eine erfolgreiche Zukunft in der Stadtentwicklung™ senden. Ein besonderes Highlight sieht
das Unternehmen in der Realisierung des Daimler-Chrysler-Projektes am Potsdamer Platz in
Berlin. 1998 eroffneten die Potsdamer Platz Arkaden, die fiir die ECE ein Zeichen fiir das
Zusammenwachsen von Ost und West darstellen. Aus der ECE ist im Lauf der Zeit der
europdische Shopping-Center-Marktfithrer geworden. Das Portfolio ist mittlerweile auf 97

Einkaufsgalerien in ganz Europa gewachsen.*

In Berlin betreibt die ECE Projektmanagement neun realisierte Shopping-Center, nimlich das
Allee-Center, das Eastgate, das Gesundbrunnen-Center, das Linden-Center, die Markische
Zeile, die Potsdamer Platz Arkaden und die Ring-Center I, IT und IT1.* In Wien befinden sich
zwei Center in Planung und Bau: die Bahnhof-City Wien Hauptbahnhof und die Bahnhof-
City Wien West.**

2 ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG. Online unter: http://www.ece.de/de/wirueberuns/geschichte/
(29.01.2009).

# ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG. Online unter:
http://www.ece.de/de/geschaeftsfelder/projektuebersicht/deutschland/berlin/ (29.01.2009).

* ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG. Online unter:
http://www.ece.de/de/geschaeftsfelder/projektuebersicht/oesterreich/wien/ (29.01.2009).
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Walter Brune, Rolf Junker und Holger Pomp-Uhlmann kritisieren die Arbeiten so genannter
Shopping-Center-Entwickler als Herausgeber des Sammelbandes ,,Angriff auf die City* und
bilden somit einen Gegenpol zu der auf der Selbstdarstellung der ECE Projektmanagement
basierenden, vorangegangenen Ausfiithrung. Brune betrachtet und hinterfragt die Absicht der
Shopping-Center-Manager, sich aktiv fiir die Férderung der Innenstadt einzusetzen, kritisch, ,,
(...) denn in Wirklichkeit interessiert sie die lebendige Innenstadt nur in einer Hinsicht,
ndmlich ob weitere Umsitze aus den Stadtbereichen in das Shopping-Center verlagert werden

o 4
konnen®.®

* Brune, Walter: Kommentar. In: Brune, Walter/Junker, Rolf/Pump-Uhlmann, Holger (Hrsg.): Angriff auf die
City. Kritische Texte zur Konzeption, Planung und Wirkung von integrierten und nicht integrierten Shopping-
Centern in zentralen Lagen. Diisseldorf, 2006, 272.
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2. Wien um 1989

2.1 Die historische Entwicklung Wiens

Das Zentrum der Stadt Wien ist heute noch dort, wo seit der Errichtung das Romerlager
Vindobona stand. In mehreren Wachstumsschiiben entwickelte sich die Stadt sehr konstant
und in charakteristischer Weise. Um das Zentrum der Stadt, der heutigen City, entwickelten
sich konzentrische Wachstumsringe. Neben diesen Wachstumsringen erfolgte auch eine
intensive Besiedlung entlang radialer AusfallstraBen. Ein starker Industrialisierungsprozess
und die zunehmende Bedeutung der Stadt Wien als Hauptstadt eines groBBen Reiches fiihrten
im 19. Jahrhundert zu einem bedeutenden Wachstumsschub. In den Jahren 1770 bis 1910
wuchs die Bevolkerung von 160.000 auf iiber zwei Millionen Einwohner an.*® Besonders in
den Jahren zwischen 1869 und 1910 erhohte sich die Einwohnerzahl von etwa 890.000 um
mehr als 130 Prozent auf iiber 2,08 Millionen.*” Bis zur Eingemeindung der Vorstidte im Jahr
1850 war Wien eine FuBlgingerstadt. Durch die etappenweise Einfithrung der
Massenverkehrsmittel wurde dem Wachstum, mit zum Teil stark strukturverdndernden
Eingriffen, begegnet. Beschleunigt wurde dieses durch folgende Maflnahmen:
* Eingemeindung der Vorstidte (1850), Schleifung der Stadtmauern (1857-1864) und
Errichtung der RingstraBenzone auf den Griinden des Glacis (1861-1865);
* Regulierung der Donau (1869-1875) und Veranstaltung der Wiener Weltausstellung
(1873);
* Eingemeindung der Vororte (1890), Abbruch des Linienwalls (1893) und Errichtung
der GiirtelstraBe (1889-1893);
* Bau der Stadtbahn, verbunden mit der Donaukanal- und Wienflussregulierung (1892-
1911), Eingemeindung der Gebiete links der Donau (1904, 1910) und Schaffung des
Wald- und Wiesengiirtels (1905).**

Neben dem regionalen Eisenbahnnetz spielte das innerstddtische Straenbahnnetz bei dem

schubartigen Wachstum der Stadt eine entscheidende Rolle. Diese beiden Verkehrssysteme

* Kotyza, Georg: Stadtentwicklungsplan fiir Wien — Entwurf. Tendenzen, Ziele und Manahmen der
Stadtentwicklung. Magistrat der Stadt Wien MA 18 — Geschiftsgruppe Stadtplanung Stadtstrukturplanung.
Wien, 1981, 43.

47 Eigner, Peter/Resch, Andreas: Die wirtschaftliche Entwicklung Wiens im 20. Jahrhundert. In: Eder, Franz X.
u.a.: Wien im 20. Jahrhundert. Wirtschaft, Bevolkerung, Konsum. Wien u.a. 2003, 9.

* Kurz, Ernst: Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Wien in Beziehung zum Verkehr. Magistrat der Stadt
Wien (Hrsg.), Beitrdge zur Stadtforschung, Stadtentwicklung und Stadtgestaltung Heft 6. Essen, 1979, 75.
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standen flir zwei verschiedene Formen der rdumlichen Stadtentwicklung: Entlang der
Eisenbahnlinien entstanden bandartige oder perlenschnurartig aneinander gereihte
Siedlungsschwerpunkte im Wiener Umland, und das eng verflochtene StraBenbahnsystem
machte eine weitere kreisformige Ausdehnung der Kernstadt moglich.* Nachdem noch in der
Manufakturzeit die grofiten Betriebe in den gewerbereichen westlichen Vorstidten angesiedelt
waren, verlagerten sich die bevorzugten Standorte platzaufwendiger Industrien im Zuge der
Industrialisierung entlang der Eisenbahnachsen im Norden, Osten und Siiden der Stadt. Die
Innenbezirke waren aufgrund des expandierenden Tertidrsektors, ausgehend von der City, und
aus Platzgriinden in erster Linie Standorte flir Klein- und Mittelbetriebe. Die im Gefolge des
Stadtwachstums aus den teuren zentrumsnahen Gebieten verdridngten Arbeiter wohnten
vorwiegend in unmittelbarer Ndhe der groBen Industriegebiete und auch in den weniger
industriereichen westlichen AuBenbezirken.”’

Nach dem Ersten Weltkrieg und dem Zerfall der Habsburgermonarchie wurde das
dynamische Wachstum der Stadt unterbrochen. Die Bevolkerungszahl ging zuriick, und die
wirtschaftliche Bedeutung stagnierte.”’ Die Zahl der Bewohner Wiens sank im Zeitraum
1917-1923 von 2,2 auf 1,8 Millionen ab.’* Die Weltwirtschaftskrise der 1930er Jahre brachte
schlieBlich einen weiteren Bedeutungsverlust der Stadt, besonders als tiberregionales Finanz-
und Industriezentrum, mit sich.”® Nach dem Zweiten Weltkrieg geriet Wien, zusitzlich zu
seiner Randlage innerhalb des Bundesgebietes, an den Rand des westeuropéischen
Wirtschaftsgefiiges. Trotz dieser Entwicklungen wuchs die Stadt Wien seit dem Ersten
Weltkrieg, wenn auch bei weitem nicht so dynamisch wie zuvor, weiter an. Wihrend in der
Griinderzeit das Wachstum der Stadt durch die quantitative Zunahme von Bevolkerung und
Betrieben hervorgerufen wurde, wuchs die Stadt danach aufgrund erhohter Raumanspriiche.
Der Wohnraum der Bevolkerung, die Ausdehnung der offentlichen Einrichtungen und der
Betriebsstitten und der zunehmende Verkehrsbedarf erhohten die flichenmiBige Ausdehnung
der Stadt.”* Nach der Wiederaufbauphase nach dem Zweiten Weltkrieg setzte 1955 eine Phase
des tiberdurchschnittlichen Wirtschaftswachstums ein, in der das Volkseinkommen stieg und
die Stadt trotz stagnierender Einwohnerzahl weiter wuchs. In den 1950er Jahren beschriankte

sich die Stadterweiterung noch auf eine vorsichtige Abrundung von bereits bestehenden

* Kotyza, 1981, 13.

30 Banik-Schweitzer, Renate/Meil3l, Gerhard: Industriestadt Wien. Die Durchsetzung der industriellen
Marktproduktion in der Habsburgerresidenz. Wien, 1983, 150.

> Kotyza, 1981, 43.

>? Lichtenberger, Elisabeth/Fassmann, Heinz/Miihlgassner, Dietlinde: Stadtentwicklung und dynamische
Faktorialokologie. Beitridge zur Stadt- und Regionalforschung Band 8. Wien, 1987, 85.

33 Eigner/Resch, 2003, 11.

* Kotyza, 1981, 43.
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Siedlungsgebieten. >° Der gesamte Stadtbereich war in den 1950ern von einem Aufschwung
des sekundiren Sektors gekennzeichnet. Die Vermehrung der groferen industriellen
Produktionsstitten machte sich aber vor allem an den Stadtrindern bemerkbar.’® Die
Schwerpunkte der Wohnbautitigkeit bildeten damals der Wiederaufbau, die Nutzung noch
freier Baugriinde im geschlossenen Stadtkern und auch schon erste groBere Projekte
auBBerhalb der dicht besiedelten Stadtregion. Das erste Projekt auBerhalb des dicht verbauten
Stadtgebiets war die Per-Albin-Hansson-Siedlung (West) in Wien Favoriten ab 1947. Bis
1960 wurde damit die dringendste Wohnraumnot in quantitativer Hinsicht weitgehend
behoben. Wiéhrend die Einwohnerzahl der inneren Bezirke dabei annihernd gleich blieb,
erfolgte aus den iiberbelegten Arbeiterwohnungen in den &uBleren Bezirken eine
Abwanderung in die peripheren Siedlungsgebiete.’’

In den 1960er Jahren setzte eine deutliche Phase der Suburbanisierung ein, die vor allem von
der Wohnbautitigkeit bestimmt war und zur Entstehung groBerer Stadtrandsiedlungen, wie

¥ Hohe Beschiftigungszahlen (sowohl im

zum Beispiel der Grofifeldsiedlung, fiihrte.
Bundesgebiet als auch in den europdischen Industriestaaten) bei geringer Arbeitslosigkeit
markierten den starken wirtschaftlichen Aufschwung,” der bis Ende der 1960er Jahre viele
innerstadtische Betriebe expandieren lie. Aufgrund rdumlicher Enge und aufgrund eines
erhohten Verkehrsautkommens konnten diese Erweiterungen nicht im dicht bebauten

 In der inneren Stadt schrumpfte die Wohn- und

Stadtgebiet vor sich gehen.’
Arbeitsbevolkerung, wihrend die dulleren Bezirke Gewinne verzeichneten. Nachhaltig setzte
eine Tertidrisierung der Wirtschaft ein, die sich stadtrdumlich im Verdrangungsprozess der
zentrumsnahen industriell-gewerblichen  Standorte durch  konkurrenzfdhigere, weil
zahlungskriftigere Nutzungen des tertidren Sektors ausdriickte. Als neue Standortanforderung
orientieren sich Industriebetriebe nun in erster Linie am Autobahnanschluss®' und wanderten
daher oft ins Umland der Stadt Wien oder gar nach Westdsterreich ab.”” Mit der

Stadterweiterung und groBrdumigen Funktionstrennung, u. a. durch den kommunalen

Wohnbau, nahmen die Verkehrsstrome zu. Mit wachsendem materiellem Wohlstand ging die

> Kotyza, 1981, 43f.

°% Eigner/Resch, 2003, 38.

°TEbd., 41.

¥ Kotyza, 1981, 43f.

%% Kratochwill, Sepp: Wiener Stadtlandschaften. Ein Plidoyer fiir Lebensqualitit 1945-2000. Projektieren,
Konzipieren, Konstruieren, Band 9. Wien, 1999, 50.

% Kotyza, 1981, 50f.

%! Eigner/Resch, 2003, 43.

62 Kotyza, 1981, 44.
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Massenmotorisierung einher, der mit dem Ausbau des Stralensystems und ab der zweiten
Hilfte der 1960er Jahre mit der spiteren U-Bahn begegnet wurde.”

Die Stadterweiterung vor dem Hintergrund der Desurbanisierungstendenzen der 1970er Jahre
war vor allem durch Betriebsansiedlungen gekennzeichnet, da die Wohnbautitigkeit am
Stadtrand in dieser Zeit zuriickging und sich auf Standorte im dicht bebauten Stadtgebiet
verlagerte. Der Wohnungsbau ab der Mitte der 1970er Jahre verlagerte sich weg von der
Stadterweiterung und hin zur Stadterneuerung. Einerseits wurden ehemalige Betriebsstandorte
fiir den Wohnbau genutzt, andererseits wurde die vorhandene Wohnbebauung verdichtet.**
Das bedeutet nicht, dass im griinderzeitlichen Stadtgebiet in der Nachkriegszeit keinerlei
Verbesserungen erfolgten. Zu erwihnen sind die Komfortsanierung bewohnter Wohnungen,
die Verbesserung von Bassenawohnungen im engeren Sinn und der ,,Verlust® an Altbau- und
griinderzeitlicher Wohnungssubstanz durch Abbruch, Zusammenlegung bzw. Ausscheiden
aus der Wohnnutzung.”’ Die Randwanderung der Industrie beschrinkte sich nicht mehr auf
die Verlegung von Betrieben in die dufleren Bezirke des Stadtgebietes, sondern die
Abwanderungsdynamik hatte sich tliber die Wiener Stadt- bzw. Landesgrenzen hinaus
dramatisch verstirkt.®® Die Volkszihlung im Jahr 1981 legte den schon linger wirksamen
Vorgang einer Stadtflucht aus der Kernstadt in das Umland offen.®” Als Arbeitsstittenzentrum
zog die Stadt in diesem Jahr aus dem engeren und weiteren Umland tiglich bereits rund
162.000 Menschen als Einpendler an.®® Wihrend der Ausbau des hochrangigen StraBennetzes
fortgesetzt wurde, nahm 1974 mit der U4 die erste Untergrundbahn den Betrieb auf.®”’

Der Stadtentwicklungsplan fiir Wien aus dem Jahr 1985 sollte ,,die endgiiltige Wende von
einer Phase intensiver Stadterweiterung zur Stadterneuerung® kennzeichnen.” Es stellten sich
im Laufe der 1980er und 1990er Jahre deutliche Anzeichen einer Reurbanisierung ein. Die
Randwanderung setzte sich deutlich gebremst weiter fort. Wiederum auftretende
Arbeitsmarktprobleme, ein zunehmendes Okologiebewusstsein und neue Formen direkter
Biirgermitsprache gingen mit einem Schwinden des Wachstums- und Fortschrittsoptimismus
der 1960er Jahre und mit zunehmender Skepsis hinsichtlich der Planbarkeit gesellschaftlicher

Entwicklungen einher.”' Stadtplaner und Wirtschaftspolitiker mussten sich somit ab den

% Eigner/Resch, 2003, 46f.

% Kotyza, 1981, 44.

% Lichtenberger, 1987, 118.

% Eigner/Resch, 2003, 50f.

57 Lichtenberger, 1987, 85.

% Ebd., 88.

% Eigner/Resch, 2003, 54.

70 Magistrat der Stadt Wien (Hrsg.): Stadtentwicklungsplan Wien. Wien, 1985, 1.
"' Dazu und im Folgenden Eigner/Resch, 2003, 55-62.
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1980er Jahren auf gednderte Formen der Partizipation und der Politikstile einstellen. Der
Schwerpunkt der Stadtentwicklung wurde auf die ,,sanfte Stadterneuerung® gelegt. Angesichts
einer wiederum wachsenden Bevolkerung wurde neben einer ,,inneren Stadterweiterung™ auch
die ,dullere Stadterweiterung™ forciert. Im Jahr 1992 bemerkte der damalige Stadtrat Dr.
Hannes Swoboda, dass selbst die innere Stadterweiterung, also die Neunutzung groBerer,
nicht oder schlecht genutzter Flichen wie Bahnhofsareale oder Kasernen, nicht ausreichend
Fliachen schaffen konnte. Swoboda erachtete daher die dullere Stadterweiterung im Anschluss
an das bestehende Siedlungsgefiige als absolut notwendig und die Stadterweiterung als

- . 2
Voraussetzung fiir eine humane Stadterneuerung.’

7 Swoboda, Hannes: Zehn Fragen und Antworten zur Stadtentwicklung in einer neuen Wiener Griinderzeit. In:
Fassbinder, Helga (Hrsg.): Strategien der Stadtentwicklung in européischen Metropolen. Dokumentation des
Fachkongresses der Stadtentwicklungsbehdrde Hamburg und der TU Hamburg-Harburg am 6. und 7. November
1992. Hamburg, 1992, 89f.
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Abb. 1: Die Wachstumsphasen der Stadt Wien
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Quelle: Kurz, Ernst: Die stddtebauliche Entwicklung der Stadt Wien in Beziehung zum Verkehr. Magistrat der
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2.2 Die Stadtstruktur Wiens

Die Stadtstruktur der Stadt Wien wurde am deutlichsten vom konzentrischen Wachstum
gepriagt. Das Zentrum der Stadt bildet die Altstadt mit einem engen Stralennetz, dichter
Bebauung und teilweise noch vorhandenem Hausbestand aus der Barockzeit. An die Stelle
der ehemaligen Befestigungsanlagen und des vorgelagerten Glacis riickte die griinderzeitliche
Ringstralenbebauung mit vielen 6ffentlichen Gebiduden und représentativen Griinflachen. Die
Altstadt bildet gemeinsam mit der RingstraBenbebauung die Wiener City, in der sich
hochrangige Einrichtungen aus Wirtschaft, Verwaltung und Kultur befinden. Bereits um 1981
war die City durch eine anhaltende Tendenz zur Verdringung der Wohnnutzung samt den
Wohnfolgeeinrichtungen gekennzeichnet.”” In den 1970er Jahren schrumpfte die
Wohnbevolkerung in der Wiener City beinahe um ein Viertel. Von 1981 bis 1991 sank die
Bevdlkerungszahl um weitere 7,9 Prozent auf 18.002 Personen ab. Im gleichen Zeitraum ging
die Zahl der in den Sachgiiter produzierenden Wirtschaftsabteilungen unselbststindig
Beschiftigten in der City um 62 Prozent auf nur noch 3.249 Personen zuriick. Die Gesamtzahl
der Arbeitsstitten schrumpfte hier ebenso, da der Verdriangungsdruck auf den sekundéren
Sektor stirker als die Zuwidchse im Dienstleistungssektor war. Diese waren in der Inneren
Stadt an die Grenzen ihrer Expansionsmoglichkeiten gestoBen.’* 1992 beschrieb der damalige
Stadtrat Hannes Swoboda die Wiener City als ein klar, eng umgrenztes Zentrum, welches
durch eine Konzentration von tertidren Arbeitsplidtzen im privaten und 6ffentlichen Bereich
gekennzeichnet und damals iiberlastet war.”

An die City schliefen die ehemaligen Vorstddte bis zum Giirtel an. In diesem feinmaschig
gemischten Gebiet befanden sich 1981 ein ausgewogenes Verhéltnis von Wohn- und
Betriebsstitten und ein ausreichendes Angebot an Einrichtungen der wirtschaftlichen
Nahversorgung und an Offentlichen Einrichtungen. Besonders im Einzugsbereich von
Verkehrsknotenpunkten (z. B. Karlsplatz und LandstraBe) war das Gebiet aber vom
Citybildungsprozess erfasst worden. In der Phase der Desurbanisierung in den 1970er Jahren
hatten diese Gebiete an Arbeitsplidtzen verloren, da Betriebe zu wenige
Expansionsmdglichkeiten vorfanden, unter schlechten Verkehrsbedingungen litten oder eine
zu hohe Umweltbelastung verursachten. Noch deutlicher hatte die Bevolkerungszahl

abgenommen. Griinde dafiir waren nicht ausreichende Wohnrdume mit angemessenen

7 Kotyza, 1981, 44f.
7 Eigner/Resch, 2003, 56f.
> Swoboda, 1993, 92f.
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Umweltbedingungen und Parkplatzmangel.”® Wihrend die Wohnbevélkerung in diesem
Gebiet nach einer Schrumpfung um 13,5 Prozent in den 1970ern von 1981 bis 1991 um
weitere 2,2 Prozent sank, nahm die Arbeitsbevilkerung in den 1980ern erstmals wieder leicht
zu.”’

Der griinderzeitliche Bereich auflerhalb des Giirtels war in dhnlicher Weise als Mischgebiet
strukturiert, wie das Gebiet innerhalb des Giirtels. Die Wohnungsstruktur war jedoch deutlich
schlechter und wies groBe Méngel auf. Die Bebauung war weniger hoch und dicht als
innerhalb des Giirtels.”® Da es aufgrund der andauernden kreisférmigen Ausdehnung der Stadt
ab einer bestimmten Stadtgroe immer schwieriger wurde, am Stadtrand ein enges
offentliches Verkehrsnetz bereitzustellen, war auch der private Autoverkehr ein
entscheidender Moment fiir das kreisformige Wachstum. Am Stadtrand entstanden grof3e
Wohngebiete und groBe Industriezonen. "’ In den 1960er Jahren stieg die Bevélkerungszahl in
diesen Gebieten um 6,2 Prozent auf 1,053.141 Personen an. Wahrend in den 1970er Jahren
auch in den dufleren Bezirken, wie in der gesamten Stadt, die Bevolkerung zurlickging, nahm
die Zahl der Einwohner von 1981 bis 1991 wieder um 2,2 Prozent auf 1,064.037 Personen zu.
Die Arbeitsbevolkerung wuchs in diesem Gebiet stetig. Zwischen 1971 und 1981 wuchs sie in
den AulBlenbezirken um 11,7 Prozent auf 401.368 und von 1981 bis 1991 um acht Prozent auf
433.645 Personen an.*

Neben dem Kontrast zwischen eng verflochtenem 6ffentlichen Verkehrssystem und privatem
Autoverkehr ist eine groBrdumige Funktionsentflechtung ein Charakteristikum der Stadt
Wien. Wihrend sich im Stadtzentrum der Verwaltungs- und Dienstleistungssektor
konzentrierte, iiberwogen am Stadtrand Wohngebiete und Industriezonen. Dazwischen
befanden sich die gemischt genutzten Altbaugebiete des dicht bebauten Stadtgebietes.® Die
raumliche und funktionale Asymmetrie zwischen dem Westteil als bevorzugtem Wohngebiet,
der Zone mit City- und Zentrendynamik und der im Siidosten anschlieBenden
Hauptsuburbanisierungszone, in die auch die Dienstleistungssuburbanisierung einbezogen ist,
bzw. fast ausschlieBlich industrieller Funktion und geringer stadtfunktionaler Integration,
stellt ein wesentliches Kennzeichen der Stadtstruktur Wiens dar. Die Raumstruktur der Stadt

ist durch einen deutlichen ,,Zentren-Rand-Gegensatz® gekennzeichnet, sodass die City als

7 Kotyza, 1981, 45.

77 Eigner/Resch, 2003, 56.

"® Kotyza, 1981, 45.

7 Ebd., 13f.

% Eigner/Resch, 2003, 42, 48 und 56.
¥ Kotyza, 1981, 13f.
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Kernraum, als  Angelpunkt aller  rdumlichen  Standortentscheidungen  und
Verlagerungsprozesse angesehen werden muss.

Durch diese Konzentration, vor allem des Verwaltungs- und Dienstleistungssektors auf die
City, war Wien um 1989 auf ein grofles Hauptzentrum ausgerichtet. Diese monozentrische
Stadtstruktur wurde aber bereits damals durch eine Reihe gut ausgestatteter Haupt- und
Bezirkszentren ergénzt. Somit wies Wien sowohl eine monozentrische als auch abgeschwicht

eine polyzentrische Stadtstruktur auf.*

2.3 Die Zentrenstruktur Wiens

Die Zentrenstruktur der Stadt Wien war um 1989 durch einen deutlich hierarchischen Aufbau
geprigt. Auf der einen Seite bestand eine starke Ausrichtung auf die City, das hochstrangige
Zentrum der Stadt. Auf der anderen Seite gab es eine Reihe von Bezirkszentren, die iiber ein
hohes Maf} an Eigenstindigkeit verfiigten. Die starke Ausrichtung auf die City lag sowohl in
dem hohen MaB an citybildenden Funktionen der Inneren Stadt als auch in der Struktur der
Stadt, da alle wesentlichen Geschifts- und VerkehrsstraBen zur City fiihrten, begriindet. ** In
Abhingigkeit der Entwicklung dieses innerstédtischen Verkehrswegenetzes und aufgrund der
Bezirksbildung entstanden schon in der Griinderzeit im  Wesentlichen die
HauptgeschiftsstraBen der Bezirke.® Die City beherbergte um 1985 alle wesentlichen
Hauptstellen der Verwaltung und des Versicherungs- und Kreditapparates und alle
bedeutenden Kultureinrichtungen.*® Bereits in den 1960er Jahren wurde unter Roland Rainer
eine polyzentrale Struktur angedacht, da die City in ihrem traditionellen Umfang nicht als
geeignet angesehen wurde, den steigenden Raumbediirfnissen des tertidren Sektors zu
geniigen.®” Zu ihrer Entlastung stellte Rainer die Errichtung neuer Zentren in Kagran, Liesing,
Favoriten und ein Universititszentrum auf dem Gelénde des alten allgemeinen Krankenhauses

in den Vordergrund seiner Detailplanung. Seine damaligen, wenn auch sehr allgemein

82 Staudacher, Christian: Wirtschaftsdienste. Zur raumlichen Organisation der intermediiren
Dienstleistungsproduktion und ihrer Bedeutung im Zentren-Region-System Osterreichs. Wiener Geographische
Schriften, Band 62/63. Wien, 1992, 196.

% Magistrat der Stadt Wien, 1985, 16.

% Kotyza, 1981, 46.

% Lichentberger, 1987, 131.

% Kotyza, 1981, 46.

¥ Institut fiir Stadtforschung (Hrsg.): Stadtplanung Wien 1963-1969. Wien, 1971, 29.
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gehaltenen elf ,,Grundsétze fiir die kiinftige stddtebauliche Entwicklung der Stadt Wien®
sahen als vierten Punkt ebenfalls die ,,Bildung stddtebaulicher Zentren* vor.%®

Neben der City stellte um 1981 die Mariahilfer Strale ein Hauptzentrum von besonderer
Bedeutung dar. Mit ihrer Anziehungskraft bis weit tiber die Grenzen Wiens hinaus besal} sie
den auBerordentlichen Rang als iibergeordnetes Geschifts- und Einkaufszentrum mit
Hinwendung zu Massenartikeln.* Gemeinsam mit der City bildete die Mariahilfer StraBe die
zwei hochstrangigen Zentren Wiens. Wihrend die Mariahilfer Strale auf den Massenkonsum
ausgerichtet war, beherbergte die City Giiter des individualisierten Bedarfs. Der gemeinsame
Umsatz der beiden Zentren betrug 1974 rund 27,3 Prozent des Gesamtumsatzes des
zentrenorientierten Einzelhandels in Wien.”

Der Kernbereich der Stadt innerhalb des Giirtels wurde um 1981 von der City, der Mariahilfer
Strafle, den Hauptzentren um die Verkehrsknoten Landstral3e und Karlsplatz und einer Reihe
von Bezirkszentren und GeschéiftsstraBen gebildet, die diesen Kernbereich mit zentralen
Einrichtungen gut versorgten. Da das Wachstum im Kernbereich der Stadt 1981 schon
deutlich begrenzt war, empfingen die Hauptzentren auBlerhalb des Girtels
Wachstumsimpulse.”’

Neben dem Kernbereich der Stadt gab es um 1981 bereits vier Hauptzentren, die iiber
regionale Bedeutung, gute ErschlieBung iiber o6ffentliche Verkehrsmittel und damals iiber
entsprechende Ausbaureserven verfiigten:

1. Hauptzentrum Favoriten: entwickelte sich durch den Bau der Ul zu einem
dynamischen Hauptzentrum, dessen Bedeutung durch Nebengeschiftsstraen und
verstreut liegende Geschifte verstirkt wurde.

2. Hauptzentrum Meidlinger HauptstraBe: stand schon 1981 in Konkurrenz mit dem
regionalen Einkaufszentrum Shopping City Sid (SCS) in Vdsendorf, welches
ausschlieBlich auf Konsumenten mit privaten Automobilen ausgerichtet war.

3. Hauptzentrum Floridsdorf: stellte traditionell seit dem 19. Jahrhundert den Mittelpunkt

des Bezirkgeschehens des groflen 21. Wiener Gemeindebezirks dar.

8 pirhofer, Gottfried/Stimmer, Kurt: Plane fiir Wien. Theorie und Praxis der Wiener Stadtplanung von 1945 bis
2005. Wien, 2007, 48-50.

* Ebd.

% Indrak, Ottokar: Stadtentwicklungsplan Wien, Wirtschaft und Finanzen. Magistrat der Stadt Wien — MA 18.
Wien, 1978, 20.

! Kotyza, 1981, 46.
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4. Hauptzentrum Kagran: erschien 1981 als besonders ausbaufdhig, da das Kagraner
Zentrum bzw. Donauzentrum ein grofBles regionales Hinterland versorgen konnte und

iiber Flidchenreserven in unmittelbarer Umgebung verfiigte.””

Das 1975 eroffnete Donauzentrum konnte die quantitative und qualitative Versorgung des
Siedlungsgebietes im Norden Wiens mit 22.800 m” Verkaufsfliche schon in der
Anfangsphase libernehmen und erlangte tiberregionale Bedeutung. In den Jahren von 1980 bis
2000 wurde das Zentrum stetig erweitert und verfiigt gegenwirtig (2009) iiber eine
Gesamtfliche von 225.000 m’, auf der neben Shops auch Dienstleistungen und
Gastronomiebetriebe angesiedelt sind.”

Ebenso wie das Donauzentrum wuchs die Shopping City Siid am Rande der Stadt Wien in
Vosendorf permanent an. Das 1976 erdffnete Zentrum wuchs innerhalb von dreilig Jahren
auf eine Fliche von 320.000 m” an. Durch die Anbindung an die Siidautobahn A2 und die
Triester Strale B17 sowie mit 10.000 Parkplitzen zieht die SCS besonders Kunden, die mit

. 4
dem Auto anreisen, an.’

Zu den vier Hauptzentren aus dem Jahr 1981 kam im STEP 1985 das Zentrum Simmering
hinzu. Gemeinsam war all diesen fliinf Hauptzentren, dass sie durch den Anschluss an

wichtige Verkehrsknoten gekennzeichnet waren.”

Erginzt wurde die Struktur der
Hauptzentren durch die Bezirkszentren, die eine gute rdumliche Verteilung tiiber das
Stadtgebiet aufwiesen. In raumlichem Zusammenhang mit einem Hauptzentrum stellten sie
eine  ausreichende  Versorgungseinheit dar. Auf die Bezirkszentren folgten
NebengeschéftsstraBen und dann die Ladengruppen und Einzelldden, denen aufgrund ihrer

dispersen Verteilung vor allem Nahversorgungsfunktion zukam.”

*> Ebd., 46f.

% Donauzentrum Betriebsfithrungsges.m.b.H.: Uber das Donauzentrum. Online unter:
http://www.donauzentrum.at/html/donauzentrum.php?nav=allgemeines (15.06.2009).

% Shopping Center Vésendorf Verwaltungsgesm.b.H.: Geschichte — iiber die SCS. Online unter:
http://www.scs.at/scs/topnavcenter/unternehmen/Geschichte.de.php (15.06.2009).

%> Magistrat der Stadt Wien, 1985, 56.

% Indrak, 1978, 20.
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Abb. 2: HauptgeschiftsstraBen und Geschiftszentren in Wien (1990)

Quelle: Doubek, Claudia/Kaufmann, Albert/Steinmann, Otto: Einkaufsverhalten der Wiener. Wiener
Kaufkraftstrome 1990. Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung.
Beitrdge zur Stadtforschung, Stadtentwicklung und Stadtgestaltung, Band 43. Wien, 1993, 94.

Durch die Randwanderung der Bevdlkerung ergab sich auch eine Verlagerung der Kaufkraft
in die dulleren Stadtgebiete, die bereits damals zu Problemen fiir innerstdadtische Zentren
fiihrte. Die City war damals nicht betroffen, da das Kultur- und Geschiftsleben in Verbindung
mit dem Vergniigungssektor das Zentrum belebte. Betroffen von der Randwanderung waren
vor allem die kleineren Zentren innerhalb des Giirtels. Mit Malnahmen wie FuBBgdngerzonen,

Schutzzonen gegen bauliche Verdichtung, Altstadterhaltungsférderungen und dem U-Bahn
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Bau sollten die damals vorhandene Mischung der stidtischen Nutzungen und der Charakter

der Altstadtgebiete erhalten werden.”’

Trotz Randwanderung wurden im Jahr 1990 noch 38,2 Prozent der einzelhandelsrelevanten
Wiener Kaufkraft in den 26 Wiener Hauptgeschiftsstraen oder Einkaufszentren ausgegeben.
6,6 Prozent flossen damals in die drei groen Zentren im nahen Wiener Umland, ndmlich in
die Shopping City Siid und in die Einkaufsgebiete Langenzersdorf und Vésendorf.”® Waren
des Kurzfristbedarfs wurden 1990 zu 50 Prozent im Wohnungsnahbereich und zu 85 Prozent
im eigenen Wohnbezirk besorgt, was auf eine generell gute Nahversorgung hindeutet.
Insgesamt wurden 70 Prozent aller Einkdufe im eigenen Wohnbezirk durchgefiihrt, was ein
Indiz fiir eine gute Bezirksversorgung ist. Besonders der tdgliche Lebensmitteleinkauf wurde
im Wohnungsnahbereich getétigt. Beim Vorratseinkauf fiir Lebensmittel und Haushaltswaren
kam 1990 den Streulagen eine dhnliche Bedeutung zu wie dem Wohnungsnahbereich. Im
Auswahlbedarf wurde nur etwa jeder zehnte Einkauf im Wohnungsnahbereich getitigt.
Gerade dabei kam den Wiener Geschiftsstralen und Einkaufszentren eine hohe Bedeutung

zu.”

°7 Magistrat der Stadt Wien, 1985, 55f.
% Doubek u. a., 1993, 12.
% Ebd., 2-7.
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2.4 Zentrenkategorisierung und -hierarchie in Wien

Im Werkstattbericht der Stadt Wien zur Zentrensituation im Raum Wien aus dem Jahr 1996
wurde auf die Zentrensituation Wiens im Jahr 1986 eingegangen. Das 1986 bestehende
Zentrensystem wurde darin nach Gesamtumsatz und Verkaufsfliche in sechs hierarchische

Stufen gegliedert:

1. Uberregionale Zentren: Gesamtumsatz > 5 Mrd. Schilling, Verkaufsfliche > 130.000
m’;

2. Regionale Zentren (mit Funktion eines Bezirkszentrums): Gesamtumsatz > 2 Mrd.
Schilling, Verkaufsfliche > 40.000 m?;

3. Regionale Fachmarktzentren - individualverkehrsorientiert: Gesamtumsatz
zwischen 0,5 und 1,9 Mrd. Schilling, Verkaufsflichensumme > 30.000 m?;

4. Bezirkszentren 1. Kategorie: Gesamtumsatz zwischen 1 und 1,5 Mrd. Schilling,
Verkaufsfliche > 20.000 m?;

5. Bezirkszentren 2. Kategorie bzw. grofere Bezirksteilzentren: Gesamtumsatz
zwischen 600 und 1.000 Mio. Schilling, Verkaufsfliche zwischen 10.000 und 20.000
m’;

6. Bezirkszentren 3. Kategorie bzw. kleinere Bezirksteilzentren: Gesamtumsatz < 600

Mio. Schilling, Verkaufsflichen zwischen 7.000 und 10.000 m*.'”

Eine Gliederung aus dem Jahr 1990 weist geringe Unterschiede zu der Wiener
Zentrenhierarchie aus dem Jahr 1986 auf. Mit der Neustrukturierung von sechs auf fiinf
Zentrenkategorien erfolgte 1990 auch eine Neueinteilung der Zentren in Bezug auf die
Umsatzhohen. Uber die VerkaufsflichengroBen wurden in der neueren Hierarchie von 1990
keine Angaben gemacht. Die Kategorisierung nach Umsatzhéhen wurde so getroffen, dass
tiberregionale Wiener Zentren eine Umsatzhohe iiber 5 Mrd. Schilling und regionale Wiener
Zentren eine Umsatzhohe iiber 1,5 Mrd. Schilling aufwiesen. Wiener Bezirkszentren 1.
Kategorie wiesen eine Umsatzhohe iiber 1 Mrd. und Bezirkszentren 2. Kategorie iiber 500

Mio. Schilling auf. Die Wiener Bezirkszentren bzw. Geschéftsbereiche 3. Kategorie wurden

1% Stadtplanung Wien (Hrsg.): Zentrensituation im Raum Wien. MA 18. Wien, 1996, 5.
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nicht ndher nach Umsatzhohen definiert. Sie wurden lediglich als schwichere Bezirkszentren

und Geschiftsstrafien mit atypischer Angebotsstruktur beschrieben.'®!

Abb. 3: Typisierung der GeschéftsstraBen nach den Kriterien Umsatzhdhe (ausschlieBlich aus
der Wiener Kaufkraft) und Bedeutung der Einzugsbereiche

1. Uberregionale Wlener Zentren
Umsatzhéhe oOber 5 Mrd. S

Anteil des eigenen Bezirks am Umsatz. unter 50 %

Innere Stadt (City und Textilviertel)

Mariahilfer Strale/Meubau gasse

2. Regionale Wlener Zentren (mit Funktion eines Bezirkszentrums)
Umsatzhéhe ober 1,5 Mrd. S

Anteil des eigenen Bezirks am Umsatz. unter 60 %

Zentrum Favoriten
Meidlinger Hauptstralle
Thaliastralke

3. Wiener Bezirkszentren 1. Kategorie
Umsatzhéhe dber 1 Mrd. S

Anteil des eigenen Bezirks am Umsatz. zwischen 60 und 75 %

Zentrum Donaustadt
Zentrum Floridsdorf
Landstraler Hauptstralie
Simmeringer Hauptstrale
Zentrum  Brigittenau
Hitteldorfer  Stralle

Hernalser Hauptstralte

4. Wilener Bezirkszentren 2. Kategorie
Umsatzhohe dber 500 Mio. S

Anteil des eigenen Bezirks am Umsatz. zwischen 55 und 70 %

Taborstrale

NuRdorfer Stralie/ Alserbachstrale
AuRere Wihringer Strake

Alser Stralle

5. Wiener Bezirkszentren bzw. Geschaftshereiche 3. Kategorie
Schwichere Bezirkszentren und

Geschaftsstralen  mit atypischer Angebotsstruktur

Reinprechtsdorfer  Stralle
Josefstiadter Stralle
Zentrum Hietzing

AuRere Mariahilfer Strake
Wiedner Hauptstralle
Praterstralle

Déblinger Hauptstraie

Lerchenfelder Stralte

Quelle: Doubek, Claudia/Kaufmann, Albert/Steinmann, Otto: Einkaufsverhalten der Wiener. Wiener
Kaufkraftstrome 1990. Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung.
Beitrdge zur Stadtforschung, Stadtentwicklung und Stadtgestaltung, Band 43. Wien, 1993, 90.

" Doubek u.a., 1993, 18 u. 90.
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3. Berlin um 1989

3.1 Die historische Stadtentwicklung Berlins

Wie andere Grof3stadte, wuchs auch Berlin durch die Vereinigung mehrer Dorfer und Stédte
zu einer Verwaltungseinheit und somit zu einer GroBstadt zusammen.'*> Nachdem um 1860
noch innerhalb der Festungsanlage die kleine Vorstadt ,,Neukolln am Wasser™ entstanden
war'®, wurde am 1. Jinner 1861 die groBte territoriale Erweiterung Berlins im 19.
Jahrhundert wirksam.'**

Berlin wurde im letzten Drittel des 19. Jahrhunderts zum Eisenbahnknotenpunkt
Deutschlands und zum Ort der leistungsfihigsten lokalen Massenverkehrsmittel. Die
zentralen Strecken und Knotenpunkte des innerstiddtischen Schienenverkehrs schufen
Voraussetzungen fiir die Citybildung, fiir Kaufhiuser, 6ffentliche wie private Verwaltungen,
d.h. fir den tertidren Sektor, und beschleunigten damit die Verdrdngung der
Wohnbevolkerung in der zur Altstadt gewordenen vorindustriellen Stadt, den Abriss der
dortigen Bausubstanz und die Zusammenlegung der Kleingrundstiicke. Damit wurde der
Ausbau des Massenverkehrs im 19. Jahrhundert eine Bedingung fiir die Randwanderung der
Berliner Industrie, indem er ein Auseinanderriicken von Fabrik und Wohnort ermoglichte. Die
expandierende Massenarbeit war die Grundlage fiir die Berliner Mietskasernen, durchmischt
mit Gewerbe. Dem Massenwohnen stand das ,,verschwenderische GroBbiirgertum* mit seinen
Wohnraumbediirfnissen gegeniiber. Der liberalistische Stadtebau begriindete in den Jahren
1871 bis 1918 die moderne Stadtstruktur Berlins, die spéter modifiziert, aber nicht mehr
grundsitzlich revolutioniert wurde. '

Wiéhrend in den USA das Automobil als zentraler Motor der Industrialisierung und des
Massenkonsums im ersten Drittel des 20. Jahrhunderts bezeichnet werden kann, riickte das
Auto auch in der Weimarer Republik in die Reichweite der oberen Angestellten. Der
Massenverkehr wurde weiterhin durch S-Bahn, U-Bahn, Strallenbahn und Omnibus

abgewickelt, doch die oOffentlichen Vorleistungen fiir das private Massenmobil

192 Eorschungsstelle fiir den Handel Berlin (FfH) (Hrsg.): Die Standortstruktur des Einzelhandels in Berlin
(West) und ihre Veranderungen — eine Untersuchung zur Versorgungslage der Bevolkerung bis 1990. FfH
Berlin, 1978, 82.

19 Schwenk Herbert: Berliner Stadtentwicklung von A bis Z. Kleines Handbuch zum Werden und Wachsen der
deutschen Hauptstadt. Berlin, 2001, 87.

" Ebd., 166.

1% Bodenschatz, Harald/Sewing, Werner: Stadtbaugeschichte Berlins aus sozialwissenschaftlicher Perspektive.
Materialien zur Architektur- und Planungssoziologie Heft 3/1991, Berlin, 1991, 5f.
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(StraBenumbau, -erweiterung und -durchbruch) wurden zumindest auf planerischer Ebene
forciert. Die autogerechte Stadt gewann damals an konzeptionellen Konturen. Die
uneingelosten Hoffnungen wie die Errichtung sozialer Massenwohnungen an der stadtischen
Peripherie und die Produktion billiger Autos fiir breitere Bevolkerungsschichten wurden
durch die Weltwirtschaftskrise begraben. Zugleich scheiterte damit die Planung eines
groBziigigen autogerechten Umbaus des Berliner Stadtzentrums.'®® GroBSberlin erhielt 1920
durch einen Verwaltungsakt die noch heute giiltigen Grenzen. Zahlreiche selbststindige
Gemeinden wurden damals mit ihren eigenen Versorgungszentren zur Stadt Berlin
zusammengefasst.'”’ Damit waren die kommunale Zersplitterung und die Behinderung der
Stadtentwicklung infolge des Fehlens durchgreifender raumordnender MaBnahmen
tiberwunden und das neue Gesamtgebiet konnte nach einheitlichen Gesichtspunkten und
Grundsitzen geordnet werden.'*®

In den Jahren 1933 bis 1945 zeigte sich die Kriegswirtschaft als beschleunigendes Element
der Durchstaatlichung der Gesellschaft und der Rationalisierung von Produktion und Alltag.
Die Nachkriegsgesellschaft der 50er Jahre und das Wirtschaftswunder hatten diese Strukturen
zur Voraussetzung. Von 1933 bis 1944 wurden in Berlin 100.000 neue Wohnungen gebaut,
wobei der Hohepunkt der Produktion im Jahr 1937 lag. In den ersten Jahren wurden vor allem
Kleinhaussiedlungen gebaut, ab 1937 wurde der Massenwohnungsbau propagiert, der 1940
wiederum durch den vorrangigen Bau von groBeren Wohnungen fiir die ,,Normalfamilie® mit
vier Kindern abgeldst wurde.'”

Nach dem Zweiten Weltkrieg kennzeichneten der Besitz eines Massenautomobils und einer
Sozialwohnung den Erfolg des Wirtschaftswunders. Das Automobil priagte in der
Nachkriegszeit nicht nur die stadtplanerische Diskussion, sondern es verdnderte auch die
Nutzungen des stadtischen Raums, das Bild der Stadt und den stidtischen Alltag. Neben dem
Stralenbauprogramm lief auch der Bau von Sozialwohnungen auf Hochtouren. Die Stadt der
50er Jahre wurde vor allem am Stadtrand realisiert. Daneben wurde eine gewaltige
Reduzierung der Einwohnerzahl pro Hektar in der Innenstadt angestrebt.' '

In den 1960er und den frithen 1970er Jahren wurde der Massenverkehr Realitit und die
Konzeption eines sozial und stddtebaulich nivellierenden Massenwohnungsbaus stadtweit,

durch den Bau von Grof3siedlungen am Stadtrand und durch die Kahlschlagsanierung in der

1% Bodenschatz, 1991, 11-14.

107 Forschungsstelle fiir den Handel Berlin (FfH), 1978, 82.
"% Schwenk, 2001, 218.

109 Bodenschatz, 1991, 16f.

"9 Ebd., 19f.
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Innenstadt, umgesetzt. Eine geringere Dichte in der Innenstadt, Verdichtung der Peripherien,

" Im Westen

Entmischung und Zentralisierung der Funktionen waren die damaligen Ziele.
der Stadt entstanden die Trabantenstiddte, im Osten entstanden Grofsiedlungen, die durch
kompakte Bauweise auf freien Flichen moglichst viele Wohneinheiten bereitstellen sollten.
Auf Einrichtungen zur Versorgung der Bevélkerung wurde dabei meist vergessen.''”

Mit der Wirtschaftskrise Mitte der 1970er Jahre wurde der Niedergang des sozialstaatlichen
Stadtentwicklungsmodells der vorangegangenen Jahre eingeleitet. In den 1980er Jahren
wurden nicht nur die stadtischen Peripherien, sondern auch Teile der Innenstadt zu Orten des
bevorzugten Wohnens. Der Mythos des Massenautomobils verblasste nach dessen
Realwerdung und Diskussionen um den Riickbau von Straflen und um Verkehrsberuhigung
setzten ein. Mit dem Fall der Mauer Ende 1989 nahm der Automobilverkehr erneut stark zu

und iiberflutete die Gesamtstadt.'"

Prinzipiell war die Entwicklung Berlins ab den 1950er Jahren durch folgende demographische
Faktoren gekennzeichnet:
* Hohe Zuwanderung, vor allem durch Fliichtlinge in den 50er Jahren,
* Abwanderung vieler Arbeitskréfte nach dem Mauerbau 1961 in das Bundesgebiet,
* hoher Sterbeiiberschuss in den 70er Jahren, der durch den Zuzug junger Familien nach
Berlin (Ost) insgesamt nicht ausgeglichen wurde,
* Dbeginnender Zuzugsgewinn in den 80er Jahren mit steigender Tendenz fiir das letzte

Jahrzehnt des 20. Jahrhunderts.''

Berlin verfiigte 1989 iiber eine Fliche von 7.336 km® (883 km” Kernstadt und 6.453 km®
Umland), tiber 4,285.500 (3,413.300 in der Kernstadt und 872.200 im Umland) Einwohner
und damit durchschnittlich iiber 584 (3.866 in der Kernstadt und 135 im Umland) Einwohner

pro km*.'"

"' Bodenschatz, 1991, 22f.

"2 Ménninger, Michael: Herausforderungen an die Metropole Berlin. In: Ménninger, Michael (Hrsg.): Das Neue
Berlin. Baugeschichte und Stadtplanung der deutschen Hauptstadt. Frankfurt am Main/Leipzig, 1991, 15.

'3 Bodenschatz, 1991, 24f.

"4 Marth, Uwe: Die raumliche Entwicklung Berlins. In: Praxis Geographie, 2/1991, 22.

'3 Zimmermann, Gisela: Berlin im Wandel. In: Praxis Geographie, 2/1991, 5.
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3.2 Die Stadtstruktur Berlins

Parallel zu den Stadterweiterungen vollzogen sich erhebliche Verinderungen in der
stadtebaulichen Gestaltung Berlins. Mit dem Ausbau Berlins wuchs der Bedarf an Geschifts-,
Biiro- und Verwaltungsgebduden dermallen an, dass viele wertvolle Bauten und ganze
StraBBenziige der Innenstadt abgerissen wurden. Das historische Berlin verlor weitgehend
seinen urspriinglichen Charakter.''® Seine Rolle als deutsches Zentrum der industriellen
Revolution hat die Struktur der Stadt und damit auch die Formen des Bauens, Lebens und
Wohnens nachhaltig beeinflusst. ,,Berliner Urbanitdt® wird nach Stefan Geiss und Ulrich
Pfeiffer bis heute gleichgesetzt mit den viergeschossigen Mietshdusern der Griinderzeit, die in

11
" und

weiten Bereichen der Innenstadt noch heute fiir typisches Berliner Wohnen stehen
gemeinsam den so genannten Wilhelminischen Ring bilden. Als innere Begrenzung dieses
Rings gilt die 1866-1869 abgerissene einstige Zoll- oder Azkisemauer. Als dulere
Begrenzung wird allgemein der S-Bahnring angesehen.''® Innerhalb dieses S-Bahnrings und
in seiner Ndhe konzentriert sich das verdichtete Wohnen mit fiinf und mehr Geschossen in
geschlossenen Hauserblocken. Mit zunehmender Entfernung vom Stadtzentrum wird die
Bebauung lockerer und offener. Am Stadtrand dominieren Stadtvillen auf groBziigigen
Grundstiicken und Etagenwohnungen, Reihenhéuser sowie Einzel- und Doppelhduser mit ein

bis drei Geschossen, jedoch auch GroBsiedlungen mit Hochhdusern.'"”

Groflwohngebiete und Einfamilienhaussiedlungen haben besonders im Westteil der Stadt die
Bevolkerung in die AuBlenbezirke gezogen. Vor der Wende kehrten sich die beiden
Stadthélften den Riicken zu. Nur noch die technische Infrastruktur nutzte zum Teil alte
Verbindungsstringe. Die offentlichen Verkehrsnetze waren getrennt. Im Ostteil Berlins
wurden in der kompakten Stadt, also in der verdichteten Wohnzone, in einer Abfolge
konzentrischer Kreisbdgen Schnellverkehrsstraen (Tangenten) ausgebaut. Mit der

Anbindung der GroBwohngebiete an die Schnellverkehrsstra3en in Berlin (Ost) wurde ebenso

"% Schwenk, 2001, 90.

"7 Geiss, Stefan/Pfeiffer, Ulrich: Die Berliner Wohnungswirtschaft seit der Vereinigung. In: Momper, Walter
u.a. (Hrsg.): Berlins Zweite Zukunft. Aufbruch ins 21. Jahrhundert. Berlin, 1999, 227.

'"® Luisenstidtischer Bildungsverein e.V.: Wilhelminischer Mietskasernengiirtel. Online unter:
http://web.archive.org/web/20080110233009/http://www.luise-
berlin.de/Stadtentwicklung/texte/3_10_wilhelmin.htm (03.04.2009).

"9 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung: Atlas zur Stadtentwicklung. Online unter:
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/basisdaten_stadtentwicklung/atlas/de/flaecchennutzung.shtml
(03.04.2009).
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wie durch die Insellage von Berlin (West) jene Zersiedlung des Umlandes vermieden, die in
den Stadtregionen der Bundesrepublik zur Regel geworden sind.'*’

Die gewerblichen und industriellen Standorte lagen in der Mehrzahl am S-Bahnring oder
auBlerhalb von ihm. Sie konzentrierten sich an Wasserwegen und Fernbahntrassen. Die
Fliachen lagen schwerpunktmifBig im Siidosten (Adlershof / Johannisthal, Schoneweide), im
Stidwesten (Tempelhof und Marienfelde), im Osten (Marzahn) sowie im Westen (Spandau,

Siemensstadt).'!

Prinzipiell setzen sich die Berliner Stadtlandschaften aus vielen unterschiedlichen raumlichen
Teilstrukturen zusammen. Diese wurden im Modell der Stadtstruktur Berlin (1990)
generalisierend zu den im Modell ablesbaren GrofBstrukturen zusammengefasst. Neben
funktionalen Aspekten enthdlt das nachstehende Modell auch historisch-genetische, wie ,,Alt-

Berlin®, ,,Wilhelminischer Ring®, ,,Mauer* und ,Transit«.'*

120 pape, Charlotte u.a.: Topographischer Atlas Berlin. Senator fiir Bau- und Wohnungswesen Berlin (Hrsg.).
Berlin, 1987, 25.

12! Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung: Atlas zur Stadtentwicklung. Online unter:
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/basisdaten_stadtentwicklung/atlas/de/flaechennutzung.shtml
(03.04.2009).

122 Seewald, Ulrich: Modelle zur Stadtentwicklung. In: Praxis Geographie, 2/1991, 26.
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Abb. 4: Modell der Stadtstruktur Berlins (1990)
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Quelle: Seewald, Ulrich: Modelle zur Stadtentwicklung. In: Praxis Geographie 2/1991, 27.
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3.3 Die Zentrenstruktur Berlins

Die Anfang der 60er Jahre vollzogene Teilung der Stadt Berlin fiihrte zu einer Entwicklung,
die zu unterschiedlichen Versorgungsstrukturen in beiden Hailften fiihrte. Die Entwicklung im
Westteil der Stadt war durch das Fehlen eines regionalen Einzugsbereiches gekennzeichnet.
Im Osten der Stadt war die Citybildung mehr durch zentrale Verwaltungsfunktionen als durch

12 . . .. .
3 Diese Unterschiede fiihrten zu einer

die Ansiedlung von vielféltigem Einzelhandel gepragt.
Zentrenstruktur, die von einem deutlichen Ungleichgewicht zwischen den beiden Stadtteilen
geprigt war.'”* Der Westteil der Stadt war eher polyzentrisch organisiert, wihrend der Ostteil
stark auf die alte Stadtmitte ausgerichtet war.'> Trotz der unterschiedlichen Zentrenstrukturen
der beiden Stadthdlften setzte sich in der gesamten Stadt ein polyzentral strukturiertes
Zentrengefiige durch.'*® AuBer den beiden Kernzentren waren zur Zeit der Wiedervereinigung
Deutschlands mehrere starke Bezirkszentren vorhanden. Daneben bestanden kleinere
Stadtteilzentren, die hdufig durch lineare Einzelhandelskonzentrationen entlang dicht bebauter
QuartierstraBen erginzt wurden.'?” Die besondere Qualitit der Berliner Zentren lag zur Zeit
der Wende in dem hohen Anteil der Wohnnutzung, der wesentlich zu einer lebendigen und
vielfaltigen urbanen Struktur beitrug und die abendliche Verddung rein kommerzieller
Zentren zu vermeiden half.'*® Trotzdem wies die Versorgung mit Einrichtungen des
Einzelhandels und mit kundenorientierten Dienstleistungen innerhalb Berlins noch im Jahr
1994 extreme Unterschiede auf. GroBen quantitativen und qualitativen Defiziten im Ostteil
standen mehr qualitative Méngel im Westteil der Stadt gegeniiber.'*

Im Westteil der Stadt entwickelte sich das zur Zeit der Teilung der Stadt bereits vorhandene
sekundire Zentrum um den Kurfiirstendamm zur neuen City.””* Das Standortgefiige der
Subzentren im Westteil behielt jedoch seine rdumliche Ausrichtung auf das alte Zentrum
Berlin Mitte im Zuge der radial verlaufenden Hauptverkehrsadern bei.”' Der

Kurfiirstendamm konnte aufgrund des Fehlens eines regionalen Einzugsbereichs und

'% Franke, Benedict: Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Berlin. Beeinflussen die Standort- und
Strukturverdanderungen des Einzelhandels die Zentrenentwicklung in Berlin? HSB-Papers 3/99. Berlin, 1999, 19.
124 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz (Hrsg.): Raumliches Strukturkonzept Berlin.
Grundlagen fiir die Flachennutzungsplanung. Berlin, 1992, 23.

"> Ebd., 3.

126 Franke, 1999, 21.

127 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 7.

" Ebd., 23.

12 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz (Hrsg.): Flichennutzungsplan Berlin 94.
Erlduterungsbericht. Berlin, 1994, 131.

"*% Franke, 1999, 20.

131 Forschungsstelle fiir den Handel Berlin (FfH), 1978, 82.

40



aufgrund des Abflusses der Kaufkraft fiir hochwertige Waren in die alten Bundeslidnder nie
die zentrale groBstédtische Funktion der Stadt {ibernehmen, wie dies z.B. in entsprechenden
EinkaufsstraBen in Hamburg, Frankfurt am Main oder in Miinchen der Fall war."** Der Anteil
der city-spezifischen Verkaufsflichen an den Einzelhandelsflichen des gesamten
Stadtgebietes blieb gering und wies zudem keine attraktive, hoch spezialisierte
Branchenstruktur auf. Als Folge der geringen Ausprigung des Citybereiches am
Kurfiirstendamm verstirkte sich das dezentral orientierte Standortgefiige des Einzelhandels.
Die Herausbildung der polyzentralen Struktur mit starken Hauptzentren und
verbrauchernahen Mittel- und Unterzentren fiihrte zu einer positiven Standortstruktur des
Einzelhandels, welche eine Fehlentwicklung wie stiadtebaulich nicht integrierte Fachméirkte
und Einkaufszentren, Verzerrungen im Standortgefiige und einseitige Versorgungsstrukturen
verhinderte.'?

Im Ostteil Berlins waren die zentralen Funktionen eindeutig im Bezirk Mitte lokalisiert. In
Ansitzen blieb die polyzentrale Standortstruktur aber auch im Ostteil der Stadt erhalten.
Weiterentwickelt wurde diese ebenso wenig, wie Liicken im Zentrengefiige geschlossen
wurden. Das historische Zentrum im Bezirk Mitte verlagerte seinen Schwerpunkt in Richtung
Alexanderplatz und erlangte durch die Konzentration von Handelsbetrieben sowie von
zentralen und betrieblichen Verwaltungsfunktionen eine eindeutige Versorgungsfunktion fiir
die Gesamtstadt und entsprechend der Hauptstadtfunktion begrenzt auch fiir die gesamte
DDR. Die geringe Attraktivitit des Einzelhandels, das Fehlen von kundenorientierten
Dienstleistungen und die unzureichende gastronomische Versorgung setzten der Citybildung
aber enge Grenzen.'** Der geringe Stellenwert des Einzelhandels in der Wirtschaft der DDR
und das damit verbundene knappe Warenangebot flihrten zu einer Vernachlédssigung der
Subzentren. Die Stirkung der alten Bezirkszentren und Ortskerne wurde ebenso wie die
Entwicklung neuer Zentren zur Versorgung der GroBwohnsiedlungen versiumt.'”> Die
Ausbildung von Zentren in GroBsiedlungen war im Ostteil der Stadt, gemessen an deren
Bevolkerungsstirke, sogar vollig ungeniigend'’® und zwang die Bewohner zu langen
Wegen."*” In den Ost-Berliner GroBsiedlungen gab es im Gegensatz zu den Trabantenstidten

im Westen der Stadt ndmlich nur die MaBnahme, durch kompakte Bauweise auf freien

"2 Franke, 1999, 20.

133 Senatsverwaltung, FNP, 1994, 131.

"% Franke, 1999, 20.

13 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Berlin (Hrsg.): Sektorale Entwicklungskonzepte
fiir Berlin — Beitrdge zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung. Berlin, 1993, 2.

136 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 23.

"7 Ebd., 3.
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Flachen moglichst viele Wohneinheiten in relativ kurzer Zeit zu errichten, wodurch auf
Einrichtungen zur Versorgung der Bevdlkerung meist vergessen wurde.”® Prinzipiell
entsprach die Versorgung der Bevdlkerung mit hochwertigen Waren und spezialisierten
Dienstleistungen vor der Offnung der Grenzen weder im Ostteil noch im Westteil der Stadt

. e . 1
dem Niveau westdeutscher und westeuropiischer Ballungsriume.'*’

Abb. 5: Zentrenstruktur Berlin (West)
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Quelle: Senator fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz II (Hrsg.): Flichennutzungsplan 84 — Konzepte und
Entwurf. Berlin (West), 1984, 5.

138 Monninger, 1991, 15.
139 Senatsverwaltung, FNP, 1994, 19f.
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3.4 Zentrenkategorisierung und -hierarchie in Berlin

Die Senatsverwaltung filir Stadtentwicklung und Umweltschutz gliederte die Zentrenstruktur
Berlins im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan 1994 in vier Zentrentypen, nimlich
in Hauptzentren, sonstige Hauptzentren, besondere Mittelzentren und Unterzentren. Dabei
wurden nur Angaben iiber die Erreichbarkeit, die Einzugsgebiete und die Funktion
gemacht.'®® Im Jahr 1999 wurden die Zentrentypen quantitativ und qualitativ im
Stadtentwicklungsplan ,,Zentren und Einzelhandel“ mit VerkaufsflichengréBenangaben
definiert. Aufgrund dieser Flichenangaben erscheint diese Kategorisierung und Hierarchie

geeigneter, da Vergleiche gezogen werden konnen.

Als die iibergeordneten Hauptzentren wurden die Zentrumsbereiche Zoo (ehemaliges
Hauptzentrum City-West) und Mitte (ehemaliges Hauptzentrum City-Ost) genannt. Diese
beiden Zentrumsbereiche zeichneten sich durch die Geschichte und durch markante Bauwerke
als Identifikationsmerkmale, durch eine hohe Nutzungsvielfalt, durch gute Erreichbarkeit,
durch wirtschaftliche Leitfunktionen, vor allem im Einzelhandel, und durch die Ausstrahlung
in ein weites Einzugsgebiet aus. Der Einzelhandel besaf eine Fliche von mehr als 300.000 m*
und war gekennzeichnet durch qualitativ hochwertige, spezialisierte und innovative
Angebote.

Die Hauptzentren waren iiberregionale Einkaufszentren mit guter Verkehrsanbindung (an
StraBBenradialen mit enger Anbindung an U- und/oder S-Bahn), deren Einzugsgebiet iiber den
Standortbezirk hinausging. Zu den Kunden zdhlte auch ein Teil der Bewohner des Umlandes.
Hauptzentren hatten ein Entwicklungspotenzial bis zu 100.000 m”> Verkaufsfliche und
erginzten die Versorgungsfunktion der Zentrumsbereiche Zoo und Mitte bei Waren des
gehobenen und spezialisierten Bedarfs.

Besondere Stadtteilzentren zeichneten sich durch gute Erreichbarkeit aus und waren
Versorgungszentren fiir die Bezirke. Thr Entwicklungspotenzial bestand aus einer
VerkaufsflichengroBe von 50.000 m®. Das Angebot zur Deckung des mittel- und langfristigen
Bedarfs der mittleren Preislage, ergéinzt durch Waren zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs,
iiberwog.

Stadtteilzentren besaBen ein Entwicklungspotenzial von bis zu 30.000 m”> Verkaufsfliche.
Das Einzelhandelsangebot erstreckte sich auf Waren zur Deckung des kurz-, mittel- und

langfristigen Bedarfs der mittleren Preislage.

10 ygl. Senatsverwaltung, FNP, 1994, 11, 135, 137 und Franke, 1999, 25f.

43



Ortseilzentren besallen auf Ortsteile beschrinkte Einzugsgebiete und konnten bis zu 20.000
m” Verkaufsfliche aufweisen. Das Einzelhandelsangebot an Waren zur Deckung des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs {iberwog.

Nahversorgungszentren waren Zentren in Wohngebieten mit fuBldufiger Erreichbarkeit,
deren Einzugsgebiete die Wohngegenden umfassten, in denen sie in erster Linie die Funktion
der Nahversorgung mit Waren und Dienstleistungen zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs
tibernahmen.

Die unterste Stufe der Zentrenhierarchie beinhaltete die weiteren Einzelhandelsstandorte,
die Fachmarktagglomerationen und Streulagen. Fachmarktagglomerationen waren ein
Verbund von Fachmiérkten unterschiedlicher Angebote zu Deckung des mittel- bis
langfristigen Bedarfs an meist nicht integrierten Standorten mit guter PK W-Erreichbarkeit. In
den Streulagen wurden alle Standorte und Einzelhandelsbetriebe erfasst, die nicht den zuvor
genannten Kategorien zugeordnet wurden. Hierzu wurden Einkaufsstralen in den
Innenstadtbezirken mit lokaler Bedeutung und kleinere Einzelhandelsagglomerationen im

gesamten Stadtgebiet sowie einzelne Fachmirkte gezihlt.'*!

141 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 23.
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4. Veranderungen zentrenbestimmender bzw. -beeinflussender

Faktoren

4.1 Allgemeiner Umbruch in Europa

Mit dem Zusammenbruch des ehemaligen Ostblocks, dem damals erwarteten wirtschaftlichen
Aufschwung der Reformstaaten und der zu diesem Zeitpunkt bevorstehenden Integration
Osterreichs in die Europiische Wirtschaftsgemeinschaft zeichnete sich laut Politik und
Stadtplanung fiir die Bundeshauptstadt Wien eine neue Entwicklungsphase ab.'** Gleichzeitig
stand Deutschland mit dem Fall der Berliner Mauer vor einer der groften Aufgaben der
Nachkriegsgeschichte. Berlin sollte eine GroBstadt werden, die 6kologisch, wirtschaftlich,
sozial und kulturell das Vorbild einer Metropole des 21. Jahrhunderts darstellen sollte.'*

Die neue Entwicklungsphase sollte in Wien vor allem durch ein gesteigertes
Wirtschaftswachstum, welches vor allem vom Dienstleistungssektor getragen werden sollte,
durch eine bedeutende Zunahme des Bevolkerungsstandes, vor allem durch
Wanderungsgewinne aus dem Ausland, und durch eine Verdnderung der Siedlungsstruktur

gekennzeichnet sein.'*

Der Wechsel vom Fordismus zum Postfordismus, das heiflit die
weitgehende Digitalisierung und Auslagerung industrieller Arbeitsprozesse in Kombination
mit der Ausweitung der Informations- und Dienstleistungsindustrien im Zuge der
Liberalisierung globaler Mérkte, zwang die westlichen Stidte zu einer grundlegenden
Umstrukturierung des urbanen Raums.'®

Diese Modifikation des auf Massenproduktion und Massenkonsum eingestellten
Produktionsregimes der Nachkriegszeit stellt eine tief greifende Verdnderung dar, welche die
Wirtschafts- und Gesellschaftssysteme der fithrenden westlichen Staaten im postindustriellen
Zeitalter wesentlich verdnderte. Griinde dafiir waren die erhohte Flexibilitdt der Produktion
als Reaktion auf die fortschreitende Segmentierung der internationalen Mérkte, gravierende

Verdnderungen der Produktionsprozesse durch Produkt- und Prozessinnovationen auf der

Basis der neuen Technologien, Verlagerung des Schwerpunktes der Beschiftigung auf den

"2 Steinbach, Josef: Entwicklungsperspektiven der Wiener Zentren- und Siedlungsstruktur. In: Steinbach, Josef
u.a.: Zentrenentwicklung in Wien. Ausgangslage — Trends — Entwicklungschancen. Beitrage zur Stadtforschung,
Stadtentwicklung, Stadtgestaltung, Band 39. Wien, 1992, 16.

143 Monninger, 1991, 23.

'** Steinbach, 1992, 16.

'** Baldauf, 2008, 8.
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tertidren und quartidiren Sektor, Segmentierung der Arbeitsmérkte bei sukzessivem
Ausschluss ganzer Berufsgruppen, ein hoher Anteil von Dauerarbeitslosen mit meist niedriger
Qualifikation, die Internationalisierung des Kapitals bei fortschreitender Konzentration auf
relativ wenige transnationale Unternehmen und die Abhédngigkeit vom Geschehen auf
wenigen internationalen Borsen, die zunehmende Konkurrenz von Regionen und Stiddten um
die Zuteilung von Kapital, die Dezentralisierung der Produktion, die Konkurrenz der
Reformstaaten sowie von Schwellen- und Entwicklungsldndern bei der Standortwahl fiir die

. 14
Erzeugung von ,reifen Produkten®.'*

4.2 Strukturveridnderungen im Einzelhandel

Nach dem Zweiten Weltkrieg dominierte in Osterreich und Deutschland der
eigentiimergefiihrte Einzelhandelsbetrieb. Heute prdgen nationale und internationale
Konzerne die Handelslandschaften. Diese Strukturverinderung im Einzelhandel hin zur
Unternehmenskonzentration ist das Resultat von Aufkiufen, Fusionen und Ubernahmen.
Dadurch entstanden Riesenbetriebe, die als ,,Global Player* agieren kdnnen und iiber enorme
Marktstinde und Uberlegenheit verfiigen.'*’

Eine der wichtigsten Rahmenbedingungen fiir die Strukturverdnderungen im Einzelhandel
war der seit den 1970er Jahren vollzogene Umbau des gesamten Wirtschaftssystems, der mit
dem Schlagwort ,,Globalisierung® umschrieben wird. Einerseits vermittelt das Wort
Globalisierung durchaus positive Erscheinungen, wie Weltoffenheit, den Wegfall von
Schranken, den Riickbau der Grenzen, Multikulturalitit, weltweite Kontakte, den Abbau von
Wirtschaftshemmnissen und Protektionismus oder die Erleichterung der internationalen
Verflechtungen. Andererseits kann man Globalisierung auch als Angriff auf die Sicherheit
traditioneller Lebenswelten, als Vereinnahmung, als Entfremdung, als Heimatverlust und vor
allem als Okonomische Gefahr, die zu Unsicherheiten in der Arbeitswelt, zu
Einkommensnachteilen und sogar bis zur Arbeitslosigkeit fiihren kann, wahrnehmen.'**

Eine bedeutende Voraussetzung fiir die Globalisierung waren die technologischen
Entwicklungen im Bereich der Telekommunikation. Die verschiedenen Medien der
Telekommunikation ermdglichten es, eine groBe Zahl zentraldrtlicher Funktionen von der

Wohnung aus in Anspruch zu nehmen. Kulturereignisse konnen vor dem Fernseher

"% Steinbach, 1992, 17.

"7 Weichhart, Peter u.a.: Zentralitit und Raumentwicklung. Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK),
Schriftenreihe Nr. 167. Wien, 2005, 70.

" Ebd., 74.
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konsumiert werden. Uber das Internet kénnen Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Informations- und
Beratungsangebote genutzt werden, ebenso wie man Verwaltungsdienste von zu Hause aus in
Anspruch nehmen kann. Gleichzeitig sind diese technologischen Entwicklungen auch die
Voraussetzung fiir die Rationalisierung von Lebenswelt und Wirtschaft, die auch in den
Suburbanisierungsprozessen und der Entwicklung von Stadt-Umland-Regionen zum
Ausdruck kommt.'*

Der Einzelhandel war bis vor einigen Jahren stark national ausgerichtet. Die Organisation des
Vertriebs orientierte sich am lokalen und nationalen Umfeld. Heutzutage geht der Trend hin
zum globalen Supermarkt, im Zuge dessen sich das Sortiment und die Betriebsformate immer
mehr dhneln und die Opfer weltweit die kleineren Geschifte sind."*’ Die Globalisierung nahm
im Einzelhandel zwei Formen an. Zum einen war es die Internationalisierung des
Vertriebssystems, also des Verkaufs von Waren. In diesem Zug expandierten
Einzelhandelsunternehmen seit den 1990er Jahren verstirkt ins Ausland. Der Grund dafiir
waren nicht fehlende Einnahmen, sondern vielmehr das permanente Streben nach neuen
Mirkten, neuen Absatzgruppen und einer Gewinnsteigerung. Voraussetzung dafiir war die
schrittweise Liberalisierung des Handels und der Dienstleistungsmaérkte. Die zweite Form war
die Internationalisierung des Beschaffungswesens, also des Einkaufs der Waren. Waren aus
den unterschiedlichsten Landern waren keine Neuigkeit. Neu war der zunehmende Einkauf
von Einzelhandelsunternehmen selbst, die bei den Produzenten ihre Waren in immer grof3eren
Mengen einkauften. "’

Obwohl durch die zunehmende globale Vernetzung auch eine rdumliche Gleichschaltung
entstehen miisste, bei der Raum keine Rolle spielt, zeigten empirische Untersuchungen einen
markanten Bedeutungsgewinn regionaler Interaktionssysteme. Dieser Bedeutungsgewinn der
regionalen Handlungsebene wird als ,,Regionalisierung™ bezeichnet. Der Prozess der
Regionalisierung steht nicht im Gegensatz zur Globalisierung, da ein rdumlicher
Zusammenschluss Okonomischer Aktivititen der Realwirtschaft geeignet ist, einen
erheblichen Beitrag zur Effizienzsteigerung der Wirtschaft zu leisten. Zentralortliche
Funktionen wurden in diesen Regionalisierungsprozess eingebunden, wodurch es in Stadt-

Umland-Systemen zu einer dramatischen Suburbanisierung von Zentralitit kam.'>>

" Weichhart, 2005, 76.

130 Bormann, Sarah/Deckwirth, Christina/Teepe, Saskia: Grenzenlos Billig? Globalisierung und Discountierung
im Einzelhandel. Weed — Weltwirtschaft, Okologie & Entwicklung (Hrsg.). Berlin, 2005, 51.

PLEbd., 44f.

12 Weichhart, 2005, 75f.

47



Nach Wolfgang Konig bedingten sich Globalisierung und Individualisierung wechselseitig.
Im Laufe der Neuzeit erschlossen Transport- und Kommunikationssysteme dem Konsum die
ganze Welt. Umgekehrt erlaubten im 20. Jahrhundert laut Konig steigende Einkommen und
preiswerte Giiter immer mehr Menschen die Teilhabe an dem partiell globalisierten Konsum.
Die Individuen richteten sich ihre personliche, gut ausgestattete Konsumwelt ein. Mit der
Starkung der Rechte des Einzelnen gegeniiber Staat und Gesellschaft orientierten sich die
Menschen weniger an Gesellschaften und Gemeinschaft als an familidren und individuellen
Wiinschen. In diesem Prozess der Familisierung und Individualisierung gewann der Konsum

laut Koénig mehr und mehr an Bedeutung.'>

Mit der Konsum- und Wohlstandsgesellschaft
danderten sich die Lebensverhiltnisse in markanter Weise. Die Wohnfldchen wuchsen, die
Belegungen der Wohnungen sanken. Die Gerite der Unterhaltungselektronik und das
Automobil wurden weiter individualisiert. Sie gingen vom Familienbesitz in den Besitz
einzelner Familienmitglieder iiber. Mehrere Radios, Zweitfernseher, Zweitwagen waren die

Folge (siehe dazu Kapitel 4.5).">*

Ein weiterer Faktor der Strukturverinderungen im Einzelhandel war die Modifikation des
Verhaltens von Staaten und Gebietskorperschaften aufgrund finanzieller Engpésse und
gednderter politischer Grundpositionen. Es kam zu einer zunehmenden Dezentralisierung
politischer Funktionen, zur Deregulierung gegeniiber dem privatwirtschaftlichen Sektor, zur
sukzessiven Privatisierung von bisher 6ffentlichen Aufgaben bei steigender Bereitschaft zur
,.Private-Public-Partnership* unter marktwirtschaftlichen Bedingungen.'>

Die Selektions- und Konzentrationsprozesse bildeten die Grundlage fiir die Entstehung und
Ausbreitung der Shopping-Center. Der ansteigende Preiswettbewerb, Mietpreisentwicklungen
und Standortumwertungen machten diese Entwicklung in Zusammenhang mit stddtischen
Entwicklungen, nimlich den unzureichenden Mdoglichkeiten der Geschiftsflichenerweiterung
und Kapitalbeschaffungs- und Nachfolgeproblemen, méglich.”® Zur Beschleunigung dieses
Verianderungsprozesses trugen folgende Faktoren bei:

* Authebung der ,,Preisbindung der zweiten Hand* (der Produzent schreibt dem Handel

den Verkaufspreis seiner Ware vor);

'3 Konig, Wolfgang: Kleine Geschichte der Konsumgesellschaft. Konsum als Lebensform der Moderne.
Stuttgart, 2008, 259f.

"**Ebd., 262f.

'** Steinbach, 1992, 17.

'3 Brandenburg, Horst: Standorte von Shopping-Centern und Verbrauchermirkten im Kolner Raum.
Entwicklungen und Auswirkungen auf das Einzelhandelsgefiige. Kolner Forschungen zur Wirtschafts- und
Sozialgeographie, Band 32. Koln, 1985, 41.
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Einfithrung der Selbstbindung (Selbstbindung ist ein strategischer Zug, der eine
unternehmerische Handlung erst glaubwiirdig macht und eine wesentliche
Voraussetzung flir die Erlangung von Wettbewerbsvorteilen ist. Sie ermoglicht
Unternehmen zum  Beispiel das Erschaffen und  Aufrechthalten von
Markteintrittsbarrieren);

Besondere Bedingungen der Finanzmairkte, die zu bestimmten Zeiten die Anlage von
Kapital im Handelsbereich forderten;

VergroBerung der Sortimente;

Verschirfung der Konkurrenz;

Bildung von Nachfragemacht;

Einfiihrung von Wirtschaftssystemen.'’

Diese Faktoren waren die Ursache dafiir, dass die Kapitalerfordernisse im Einzelhandel

kontinuierlich zunahmen. Mittelstindische Unternehmen konnten sich daher im Gegensatz zu

den Grof3betrieben immer schwieriger etablieren. Die Folgen waren eine riicklaufige

Entwicklung des Unternehmensbestandes sowie die Unternehmenskonzentration, begleitet

von einer Verlagerung der Marktanteile der Betriebsformen."

8

Irene Wiese von Ofen beschrieb die Tendenzen zu Unternehmenskonzentrationen als Folge

des von allen Seiten kommenden Drucks durch steigende Kosten im Einzelhandel:

1.
2.

steigende Kosten durch Lohnentwicklung und Allgemeinkosten;

steigende Kosten durch Kéuferwiinsche nach mehr Angebotstiefe und
Sortimentsbreite;

steigende Kosten durch verinderte Offnungszeiten;

steigende Kosten durch Mietpreisanstieg, Anpassungsdruck an Moden des héaufigeren,
immer kurzfristiger notwendig werdenden Umbaus, Ausbaus und Anbaus;

steigende Kosten bei Konkurrenz und Marketing, Parkplatzangebot, Veranlagung nach

dem Kommunalabgabengesetz und anderem."”’

"7 Hatzfeld, Ulrich: Rahmenbedingungen des Einkaufsverkehrs. Verkehrliche Aspekte des Strukturwandels im
Einzelhandel. In: Einkaufen und Versorgen in der Stadt — Stadtentwicklung, Wirtschaft und Verkehr im
Konfliktfeld. Dokumentation des Workshops am 11. Und 12.2.1991. Arbeitshefte Wissenschaftliche
Weiterbildung, Heft 19. Bochum, 1991, 9.

'8 Franke, 1999, 17.

159

Wiese-von Ofen, Irene: Konzentration im Einzelhandel — Forderungen und Empfehlungen an die Stddte. In:

Grabow, Busso/Lohr, Rolf-Peter (Hrsg.): Einzelhandel und Stadtentwicklung, Vortrage und Ergebnisse einer
Fachtagung. Difu-Beitrdge zur Stadtforschung/Deutsches Institut fiir Urbanistik. Berlin, 1991, 35.
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Diesen steigenden Kosten wurde verstirkt mit der Rationalisierung begegnet. Diese zielte auf
eine effizientere und damit kostengiinstigere Organisation der einzelnen Arbeitsschritte im
Einzelhandel ab. Die Unternehmen verfolgten dabei im Wesentlichen drei Strategien, die eng
miteinander verbunden sind:

1. Immer mehr Dienstleistungen wurden an den Kunden ibertragen. Diese Strategie
markierte den Auftakt des Strukturwandels im Einzelhandel in den 1960er Jahren. Es
kam zur Ablosung der Bedienungsldden mit Theke durch Selbstbedienungslidden.

2. Immer mehr menschliche Dienstleistungen wurden durch technische Innovationen
verdndert oder gar ersetzt (z. B. Scannerkassen).

3. Immer héufiger verfolgten die Unternehmen eine Strategie der Segmentierung. Der
Verkaufsprozess wurde zunehmend in kleinteilige Arbeitsabschnitte, wie das
Einrdumen der Waren, die Reinigung und das Kassieren, zerlegt. Die einzelnen
Arbeitsschritte wurden nach dem Kriterium der Kosteneffizienz organisiert. Entweder
wurde auf Teilzeit und geringfiigige Beschiftigung zuriickgegriffen, oder die

Arbeitsschritte wurden ausgelagert.'®

4.3 Der Wandel der Standortstruktur

Ein wichtiges Anliegen der Stadtplanung war vielerorts die Nutzungsmischung in
Stadtgebieten. Laut Franz Pesch hatten hunderte Jahre Industriezeitalter zu einer nachhaltigen
Separation der stddtischen Nutzungen gefiihrt, welche sich fest in die Stadtgrundrisse
eingebrannt hatte. Die neuen Werkzeuge der Informationstechnologie und Wissensdékonomie
sind hingegen nicht mehr auf rdumliche Distanz zum Wohnen angewiesen. Daher konnten
sich die Nutzungen wieder stirker durchdringen. Dies zeigen Entwicklungen wie zum

. . . . 161
Beispiel das Arbeiten im Biiro von zu Hause aus.'®

Neue Standortfaktoren ergaben sich mit dem Entstehen des postmodernen Alltags- und
Erwerbslebens sowohl fiir den Einzelhandel als auch fiir den Biirosektor. Voraussetzungen fiir
Neugriindungen oder Verlagerungen von Biirobetrieben in stidtische Subzentren waren gute
Verkehrsanbindungen, sowohl im oOffentlichen als auch im individuellen Verkehr,

Arbeitskréftepotenzial und oft groBere Unternehmen oder Institutionen, etwa als Anbieter von

160 Bormann, 2005, 32.
1! pesch, Franz: Urbanitit und Wirtschaft. In: Flagge, Ingeborg/Pesch, Franz (Hrsg.): Stadt und Wirtschaft.
Darmstadt, 2004, 25.
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Subkontrakten oder als Partner bei der Projektentwicklung, in der Umgebung. Als neue
Standortfaktoren kamen die Bediirfnisse nach Image und Corporate Identity hinzu. Zu den
neuen Faktoren zdhlten somit auch die Verbindung des Biirogebdudes mit qualitativ
hochwertigen Einrichtungen der Gastronomie, des Freizeit- und Kultursektors und das

162

entsprechende architektonische und landschaftliche (z. B. ,,Waterfront™) Design. ~~ Besonders

fiir die Informationswirtschaft, die existentiell darauf angewiesen ist, die Eliten an sich zu
binden, gewannen diese weichen Standortfaktoren an Gewicht.'®
Die Hauptmotive fiir die Abwanderung der Biiroeinheiten aus den Citys waren:
* die kaum mogliche Expansion innerhalb der City, bei gleichzeitigen modernen und
kostengiinstigen Angeboten an der Peripherie;
e die nicht vorhandene Moglichkeit, groBe und zusammenhingende Flachen mit
modernem Layout in der City zu verwirklichen;
* die zu hohen Kosten (Mietpreis, Betriebskosten) pro Arbeitsplatz, insbesondere in den
Altbaugebieten;
* das Fehlen technischer Ausstattung im Gebdude und hohe Kosten fiir Nachriisten der
Haustechnik;
* Erreichbarkeitsprobleme und das Fehlen von Abstellflachen fiir Firmenfahrzeuge, da

Firmenfahrten mehr Bedeutung als der Berufsweg der Mitarbeiter gewannen;

* Image-Entscheidungen: Hochhaus oder ,,Stand Alone*."®*

Im Einzelhandel stiegen die Verkaufsflichen in Osterreich und Deutschland erheblich an.
Wihrend die GroBe der Verkaufsfliche stieg, sank die Zahl der Betriebe des Einzelhandels.
Zusitzlich war eine Umschichtung der Geschiftstypen zu beobachten. Der Anteil der Laden
mit einer Geschiftsfliche bis 250 m” sank kontinuierlich ab, wihrend Supermirkte und
Verbrauchermirkte mit einer Verkaufsfliche von iiber 400 m’® stetig zunahmen. Als
Konsequenz aus dieser Entwicklung sank die Flachenproduktivitét, also die Umsétze pro
Verkaufsfliche. Der Umbruch vom ,personlichkeitsbetont gefithrten mittelstdndischen
Einzelhandelsbetrieb zum wissensbasiert und sachbetont kapitalistisch reagierenden

Handelsunternehmen® fiihrte notwendigerweise zu neuen rdumlichen Strukturen und zu

"2 Steinbach, 1992, 19.

'3 Pesch, 2004, 191,

1% ygl. Stadtentwicklung Wien, Magistratsabteilung 18 (Hrsg.): Entwicklungszenarien der Wiener City. Analyse
stadtstruktureller Entwicklungsprobleme der Wiener City und Cityrandgebiete. Studie im Auftrag der Stadt
Wien (MA 21A). Wien, 2004, 25.
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Verinderungen in den Standortmustern.'® Organisatorische und technische Innovationen der
wissensbasierten und sachbetont kapitalistischen Handelsunternehmen fiihrten zur Einfiihrung
der Selbstbedienung, zur Vergroferung von Sortimentsbreite und -tiefe und zur
Rationalisierung der Arbeitsabliufe.'®

Aufgrund der Unternehmenskonzentration wurden aus ehemaligen kleinteiligen
Wohnfolgeeinrichtungen immer héufiger groBflichige Betriebe, die aufgrund ihrer
Frequenzerzeugung und Attraktivitit Standorte pragten. Selbststindige Einzelhandelsbetriebe
mit starkem lokalem Bezug wurden von Filialisten verdringt, deren Geschiftspolitik in
Konzernzentralen in den Metropolen bestimmt wurde.'”” Von den Verinderungen in der
Standortstruktur waren vor allem die Geschéftszentren der Ballungszentren betroffen, da dort
die gewachsenen Standortagglomerationen die neuen Betriebsformen wie Shopping-Center
und Verbrauchermarkt oftmals nicht integrieren konnten.'®® Die hiufigsten Auswirkungen auf
die Citybereiche waren dabei die Uberprisenz einzelner Branchen, wie zum Beispiel der
Textilbranche, die fehlende architektonische Qualitit der Gebdude im Haupteinkaufsbereich
bzw. das Vordringen aggressiver Werbeanlagen und die Diffusion so genannter
Lunerwiinschter Nutzungen®, wie zum Beispiel Vergniigungsstitten, die als nicht
kerngebietsspezifische ~ sonstige ~Gewerbebetriebe  gelten.'” Die  Unsicherheit des
innenstddtischen Einzelhandels war neben dem groBflichigen Einzelhandel eine Folge des
Niveauverlustes durch ein Uberhandnehmen der Filialisierung. Da die Filialisten die hochsten
Mieten zahlen konnen und gegeniiber den Hauseigentiimern als sichere und solvente
Dauermieter auftreten konnen, besetzten diese im Lauf der Zeit die besten Lagen. Dies fiihrte
zu immer weniger Anbietern und dem Verschwinden immer mehr Vollsortimenter aus den
Innenstadtlagen. Die Fullgidngerzonen wurden sich als stddtebauliches und stadtstrukturelles
Resultat dieser Entwicklung immer #hnlicher.'”® Die Verdringung des groen Verlierers
dieser Entwicklung, ndmlich der die Innenstadt prigende traditionelle Facheinzelhandel,
filhrte zum Zurlickgehen der Individualitit des Einzelhandels und zur Zunahme der

Uniformitit der Innenstidte.!”!

' Weichhart, 2005, 69-71.

"% Niklas, Martin: Einkaufen in der Stadt der kurzen Wege? Einkaufsmobilitit unter dem Einfluss von
Lebensstilen, Lebenslage, Konsummotiven und Raumstrukturen. Studien zur Mobilitéts- und Verkehrsforschung
16. Mannheim, 2006, 29.

17 Franke, 1999, 19.

168 Brandenburg, 1985, 47.

' Hatzfeld, 1991, 14.

"% Jessen, Johann: Zukunftsfahige Stidte? In: Flagge, Ingeborg/Pesch, Franz (Hrsg.): Stadt und Wirtschaft.
Darmstadt, 2004, 110.

7! Neinhaus, Tillmann: Handel findet InnenStadt. In: Flagge, Ingeborg/Pesch, Franz (Hrsg.): Stadt und
Wirtschaft. Darmstadt, 2004, 122.
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Eine zentrale Rolle fiir den Wandel der Standortstruktur des Einzelhandels spielt der Verkehr.
Die erhohte Mobilitdt durch die stetige Zunahme des motorisierten Individualverkehrs fiihrte
zu Siedlungsausdehnungen und zur Unabhéngigkeit der Konsumenten beziiglich des
Einzelhandels in unmittelbarer Nidhe. Die Erreichbarkeit mit dem PKW und das
Parkraumangebot spielten eine immer groBlere Rolle bei der Wahl des Einkaufsortes. Die
agglomerativen Angebotsformen des Einzelhandels, wie Shopping-Center oder Fach- und
Verbrauchermirkte ~ wurden  somit  begiinstigt,’”> da  durch das Auto als
Individualverkehrsmittel die Moglichkeit der raschen und kostengiinstigen Uberwindung von
Entfernungen gegeben war. Neben der erwdhnten Siedlungsausdehnung fiihrte dies zu einer
Ausweitung und rdumlichen Verlagerung der Einzugs- und Ausstrahlungsbereiche des
Einzelhandels. Da in den weniger dicht besiedelten Gebieten die Zunahme der PKW-
Ausstattung besonders hoch war, wuchs auch dort die Zahl der peripher gelegenen
Einkaufszentren, die oftmals aufgrund der groBen Einzugsradien regionale Bedeutung
erlangten.'”” Die wechselseitige Bedingung von Mobilitit und Strukturwandel wird dadurch
deutlich, dass laut Niklas der Strukturwandel im Einzelhandel zu einer Vergroferung der
Distanzen zwischen Angebotsstandorten und Wohngebieten der Konsumenten gefiihrt hat und

damit maBgeblich zur Erhéhung des Verkehrsaufwands im Einkaufsverkehr beitrug.'™

Einhergehend mit dem Wandel in der Verkehrstechnologie und der Verkehrssysteme vollzog
sich eine Verdnderung in der Zuginglichkeit der Stadtmitte. Die Gebiete mit hoher
Erreichbarkeit sind die bevorzugten Standorte fiir die Megastrukturen des Einzelhandels, weil
sie die groBtmdoglichen Einzugsgebiete der Nachfrager sicherstellen. Mit der Einrichtung von
Stralenbahnen und anderen schienengebundenen Massenverkehrsmitteln stieg vor
Jahrzehnten die Erreichbarkeit des Zentrums an. Unter den Bedingungen der Dominanz des
motorisierten Individualverkehrs sank die Zuginglichkeit des Zentrums deutlich, wodurch das

Zentrum zum Ort einer schlechteren Erreichbarkeit wurde.!”

Der Deutsche Stiddtetag machte in Anbetracht dieser Entwicklungen schon 1989 folgende
Feststellung:

172 ygl. Greipl, Erich: Einkaufszentren in der Bundesrepublik Deutschland. Bedeutung sowie Grundlagen und

Methoden ihrer 6konomischen Planung, IFO-Institut fiir Wirtschaftsforschung. Berlin, 1972, 46.
173 Brandenburg, 1985, 30.

' Niklas, 2006, 30.

' Weichhart, 2005, 78f.
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,Ein sinnvolles Zusammenspiel der verschiedenen Verkehrsbediirfnisse und Verkehrsarten im Gefiige
der Stadt setzt den Vorrang des dffentlichen Personennahverkehrs voraus. In den groflen Stidten und
Verdichtungsrdumen ist dies ohne weiteren Ausbau der Bahnsysteme — S-Bahn, U-Bahn, Stadtbahn —
nicht moglich. (...) Es sind Umsteigemoglichkeiten vom Pkw auf den Nahverkehr im Umland und in
den AuBlenbezirken zu schaffen. Vor allem in den Innenstédten ist mehr Vorsorge fiir Fulgédnger und
Radfahrer notwendig.«'"®

Laut Einschitzungen aus dem Verkehrskonzept flir Saarbriicken von Peter Kirchhoff,
Verkehrsexperte und ehemaliger Professor an der TU Miinchen, stellt sich der im Zitat
geforderte Umstieg vom PKW auf offentliche Nahverkehrsmittel im Einkaufs- und
Erledigungsverkehr als &uBerst schwierig heraus, da ,(...) diese Verkehrsstrome eine
geringere Konzentration aufweisen als die Verkehrsstrome im Berufsverkehr und daher
einerseits ,,die wirtschaftliche Grundlage fiir eine Verbesserung des OPNV* fehlt und
andererseits Einschrinkungen des motorisierten Individualverkehr-Angebots fiir den
Einkaufs- und Erledigungsverkehr problematisch sind, weil dadurch die Zugénglichkeit der
Innenstadt eingeschrankt wird und ,,es zu unerwiinschten Verlagerungen von Geschéften und

anderen Dienstleistungseinrichtungen aus der Innenstadt an den Stadtrand kommen kann.*'"”’

4.4 Demographische Entwicklungen

,»Die Bevolkerungszahl, ihre Struktur und rdumliche Verteilung hat unmittelbaren EinfluB} [sic] auf
Struktur und Standort des Einzelhandels, da demographische Entwicklungen fiir den einzelnen
Einzelhandelsbetrieb eine grundlegende absatzpolitische Determinante darstellen, aus der sich sein
individuelles Nachfragepotential ergibt.'"®

Der Altersaufbau einer Population beeinflusst damit genau so wie die GroBe eines Haushalts
alle Teilsegmente von Zentralitit. Die Gesellschaftssysteme sind besonders seit dem
Zusammenbruch des Ostblocks durch einen grundlegenden Umbau der demographischen
Strukturen gekennzeichnet. Eine zunehmende Uberalterung, der deutliche Riickgang der Zahl
an Kindern und Jugendlichen, ein dramatischer Riickgang der Mehrpersonenhaushalte bei
gleichzeitigem Anstieg der Einpersonenhaushalte, Wanderungsverluste in die Peripherie und

hohe Wanderungsgewinne in den Zentralriumen waren und sind in hohem MaR

176 Deutscher Stidtetag (Hrsg.): Ohne Stadte keine Zukunft. Dokumentation der Bonner Hauptversammlung
1989. Neue Schriften des Deutschen Stadtetages Heft 58. Koln, 1989, 123.

""" Einschitzungen aus dem Verkehrskonzept von Prof. Kirchhoff. Zitiert nach Werz, Thomas: Einzelhandel und
Verkehr unter Beriicksichtigung der BAG-Untersuchung Kundenverkehr. In: Grabow, Busso/Lohr, Rolf-Peter
(Hrsg.): Einzelhandel und Stadtentwicklung, Vortrage und Ergebnisse einer Fachtagung. Difu-Beitrage zur
Stadtforschung/Deutsches Institut fiir Urbanistik. Berlin, 1991, 53.

178 Brandenburg, 1985, 25.

54



zentrenrelevant.'”” Josef Steinbach stellte im Zuge der Zunahme der Einpersonenhaushalte
und der ,,sukzessiven Uberalterung bei ungeniigender Reproduktionsrate® einen radikalen
Umbau der demographischen Strukturen fiir Wien fest.'*” In Deutschland herrschte noch 1999
Ungewissheit dariiber, ob und in welchem Umfang die Entwicklung der Schrumpfung und
Uberalterung der Bevélkerung durch Einwanderung kompensiert werden wiirde.'®!

In vielen westeuropéischen Landern fand ein kontinuierlicher Umbau der Siedlungsstrukturen
statt. Zum FEinen konnte dabei eine Desurbanisierung im Sinn einer interregionalen
Dekonzentration, die zu einer Umverteilung von Arbeitspliatzen und Bevolkerungsanteilen aus
den stidtischen Regionen und Ballungsrdumen in die ldndlichen Gebiete fiihrte, festgestellt
werden. Hierbei handelte es sich zum Teil um Suburbanisierungsprozesse auf niedrigen
Hierarchiestufen der Zentrensysteme. Andererseits verstirkte sich die schon seit Jahrzehnten
vollzogene Suburbanisierung weiter, was eine zunechmende innerregionale Dekonzentration

und Dispersion in den Zentralriumen zur Folge hatte.'®

Eine Bevdlkerungszunahme,
steigender Wohlstand, erhohte Mobilitdt, Verschlechterung der Wohnverhiltnisse im
innerstadtischen  Bereich aufgrund steigender Umweltbelastungen und geringere
Grundstiickskosten und Nutzungskonkurrenz mit finanzstirkeren Unternehmen waren die

Griinde fiir eine Bevolkerungsverschiebung in das stidtische Umland.'®

In Wien nahm die Wohnbevdlkerung im 1. Wiener Gemeindebezirk, der City, deutlich ab.
Wihrend die Einwohnerzahl fiir die gesamte Stadt im Zeitraum von 1996 bis 2001 um zwei
Prozent und laut Volkszdhlung zwischen 1991 und 2001 um 0,7 Prozent stieg, nahm die
Bevolkerung im 1. Bezirk um 3,2 Prozent in den Jahren 1996 bis 2001 bzw. um 5,3 Prozent in
den Jahren 1991 bis 2001 ab.'®* Durch den Zuzug der so genannten ,,Neu-Wiener*, die liber
ein geringes Einkommen und Vermogen verfligten, jlinger waren, grofere Familien
griindeten, eine schlechtere Ausbildung und eine niedrigere berufliche Stellung hatten und
deren Zahl besonders in den griinderzeitlichen Wohnquartieren anstieg, wurden die dortigen
Zentren besonders beeinflusst.'® Aufgrund des lagebedingten, grofen Zuwachses an

wirtschaftlicher Zentralitit und Attraktivitit zwischen den Jahren 1989 und 1992, zogen die

'" Weichhart, 2005, 77.

"9 Steinbach, 1992, 17f.

81 Albers, Gerd: Stadtplanung heute. In: Sieverts, Thomas (Hrsg.): Zukunftsaufgaben der Stadtplanung.
Diisseldorf, 1999, 225.

"> Weichhart, 2005, 78.

'83 Franke, 1999, 14.

'8 Stadtentwicklung Wien, 2004, 11.

' Bgkemann, 1992, 99.
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,Neu-Wiener* vor allem aus den osteuropdischen Nachbarlindern Osterreichs 7u.'% Den
»Neu-Wienern™ standen die ,,Alt-Wiener”, die iiber hohere Einkommen und groBere
Vermdgen verfligten, oft im Besitz einer Wohnung und an Lebensjahren durchschnittlich élter
waren, kleinere Familien griindeten und {iber eine bessere Ausbildung und hohere

Schulbildung verfiigten, gegeniiber.'®’

In Berlin bestand die Besonderheit darin, dass die Wohnbevolkerung in den Wohnquartieren
bis zur Wende deutlich starker durchmischt war als in anderen GrofBstddten Europas. In Berlin
(Ost) wurde die soziale Mischung durch das staatliche Zuteilungssystem konserviert, das
individuellen Wohnpréferenzen kaum Spielrdume lieB. In Berlin (West) sorgten der
auBergewohnlich hohe Sozialwohnungsanteil und der preisgebundene Altbausektor dafiir,
dass hoch segregierte Quartiere selten waren.'™ Seit 1990 begannen sich die Vorstellungen
tiber das Wohnen in der Stadt bzw. im Umland der Stadt und auch die sozialrdumliche
Zusammensetzung der Bevolkerung zu verédndern. Da die Bevolkerungsentwicklung hinter
den Erwartungen der Stadtplaner zuriickblieb und ab 1994 ein Bauboom einsetzte, blieb der
Wohnungsmarkt eher entspannt. Trotzdem verlieBen zahlreiche Familien die Stadt und
bezogen ihre Reihenhiuser im Umland.'®’

Die wichtigsten Verdnderungen in Berlin lagen wie in Wien in der Altersstruktur und in der
Erhohung des Auslédnderanteils. Man kam bezogen auf diese beiden Entwicklungen zu der
Erkenntnis, dass die Zuwanderung aus dem Ausland das Altern der Bevolkerung langfristig
zwar abschwichen, aber nicht aufhalten konnte. In Anbetracht dieser Entwicklung wurde
auch angenommen, dass die Bevolkerungszahl der Innenstadtbezirke stagnieren wiirde, die
AuBenbezirke ein Bevolkerungswachstum von etwa sechs Prozent verzeichnen wiirden. Der
Auslédnderanteil nahm genau in jenen Bezirken zu, die schon vor der Wende einen hohen
Anteil an ausldndischer Bevélkerung aufweisen konnten (z. B. Kreuzberg).'”

Diese Verdnderungen in der Bevolkerungsstruktur fiihrten dazu, dass es zu Neu- und
Umbewertungen groBler Teile des Stadtgebietes, durch gednderte Préaferenzen bei der

Wohnungswahl von Ausldndern und der selektiven Abwanderung aus GroBsiedlungen kam.

"OEbd., 111.

"7 Ebd., 99.

"% Geiss, 1999, 229.

" Ebd., 229-231.

10 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (Hrsg.): Bevolkerungsprognose fiir
Berlin bis zum Jahr 2010. Soziodemographische und teilrdumliche Differenzierung. Berlin, 1997, 17-28.
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Die Aufwertung innerstadtischer Stadtquartiere fithrte zu Verdrangungsprozessen und somit

zu einer riicklaufigen Bevolkerung.'

4.5 Die postmoderne Lebensweise und neuer Konsum

In den 1950er und 1960er Jahren waren die klassischen Konsumenten vom Konsumtyp her
auf den Massenkonsum ausgerichtet. Die Kaufkraft stieg damals fiir nahezu alle Haushalte
permanent an. Markentreue, Geschéftstreue, Ortsbindung und die Distanzabhéngigkeit waren
hoch, wihrend die Mobilitdt noch niedrig war. Der Konsum war auf die Versorgung hin
ausgerichtet.'” Das verfiigbare Einkommen privater Haushalte ist ein wichtiger
Bestimmungsfaktor fiir den Einzelhandel, da wesentliche Einkommensteile in den privaten
Verbrauch eingehen und somit auch die Nachfrage nach Einzelhandelsgiitern bestimmen.'”?
In den Jahren von 1950 bis 1970 hatte sich das verfligbare Einkommen der privaten Haushalte
in der Bundesrepublik Deutschland nominal anndhernd versechsfacht. Die Umverteilung des
Einkommens erfolgte dabei zugunsten der mittleren Schichten. Ein immer groferer Teil des

194 Bin sozialer

Einkommens wurde dabei frei verfiigbar fiir beliebig disponierbare Ausgaben.
Wandel war somit 1990 bereits voll im Gang.'”

Die Wahl eines Einkaufsortes bzw. die Kaufentscheidung konnte im Wesentlichen nach drei
Gesichtspunkten, den drei ,,A’s“, beschrieben werden: Angebot, Anfahrbarkeit, Ambiente.'*°
Das durchschnittliche Konsumverhalten ist vor diesem Hintergrund heute schwieriger als in
den 1960er Jahren zu beschreiben. Die Bevolkerung der gegenwirtigen Gesellschaftssysteme
ist ein komplexes Gefiige unterschiedlicher Lebensstilgruppen, die durch differenzierte
Konsummuster gekennzeichnet sind. Die Pluralisierung der Konsummuster fiihrte zur
Ausbildung spezifischer Konsumententypen, die sich quer zu den sozialen Lagen und
Lebensstilen gebildet haben."” Die Faktoren wie Markentreue, Geschiftstreue, Ortsbindung

und Distanzabhingigkeit aus den 1960er Jahren wurden immer mehr von neuen Faktoren

neuer Lebensstile verdriangt. An ihre Stelle traten folgende Phanomene:

P Ebd., 29.

"2 Weichhart, 2005, 65f.

193 Brandenburg, 1985, 27.

%4 Greipl, 1972, 47.

'3 Spiegel, Erika: Schwerpunkte des sozialen Wandels — Perspektiven und Konflikte. In: Sieverts, Thomas
(Hrsg.): Zukunftsaufgaben der Stadtplanung. Werner-Verlag GmbH, Diisseldorf, 1990, 35.

196 ygl. Stadtplanung Wien, 1996, 54f.

"7 Weichhart, 2005, 66f.
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* Kundentreue: hohere Transaktionskosten werden in Kauf genommen, wenn die
Zufriedenheit der Kunden mit einem bestimmten Anbieter und der Qualitdt seiner
Leistungen stimmt;

(13

* Modetrends: Anbieter, die gerade ,,in“ sind, werden von Konsumenten eher
aufgesucht, als Anbieter mit gleichen Diensten oder Waren an eventuell nédher
gelegenen Orten,;

* Gewohnheit: Konsumenten halten z. B. nach einem Wohnortwechsel dem ,,alten
Standort die Treue, obwohl es besser gelegene Standorte geben wiirde;

* Qualititsmingel: Ablehnung eines Anbieters, weil dessen Angebot subjektiv oder
objektiv als unzureichend empfunden wird;

e Kundenfreundlichkeit und Beratungskompetenz: Aufsuchen eines bestimmten
Standortes, um die dort hoher empfundene Funktion des ,,Makleramts* in Anspruch
nehmen zu kénnen,;

* Preisdifferenzen: hohere Transaktionskosten werden in Kauf genommen, um
giinstigere Preise von Anbietern an weiter entfernten Orten nutzen zu kdnnen;

* Kopplungsverhalten: Aufsuchen eines zentralen Ortes fiir die Nutzung besonders
hochrangiger zentraldrtlicher Funktionen oder fiir den Konsum nicht zentraler Giiter
und Dienste, wobei bei dieser Gelegenheit auch Dienste in Anspruch genommen
werden, die unter anderen Umstinden an bereichszustindigen zentralen Orten
konsumiert wiirden;

* Breitere und tiefere Sortimente: Konsumenten nehmen das Angebot an einem
bestimmten Standort wahr, weil dort das Angebot vielfdltiger und differenzierter

-1
erscheint.'”®

Werte sind innere Fiithrungsgrofen des menschlichen Tuns und Lassens. Sie steuern das
Verhalten und bestimmen unsere Einstellung zur Umwelt.'” Zu den Wertetrends, die seit
kurz vor der Jahrtausendwende aktuell sind, zdhlt die Schwichung traditioneller Werte wie
Eigentum, finanzielle Sicherheit, Karriere und Familie, Pflichtbewusstsein und
Bescheidenheit. Personliche Bediirfnisse, wie das Streben nach Selbstverwirklichung,

Bildung, Freizeit und somit die Verlagerung zentraler Bezugspunkte der Existenz vom Beruf

" Weichhart, 2005, 67.

199 Raffée, Hans/Wiedmann, Klaus-Peter: Dialoge 2: Konsequenzzen fiir das Marketing. Hamburg, 1987, 15.
Zitiert nach Stihler, Ariane: Die Entstehung des modernen Konsums. Darstellung und Erklarungsansétze.
Beitrdge zur Verhaltensforschung, Heft 35. Berlin, 1998, 104.
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in die Privatsphire traten immer mehr in den Vordergrund.*”® Die Folge dieses Wertewandels
war die Abldsung der Uberlebensorientierung durch die Erlebnisorientierung. Die wichtigsten
Griinde fiir diese Entwicklung sieht Ariane Stihler in folgenden wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen:

e Sittigungsphase der Mérkte in heutigen Industriegesellschaften: Marktanteile konnen
nur noch auf Kosten der Konkurrenz gehalten oder erweitert werden.

e Konsumenten leiden aufgrund des seit geraumer Zeit stetig wachsenden
Informationsangebotes und  infolge neuer Kommunikationsformen unter
Informationsiiberlastung.

* Die zunehmend sachliche und funktionale Umwelt des Menschen verstirkt das
Streben nach sinnlicher und emotionaler Stimulierung. Der Konsum wird fiir
emotionale Erlebnisse und Ersatzhandlungen genutzt.

* Der Beruf hat seine Vormachtstellung als Lebensinhalt verloren. Immer weniger
Menschen konnen sich mit ihrer Tétigkeit identifizieren (z. B. ist mit der
Massenproduktion der Bezug zum Endprodukt verloren gegangen), weshalb der Beruf
lediglich als Mittel zur Sicherung ihres Lebensunterhaltes betrachtet wird, aus dem
weder Befriedigung noch Selbstbestitigung geschopft werden kann.

* Die Zunahme an Freizeit ist fiir die gestiegene Erlebnisorientierung mitverantwortlich.
Die Freizeit hat sich im Zuge der Reduzierung der tdglichen und wochentlichen
Arbeitszeiten stark ausgeweitet. Der Konsum stellt eine junge Form dafiir dar, den
durch die Freizeit ermdglichten Freiraum fiir die eigene Entfaltung zu nutzen. Deutlich
wird das dadurch, dass sich in den letzten zwanzig Jahren des vergangenen

Jahrtausends die Freizeitausgaben nahezu verfiinffacht haben.*"'

Die von der Baby-Boom-Generation der Nachkriegszeit getragene und aus den
Jugendrevolten der spiaten 1960er Jahre entwickelte postmoderne Kultur ist innerhalb der
neuen Lebensstile herausragend. Die Verfiigbarkeit {iber ein bestimmtes Gut (z. B. Rolex,
BMW, ...) stellt dabei ein wesentliches Merkmal der Zugehdrigkeit zu bestimmten sozialen
Gruppen dar. Dabei wurde der Einkaufsstil selbst, im Gegensatz zum Massenkonsum, ein
wichtiges Ritual. Dieses Ritual stellte neben den oben erwéhnten Phianomenen auch beziiglich

Asthetik, Architektur, Kultur- und Freizeitaktivititen Anforderungen an die stidtischen

200 Raffée/Wiedmann, 1987, 147 u. 150. Zitiert nach Stihler, 1998, 105.
201 Stihler, 1998, 108-111.
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Zentren.>*?

Der Wertewandel im Sinn einer verdnderten Bewertung der verschiedenen
Faktoren, die fiir Lebensweise und Lebensqualitét als bestimmend galten, betraf neben den
stadtischen Zentren auch die Arbeitsformen, die Freizeitnutzung und die Wohn- und
Umweltqualitit und somit alle Bereiche des tiglichen Lebens.*”

Aufgrund der Verbesserung im Lebensstandard und damit der Anspruchs- und
Bediirfnisstruktur floss immer weniger Kaufkraft in Giiter des Kurzfristbedarfs. Wurden in
Wien 1970 noch 55 Prozent der in den Einzelhandel flieBenden Kaufkraft fiir den
Kurzfristbedarf ausgegeben, so waren es 1990 nur noch knapp 40 Prozent. Bevorzugten
Konsumenten frither bei Einkdufen des Kurzfristbedarfs meist ein Stammgeschift, so wurden
um 1990 schon zwei oder mehrere Geschifte bevorzugt. Bei der Verlagerung der Kaufkraft
von Gitern des kurzfristigen Bedarfs zu Gilitern des langfristigen Bedarfs spielte der
boomende Bereich der Elektronik, insbesondere der Unterhaltungselektronik, bei dem
besonders die fachliche Beratung bei der Wahl des Einkaufsortes entscheidend war, eine

groBe Rolle.”*

Auf der Basis der zuvor genannten Trends entwickelte sich eine Trennung zwischen
Versorgungs- und Erlebniskauf. Der Versorgungskauf ist davon bestimmt, sich mit dem
Notwendigen zu versorgen, und zwar mit Verbrauchsgiitern, also auch Waren, die im Keller
und im Kiihlschrank gelagert werden. Es wird schnell, bequem und preiswert gekauft und
dazu verkehrsorientierte Standorte mit einfacher Gebdudeausstattung gewihlt. Die
bevorzugten Betriebsformen sind dabei Verbrauchermirkte, SB-Warenhduser, Fach- und
Discountermirkte.”” Der Grundbedarf wurde immer stirker preiswert bei diskontierenden
Betriebsformen gedeckt™® und gerade aufgrund der verbesserten Lagerhaltungsméoglichkeiten
(Kiihlschrank) und den groBeren Transportbehéltern (,,Kofferraum statt Einkaufstasche®)
wurden Versorgungseinkdufe umfangreicher, seltener und weiter entfernt erledigt.”®’ Eine

entscheidende Rolle spielte dabei auch die steigende Zahl der berufstitigen Frauen und

*% Steinbach, 1992, 18.

*% Albers, 1999, 225.

9% Steinmann, Otto: Zentrenentwicklung in Wien. In: Steinbach, Josef u.a.: Zentrenentwicklung in Wien.
Ausgangslage — Trends — Entwicklungschancen. Beitrdge zur Stadtforschung, Stadtentwicklung, Stadtgestaltung,
Band 39. Wien, 1992, 57f.

293 Schnermann, Johannes: Entwicklungstrends im Einzelhandel. In: Grabow, Busso/Lohr, Rolf-Peter (Hrsg.):
Einzelhandel und Stadtentwicklung, Vortridge und Ergebnisse einer Fachtagung. Difu-Beitrdge zur
Stadtforschung/Deutsches Institut fiir Urbanistik. Berlin, 1991, 31.

2% Industrie- und Handelskammer zu Berlin (Hrsg.): Einzelhandel in der Region Berlin-Brandenburg.
Entwicklung von Flachenangebot und Flachenbedarf aus Sicht des Jahres 1998. Berlin, 1998, 85.

207 Bokemann, 1992, 112.
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gednderte Arbeitszeiten.”” Mit der Einfithrung der 40-Stunden-Woche im Jahr 1975 schlug
wendgiiltig” die groBe Stunde fiir die dsterreichische Freizeitgesellschaft.”"’
Der Erlebniseinkauf ist dadurch gekennzeichnet, dass Wiinsche, sowohl mit
Verbrauchsglitern als auch mit Gebrauchsgiitern, befriedigt werden sollen. Gekauft werden
»Waren zum Représentieren” fiir Wohnung, Freizeit, Beruf, Kunst und Kultur. Weiters
werden dabei Dienstleistungen wie Friseur, Reisebliro und Gastronomie in Anspruch
genommen. Ein wichtiges Schlagwort ist dabei der Begriff des Shopping, das mit bummeln,
sehen und gesehen werden, sich wohl fithlen und Zeit in gepflegter Atmosphére verbringen
gedeutet werden kann. Charakteristisch fiir den Erlebniseinkauf ist auch der Faktor, dass die
Ware gefallen muss. Hier wird Geld ausgegeben, gespart wird bei Discountern.”'’ Die
Nachfrage nach Giitern, die ,,das Leben lebenswert machen”, wurde vermehrt in
leistungsfihigen Fachgeschiften und in GrofBbetrieben, deren Strategie auf fachkundige
Beratung und Bedienung sowie den ,.Dienst am Kunden® ausgerichtet ist, gedeckt.”'!
Erlebniseinkauf wurde Teil des Freizeitverhaltens.”'?
Die Polarisierung zwischen Versorgungs- und Erlebniseinkauf wurde 1998 mit folgenden
weiteren Trends beschrieben:

* Discount-Shopping;

* Convenience-Shopping auf Produkt-, Dienstleistungs- und Handelsebene;

* Electronic Shopping / Home Shopping / Teleshopping (interaktives Fernsehen,

Computer);
* Smart Shopping: Verbraucher kaufen nicht billige Marken, sondern hochwertige

Marken billig (Schnéppchenjéger, die immer auf der Suche nach Sonderangeboten

sind).*"?

Peter Max Busse erlduterte die Wirkungszusammenhinge zwischen Einkommensénderungen
und Verbrauchsédnderungen sowie deren mogliche Auswirkungen auf die Zentrenentwicklung.
Bei einer Einkommenssteigerung stellte Busse fest, dass

* die Einkommenszuwéchse die Nachfragesteigerungen bedingen;

* die Einkommenselastizititen der angebotenen Giiter und Dienstleistungen

unterschiedlich sind;

2% Franke, 1999, 16.

9 Kratochwill, 1999, 51,

210 Schnermann, 1991, 31.

2 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 85.
212 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 21.
213 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 86.
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* steigende Einkommen vor allem die Nachfrage nach superioren Giitern und
Dienstleistungen steigen lassen und die Nachfrage nach inferioren Giitern hingegen
degressiv steigt;

* superiore Giiter vor allem in der City und in etwa jedem zweiten Bezirkszentrum in
jeweils jeder der betroffenen Branche mit einem breiten und tiefen Sortiment
angeboten werden;

* die rdumliche Mobilitdt mit steigenden Einkommen in der Regel zunimmt;

* hohe Mobilitit und steigende Einkommen vor allem die City und Bezirkszentren mit

{iberdurchschnittlichem Angebotsniveau begiinstigen.*'*

Sinkende Einkommen haben laut Busse folgende Wirkungen auf das Konsumverhalten bzw.
auf die Einkommensverwendung;:

* Der Kauf dauerhafter Konsumgiiter, wie zum Beispiel PKWs oder Stereoanlagen,
wird aufgeschoben.

* Die Produktion wird vermehrt in den Haushalt verlagert. Das bedeutet, dass z. B.
Reparaturen vorgenommen werden, unverarbeitete Lebensmittel anstelle von
Fertiggerichten gekauft werden und die Urlaubsreise per PKW anstelle einer Flugreise
angetreten wird.

* Die Qualititsanspriiche werden gesenkt. Zum Beispiel werden ndhere Urlaubsziele
gewdhlt und die Dauer des Urlaubs wird verkiirzt.

* Die gegebene hohe Mobilitdt in Verbindung mit sinkenden Realeinkommen fiihrt zu
einer Kaufkraftzuriickhaltung gepaart mit hohem Preisbewusstsein der Verbraucher.
Daraus folgt tendenziell eine Stirkung der Marktstellung von Verbrauchermérkten
und SB-Warenhédusern sowie von Fachdiskontmirkten im urbanen Randgebiet und
tendenziell eine Schwichung der City sowie der Bezirkszentren mit einer iiberwiegend

hochpreisigen Angebotsstruktur.?'

Ahnliche Anpassungen laufen laut Busse auch bei einer Verschlechterung des Konsumklimas,
zum Beispiel infolge nachhaltiger Dauerarbeitslosigkeit, unter Erwerbstétigen ab. Die Angst
vor dem Verlust des Arbeitsplatzes kann bereits zu den oben angefiihrten Reaktionen

fijhren.>'®

214 Busse, 1990, 35f.
215 Ebd., 36f.
216 Epd., 37.
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Fir Norbert Bolz ist die Postmoderne ,,wieder ein Zeitalter der Stimme*. Weil alle Zeichen
auf Globalisierung und Weltkommunikation stehen, benétigen die Menschen ,kulturelle
Reservate der Vielfiltigkeit“. Diese Reservate der Vielfdltigkeit, die Stdmme und
,»Communities“, formieren sich laut Bolz in erster Linie als Konsumgemeinschaften. Die
Einkaufszentren verwandeln sich in Schauplitze einer Wiederverzauberung der Welt, nach
der sich Menschen gerade deshalb sehnen, weil jede Spur von Magie, Aura, Charisma und
Zauber aus dem aufgeklirten Alltag getilgt ist, wie Bolz verdeutlicht. Dies dullert sich zum
Beispiel in der Wiederkehr der griechischen Agora und des orientalischen Basars in recycelter
Form in Shopping-Malls und Flughidfen. Diese Themenwelten bieten somit
Ersatzerfahrungen, die laut Bolz ,,aber gar nicht nach Ersatz schmecken, sondern intensiver,
weil dichter und storungsfreier als die Wirklichkeit* sind. Ein Shopping-Center ist demnach
als Biindelung von Konsum- und Ereignischancen und als Architektur der Mehrwerterlebnisse
eine Art ,,Konsumkathedrale®, in die man vor der hiuslichen Langeweile flicht. Die Urban-
Entertainment-Center wollen somit mehr bieten als die klassische amerikanische Mall. Sie

. . - 21
sind ,,Gesamtkunstwerke des Konsums*: Kaufen, Essen, Amiisieren.”!’

4.6 Exkurs: Shopping

Ansitze des Erlebniseinkaufes bzw. des so genannten Shopping gab es bereits Mitte des 19.
Jahrhunderts, als Frauen des Mittelstandes ihre Zeit vermehrt in den damals neu entstandenen
Kaufhidusern verbrachten. FEinerseits war das darauf zuriickzufithren, dass damals das
Kauthaus neben der Kirche der einzige 6ffentliche Ort war, den eine ,,respektable Frau der
Mittelschicht ohne Begleitung aufsuchen durfte, andererseits konnte das Shopping erst durch
die neue Erfahrung von Zeitiiberfluss in dieser Gesellschaftsschicht entstehen.”’® Am Ende
des 20. Jahrhundert erweiterte sich die Aktivitit auf alle gesellschaftlichen Schichten und ist

Ausdruck des Lebensverstindnisses der westlichen Wohlstandsgesellschaften.”"

Unter dem Begriff Shopping bzw. Bummeln wird die Betrachtung der Waren eines Geschéfts

aus freizeit- oder informationsbezogenen Motiven, ohne die unmittelbare Absicht einen

217 Bolz, Norbert: Die neue Stadt. In: Flagge, Ingeborg/Pesch, Franz (Hrsg.): Stadt und Wirtschaft. Darmstadt,
2004, 198f.

218 Bowlby, Rachel: Just looking. Consumer culture in Dreiser, Gissing and Zola. New York/London, 1985, 189.
Zitiert nach Stihler, 1998, 113f.

1% Zwitz, Dieter: Shopping ist fiir Amerikaner Ausdruck des Lebensgefiihls. In: Handelsblatt, 26./27.11.1993,
Nr 229. Zitiert nach Stihler, 1998, 115.

63



bestimmten Artikel zu kaufen, verstanden.’”” Der Erwerb von Produkten kann zwar
Bestandteil des Shoppings sein und wird oft als Rechtfertigung herangezogen. Er bildet aber
nicht eine notwendige Bedingung. Es handelt sich beim Shopping um eine Art sinnlicher
Konsum, bei dem anstelle von materiellen Giitern Bilder und Impressionen konsumiert

! Der Erlebniseinkdufer geht demnach nicht nur einkaufen, sondern er flaniert und

werden.
bummelt durch die kiinstliche, bewusst kreierte Traumwelt der Einkaufsgalerien und
Warenhéuser, um etwas zu entdecken oder zu erleben, oder einfach aus Freude zu sehen, zu
horen, zu riechen und zu schmecken. Durch die thematisch zusammengestellte Prisentation
der Waren sicht sich der Konsument gewissermafen in ein ,,Erlebnis hineingefiihrt*.**

Norbert Bolz vertritt in seinem Aufsatz ,,Die neue Stadt™ die Ansicht, dass Shopping heute die
letzte 6ffentliche Handlung und damit das eigentliche Organisationsprinzip einer Stadt sei.
Shopping ist die ,[Energie”, die das Urbanitétserlebnis ermdglicht, und umgekehrt ist
Urbanitét das eigentliche Thema des Shoppings. Shopping entwickelt sich laut Bolz heute
ganz konsequent zu einer Form des Tourismus. Man konsumiert alleine dadurch, dass an

bestimmten Orten das Konsumieren selbst konsumiert wird. Das bedeutet, dass der Konsum

selbstbeziiglich und damit autonom wird.**’

2 Bloch, Peter/ Richins, Marsha: Shopping without purchase: an investigation of consumer browsing behavior.
In: Bagozzi, Richard/Tybout, Alice (Hrsg.): Advances in Consumer Research. Provo, 1983, 389. Zitiert nach
Stihler, 1998, 113.

*?! Fiske, John: Reading the popular. Boston, 1989, 16f. Zitiert nach Stihler, 1998, 113.

22 Langman, Lauren: Neon cages. Shopping for subjectivity. In: Shields, Rob (Hrsg.): Lifestyle Shopping. The
subject of consumption. London/New York, 1992, 40. Zitiert nach Stihler, 1998, 114.

*** Bolz, 2004, 199.
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5. Die Stadt- und Zentrenplanung in Wien und Berlin

5.1 Tendenzen und Prognosen, Probleme und Chancen fiir Wiener Zentren

Bei einer unbeeinflussten Entwicklung der Biiroflichen prognostizierten die Verfasser des
STEP 94 eine einseitige Belastung der Verkehrssysteme im citynahen Bereich und entlang
weniger Achsen. Besonders die U1 wiirde diese Belastungen zu spiiren bekommen.?** Da die
damals geplanten Biironutzungen ein umfangreiches Fahraufkommen im Individualverkehr
stimulieren hétten konnen, wurde auch von einer Mehrbelastung von damals ohnehin schon
kritischen Abschnitten des StraBennetzes ausgegangen.””” Ein Teil der damals geplanten
Biiros lag eher randlich zu den damals bestehenden stidtischen Nebenzentren und
NebengeschéftsstraBen, wodurch eine integrierte Zentrenentwicklung, als Symbiose aus
zentralem Geschiftsbereich und Biironutzung, behindert werden wiirde.”** Als mogliche
Folge einer unbeeinflussten Biirofldchenentwicklung wurden monofunktionale Biirozonen,
die abends bzw. am Wochenende mehr oder weniger zu verdden drohten, neben
Geschiftszentren mit nur wenig urbanem Charakter prognostiziert.**’

Weitere Einkaufszentrenprojekte, die nicht zur Stabilisierung der 1992 bestehenden
Zentrenstruktur  beitragen wiirden, wiirden zu einem schon damals weiteren
Bedeutungsverlust der alten, gewachsenen Zentren fiihren.””® Laut dem STEP 94 wiirden
Einkaufszentrenprojekte allgemein im Realisierungsfall die damalige Stabilitdt der
Zentrenstruktur weiter untergraben. Die geplanten Einkaufszentren lagen meist abseits
bestehender HauptgeschiftsstraBen oder iiberhaupt an der Stadtgrenze. Prognosen gingen
davon aus, dass die damals geplanten Einkaufszentren im Errichtungsfall zwei Mrd. Schilling
von den 37 Mrd. Schilling, die damals in den bestehenden Geschiftszentren ausgegeben
wurden, auf sich umlenken werden wiirden. Zusétzlich wiirden diese neuen Zentren noch 3,7
Mrd. Schilling an Kaufkraft bendtigen, die nur mehr dem Einzelhandel der Nah- und
Streubereichsversorgung und den Nebenzentren entzogen werden konnten. Daher waren
neben den hochstrangigen Zentren wie der City, der Inneren Mariahilfer Strale und dem

Donauzentrum, vor allem die Nebengeschéftsstralen und Nebenzentren von den damaligen

224 Stadtplanung Wien, 1994, 96.

*> Steinbach, 1992, 39.

26 Stadtplanung Wien, 1994, 96.

**7 Steinbach, 1992, 39.

8 Mittringer, Kurt: Zusammenfassung und Resiimee. In: Steinbach, Josef u.a.: Zentrenentwicklung in Wien.
Ausgangslage — Trends — Entwicklungschancen. Beitrdge zur Stadtforschung, Stadtentwicklung, Stadtgestaltung,
Band 39. Wien, 1992, 157.
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Einkaufszentrenprojekten betroffen.”” Die hochstrangigen Zentren wiirden laut Prognosen
ihre Positionen halten oder sogar wachsen, da es zu weiteren Konzentrationen des
Auswahlgiiterbedarfes kommen wiirde.”*® Trotz der Trendumkehr von der Stadterweiterung
hin zur inneren Stadtentwicklung wurden laut STEP 05 in den Jahren zwischen 1994 und
2005 weiterhin groBflachige Einkaufszentren und Fachmérkte am Stadtrand, aber auch in den
Stadtumlandgemeinden gewidmet und realisiert. Der Trend zu immer gréBeren Einheiten hielt
2005 ebenso wie der Verdringungswettbewerb in einigen Branchen, wie zum Beispiel im
Bereich der Mobel- und Baumérkte, ungebrochen an. Aufgrund dieser anhaltenden
Entwicklungen prognostizierte der STEP 05 folgende Auswirkungen:

* Neue Verkaufseinrichtungen fiihren primdr zu einer verdnderten ridumlichen
Verteilung der FEinzelhandelsumsitze, generieren aber kaum zusétzliche
Konsumausgaben.

* Durch zunehmende Konkurrenz wird die Stellung des innerstddtischen Einzelhandels
geschwicht.

* GroBflichige Verkaufseinrichtungen zeichnen sich nicht nur durch weniger
Beschiftigte pro m”> und auch pro Umsatzeinheit aus, sondern Einkaufszentren
verursachen meist auch erhebliche Mobilitdtskosten (Infrastruktur, Stau,
Umweltbelastungen usw.).

* Eine ungebremste Zunahme an Verkaufsfliche bzw. deren Konzentration an neuen
Standorten fithrt mit hoher Wahrscheinlichkeit zu wirtschaftlichen Nachteilen fiir die

. 231
gesamte Region. 3

Der Bevolkerungszuwachs durch die im vorherigen Kapitel vorgestellten ,,Neu-Wiener*
wiirde vor allem die Gewinnchancen fiir Einzelhandelsbetriebe des Kurzfristbedarfs im
Nahbereich von deren Wohnungen, also im dicht bebauten griinderzeitlichen Althausbestand,
verbessern.”” Aufgrund der geringeren Bedarfsorientierung an Langfrist- und Luxusgiitern
wiirde in diesen Gebieten der Anteil an Giitern des Kurzfristbedarfs zunehmen.”* Es wurde
angenommen, dass sich die Wohndichte in den damals zukiinftig von ,Neu-Wienern*
besiedelten Gebieten erhohen und damit eine Einzelhandelskultur der Basare und griinen, also

auf Obst und Gemiise spezialisierte, Mérkte gute Entwicklungschancen haben wiirde. Die

2 Stadtplanung Wien, 1994, 97.

2% Ebd. und Mittringer, 1992, 157.

2! Stadtentwicklung Wien, Magistratsabteilung 18 (Hrsg.): STEP 05. Stadtentwicklung Wien 2005. Wien, 2005,
134.

232 Bokemann, 1992, 37.

23 Stadtplanung Wien, 1994, 97.
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Einzelhandelsbetriebe wiirden in diesen Gebieten schnell das ,ethnisch-kulturelle
Heimatkolorit“ der Zugewanderten annehmen und somit die Wiener Einkaufsszene

bereichern.?**

Gerade der Anreiz zum Verweilen und Bummeln wurde als ein Ansatzpunkt
auch im Zusammenhang mit den Bediirfnissen der dort lebenden multikulturellen
Bevolkerung gesehen. Umgekehrt schien aber die fehlende Aufenthaltsqualitit eine Erklarung
fiir die Ausdiinnung der Fachgeschifte, vor allem an den zwar hervorragend erreichbaren,
aber dennoch unattraktiv wirkenden Giirtelkreuzungen, zu sein.”>

In den Wohngebieten der ,,Alt-Wiener” wiirden die Wohn- und Siedlungsdichte und damit
auch die wirtschaftliche Grundlage der Einzelhandelsbetriebe in deren Nahbereich rasch
abnehmen. Die Tendenz des ,,Grei3ler-Sterbens wiirde sich dort daher fortsetzen und auf die
kleinen Einkaufszentren mit Betrieben aus den Bedarfsgruppen Kleidung und Hausrat
ausdehnen.”*® 2005 wurde aufgrund der damals vorangegangenen Bevélkerungsentwicklung
ein anhaltender Suburbanisierungstrend prognostiziert. Obwohl Wien zwischen 1971 und
2001 iiber 64.000 Einwohner verloren hatte, ging man aufgrund der signifikanten
Zuwanderung aus dem Ausland von einer Bevdlkerungszunahme von rund 7 Prozent bis zum
Jahr 2031 aus.”’ Dieser Zuzug aus dem Ausland kénnte das Geburtendefizit und die
erheblichen Binnenwanderungsverluste laut den Prognosen mehr als ausgleichen.

Verschiedene Szenarien im STEP 05 schitzten die Gesamtbevolkerung Wiens im Jahr 2030

auf zwischen 1,681.000 und 1,753.000 Einwohner.>*®

Fiir gewachsene Subzentren wurden die gro3ten Schwierigkeiten bei der Umstellung auf den
postmodernen Einkaufsstil prognostiziert. Den Grund sah man in der schon damals nicht
mehr ausreichend attraktiven Branchenstruktur, die darauf beruhte, dass im historischen
Entwicklungsprozess ertragsschwichere Branchen sukzessive verdringt wurden und es somit
zu einer Dominanz weniger Leitbranchen kam. Gastronomie und Freizeiteinrichtungen fielen
diesem Verdringungsprozess zum Opfer oder konnten sich aus Mangel an Nachfrage erst gar
nicht bemerkbar entwickeln. Die Ausbildung von ,,BekleidungsstraBen* ist ein Beispiel fiir
diese Entwicklung eines Subzentrums.”* Aufgrund der traditionellen Funktion vieler
GeschiftsstraBen als wichtige Achsen des Individualverkehrs beziehungsweise als radiale

Ausfallstralen der City, auf die auch 1992 nicht verzichtet werden konnte, wurden die

24 Bgkemann, 1992, 93.

23 Stadtentwicklung Wien, 2005, 130.
26 Bskemann, 1992, 93f.

7 Stadtentwicklung Wien, 2005, 38f.
28 Ebd., 41f.

239 Steinbach, 1992, 22.
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Einrichtungen von FuBgéngerzonen und verkehrsberuhigten Zonen oft entscheidend behindert
und waren viel schwerer durchsetzbar als im zentralen Citybereich. Aufgrund der
Suburbanisierung bei Konzentration von Arbeitsplidtzen in der City und ihren Randbereichen
besallen die traditionellen GeschiftsstraBen Bedeutung fiir den individuellen Wirtschafts- und
Pendlerverkehr. Auch da diese Stralen hinsichtlich der Attraktivitdt ihrer baulichen Struktur
nicht mit der City mithalten konnten und dariiber hinaus auch nicht die gestalterischen
MaBnahmen wie kiinstliche Shopping- und Erlebniswelten zulieBen, wurde angenommen,

dass sich fiir die gewachsenen Subzentren die groBten Schwierigkeiten ergeben wiirden.*’

Der Hierarchieabbau aufgrund des prognostizierten Riickgangs des Geschéftslebens in den
Agglomerationen von lokaler Bedeutung als Folge der gednderten Kaufgewohnheiten, der
Konzentration des Angebotes und der Bevolkerungssegregation wiirde nicht aufzuhalten

sein.”!

Jedoch wurde auch angenommen, dass spezialisierte und dienstleistungsintensive
Geschifte des Nahrungsmittelsektors sowie verschiedene gastronomische Angebote in den
Gebieten der Stadterneuerung, also in den dicht bebauten Gebieten der Griinderzeit, aufgrund
des Zuzugs von jlingeren, in Einzel- oder Zweipersonenhaushalten lebenden und
einkommensstirkeren Bevolkerungsgruppen, eine Renaissance erleben und in modifizierter
Form wieder FuB fassen konnten.”*” Im STEP 05 wurde diesbeziiglich auf die fiir die
Griinderzeit-Stadt charakteristischen weichen Standortfaktoren aufmerksam gemacht. Es

wurde davon ausgegangen, dass Urbanitét, Stadtteilimage, innovative Milieus, Kooperationen

und Netzwerke neue Entwicklungspotenziale bieten kénnten.**

1994 wurde ein Mehrbedarf an Zentrumsleistungen prognostiziert.”** Es wurde angenommen,
dass der Bedarf an Zentrenversorgungsleistungen und somit an Verkaufsflidche steigen wiirde.
Verantwortlich dafiir sollten das jahrliche Bevolkerungswachstum von 15.000 Einwohnern,
die steigende Kaufkraft, autonomes Flichenwachstum in den HauptgeschiftsstraBen und
Einkaufszentrenprojekte sein. Die Verfasser des STEP 94 prognostizierten einen Anstieg von
ca. 10.000 m* Verkaufsfldche pro Jahr. Fiir gerechtfertigt wurde damals sogar ein jahrliches
Flidchenwachstum von 20.000 m?, also in der GréBenordnung eines Hauptzentrums, erachtet.

Da allerdings das Flichenwachstum und der Bevolkerungszuwachs nicht konzentriert vor sich

240 Steinbach, 1992, 22f.

241 Stadtplanung Wien, 1994, 98.

22 Ebd., 97 und Steinbach, 1992, 37.
2% Stadtentwicklung Wien, 2005, 128.
4 Stadtplanung Wien, 1994, 93.
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gehen wiirden, wurde das selbststindige Herausbilden eines neuen Hauptzentrums fiir
unwahrscheinlich gehalten. Bezogen auf die Neugriindung eines Hauptzentrums wurde
angenommen, dass alleine die Moglichkeit, die angegebene GroBenordnung von

Verkaufsfliche auf einen Standort zu biindeln, entscheidend sein wiirde.**’

Die Chancen fiir die Wiener City wiirden laut Prognosen vor allem in der Kaufkraft der
damals vermutlich schnell zunehmenden Zahl an Touristen liegen. Das in der Wiener
Innenstadt angebotene Warensortiment und die damit verbundenen Dienstleistungen miissten
und wiirden sich in diesem Sinn an die Nachfrage der Touristen anpassen. Dabei wurde die
Frage gestellt, ob dieses angepasste City-Sortiment dann auch noch von den Wiener
Konsumenten angenommen werden wiirde.”*® Auch im STEP 05 ging man von einer
positiven Einflussnahme des Tourismus auf die Stadt Wien aus. Neben den Hotels und
Gaststétten profitiert laut STEP 05 besonders der Handel vom Tourismus. Von
Wirtschaftsforschern wurde der jdhrliche Umsatz des Tourismus auf 2,5 Mrd. Euro
geschitzt.”’

Besonders fiir die Autokundschaft aus der Sozialgruppe der an der stidtischen Peripherie
wohnenden ,,Alt-Wiener* wiirden die Probleme beim City-Einkauf tendenziell zunehmen. Die
Griinde dafiir wiirden die wachsenden Verkehrsstaus auf dem Weg zur City, der mangelnde
Parkraum und der Preis flir diesen sein. Damit wiirde auch die Moglichkeit, verschiedene
Einkdufe auf dem Weg zu koppeln, stagnieren bzw. schrumpfen. Der aus den
Koppelungsrestriktionen ableitbare Kaufkraftverlust der City und der Hauptgeschiftsstralen
im dicht bebauten Althausbestand fithrte 1992 zu den Befiirchtungen, dass die wirtschaftliche
Basis der damals hochstrangigen Stadtzentren erodieren wiirde.**® Im Detail hatte sich jedoch
das Umsatzpotenzial der City in den zehn Jahren vor 1992 um 28 Prozent erhoht.
Ausschlaggebend dafiir war einerseits schon der Trend zum Erlebniseinkauf und zur
Asthetisierung des Einkaufsverhaltens, andererseits auch die schon damals steigende
Bedeutung des Stidtetourismus.**’

Bezogen auf die Wirksamkeit zentraler Einrichtungen in den Neubaugebieten wurde
angenommen, dass sich rein wirtschaftlich ausgerichtete Einrichtungen nicht ansiedeln

wiirden, bevor eine entsprechende Auslastung sichergestellt wére. Daher sollte iiberall dort

43 Stadtplanung Wien, 1994, 98.

246 Bskemann, 1992, 93.

247 Stadtentwicklung Wien, 2005, 121.
248 Bokemann, 1992, 95.

249 Steinbach, 1992, 33.
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wo es moglich wire, die Siedlungstitigkeit im Anschluss an vorhandene Zentren bzw.
Ortskerne vorangetrieben werden und erst bei weiterem Ausbau der Siedlungen sollten dort
neue, zusitzliche zentrale Einrichtungen geschaffen werden. Sonstige soziale und

gesellschaftliche Einrichtungen sollten dabei rechtzeitig miterrichtet werden.>°

Otto Steinmann stellte sich 1992 in einem Fachgutachten die Frage, welche Zentren in Wien
die Chancen hitten, von den Konsumenten angenommen zu werden und dadurch
wirtschaftlich bestehen zu konnen. Fiir den Auswahlgiiterbedarf waren dies im Allgemeinen
Zentren mit einer groBeren Zahl von Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher GréBe und
Typs und aus den verschiedensten Branchen, wobei die Auswahlmoglichkeiten zwischen
mehreren Anbietern in einer Branche gegeben sein sollten.”!

Fiir ein Einkaufszentrum auf Bezirkszentrenniveau wurde eine Mindestgrof3e von etwa 20.000
m® Verkaufsfliche angenommen. Im Einzugsbereich wurden 100.000 Einwohner
angenommen, um den betriebswirtschaftlich notwendigen Umsatz zu erzielen. Es wurde
angenommen, dass bis auf einzelne Ausnahmen alle in der GroBenordnung unter dem
Stellenwert liegenden GeschéftsstraBen und Einkaufszentren, sofern sie nicht reine
Nahversorgungskerne oder branchenspezifische GroBeinheiten in Streulagen waren, mit
Schwierigkeiten rechnen mussten. Nicht nur mit dem Verlust ihrer Marktposition in Bezug
auf den Anteil der Gesamtkaufkraft, sondern auch mit realen Umsatzverlusten wurde
gerechnet. Neue Zentren unter diesen Mindestgroflen, welche nicht in Geschéftsstralen
integriert wiren, wiirden sich laut Prognosen nur aufgrund groBer Anstrengungen behaupten
konnen. Die Lugner City hatte zum Beispiel damals mit solchen Anstrengungen zu kdmpfen
und betrieb daher einen {berdimensionalen Werbeaufwand. Es wurde aber auch
angenommen, dass diese damals prognostizierten MindestgroBen noch weiter steigen
konnten, um von der Mehrzahl der Konsumenten fiir den Auswahlgiitereinkauf akzeptiert zu
werden.”® Fiir eine Realisierung eines Zentrums auf Hauptzentrenebene wurde daher von
einer MindestgroBe iiber 20.000 m* Verkaufsfliche ausgegangen. Fiir geringere Dimensionen
schien es unwahrscheinlich, dass potente Betreiber oder Mieter zu finden sein wiirden.”> Im
STEP 05 wurden besonders fiir neue Stadtteilzentren mit einem Einzugsgebiet von iiber

10.000 Einwohnern Chancen in der campusartigen, groBformatigen Durchmischung der

20 potyka, Hugo: Zum Zentrenkonzept Wien. In: Steinbach, Josef u.a.: Zentrenentwicklung in Wien.
Ausgangslage — Trends — Entwicklungschancen. Beitrdge zur Stadtforschung, Stadtentwicklung, Stadtgestaltung,
Band 39. Wien, 1992, 122.

2! Steinmann, 1992, 56.

2 Ebd., 56f.

233 Steinmann, 1992, 60.
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Funktionen gesehen, wie es zB. im Bereich der Millennium City der Fall ist.”>* Die
hierarchische Stufe der Nahversorgungskerne, -agglomerationen oder -zentren, die
tiberwiegend Giiter des Kurzfristbedarfs anboten, hitten laut Prognosen Chancen, um
wirtschaftlich bestehen zu kdnnen, wenn sie eine Fliche zwischen 1.500 und 3.000 m? fiir
mehrere Anbieter aufweisen konnten. Die Bevdlkerung in dem erweiterten fuBlaufigen

Bereich sollte fiir diese Zentren zwischen 6.000 und 10.000 Einwohnern zihlen. >’

5.2 Leitlinien und Ziele in der Wiener Stadt- und Zentrenplanung

Mit dem Zusammenbruch des Ostblocks wiirde sich, nach Meinung von Politik und
Stadtplanung, auch fiir die Bundeshauptstadt Wien eine neue Entwicklungsphase abzeichnen.
Diese wiirde durch ein vor allem vom Dienstleistungssektor getragenes Wirtschaftswachstum
und eine bedeutende Bevolkerungszunahme gekennzeichnet sein und vor allem durch die
Wiederaufnahme der Stadterweiterung, nachdem vor der Wende der Fokus besonders auf der
Stadterneuerung gelegen hatte, und die Errichtung einer Vielzahl von groBeren Biiro- und
Dienstleistungskomplexen auf attraktiven, meist cityniheren Standorten getragen werden.”*°
In Anbetracht der geographischen Lagevorteile der Stadt Wien in Mitteleuropa und des
gegeniiber anderen Metropolen der Reformstaaten iiberlegenen Angebotes an harten, also
unmittelbar auf die Wirtschaft bezogenen, und weichen, also auf die Lebensqualitit der
Beschiftigten bezogenen, Standortfaktoren, war es 1992 das Ziel, dass Wien zur
Wirtschaftsmetropole Zentraleuropas aufsteigen sollte.”’ Ziele, wie die effiziente Nutzung
der damals bestehenden Infrastruktur bei Minimierung damals zukiinftiger Investitionen, die
Reduzierung der Pendelwege und weitgehende Beniitzung des 6ffentlichen Nahverkehrs, die
Schaffung von billigem Wohnraum am Stadtrand in verdichteten, aber lebenswerten
Strukturen bei Wahrung der Erholungsfldchen, die Reduzierung der Emissionen in Luft,
Wasser und Boden und die Verringerung des Miillaufkommens, die der Planung der
Grofstadtregion Wien zugrunde lagen, machten die verschiedenen Formen der
polyzentrischen Stadtstruktur erstrebenswert. Mehrere Hauptzentren zur Entlastung der City,
zur Einddmmung des donauquerenden Verkehrs und zur mdglichen Identifikation der

Bewohner an mehreren, einmaligen Zentrenformen erschienen sinnvoller, als die Ausrichtung

2 Stadtentwicklung Wien, 2005, 138.
3 Steinmann, 1992, 57.

236 Steinbach, 1992, 16.

T Ebd., 27.
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auf ein einziges Zentrum jenseits der Donau.””® Aus diesem Grund und da damit gerechnet
wurde, dass die gesamte Kapazitit aller linksseitig der Donau gelegenen Zentren mit keiner
einzigen Funktion der City gleichziehen wiirde konnen, wurde das Modell einer bipolaren

% Neben der Konzentration des Auswahlgiiterangebotes in den

Zentrenstruktur verworfen.
Hauptzentren der Stadterweiterungsgebiete wies der damals schon anhaltende
Hierarchieabbau im historischen, monozentrisch ausgerichteten GeschéftsstraBen- und

Zentrensystem auf eine sinnhafte Weiterverfolgung der mehrzentrigen Stadtstruktur hin.*®

Mit dem STEP 1985 wurden schon MaBBnahmen eingeleitet, welche die damals in der Inneren
Stadt vorhandene Mischung der stidtischen Nutzungen und die Charaktere der
Altstadtgebiete, in besonderem MalBl in den Cityerweiterungsgebieten, erhalten sollten.
MaBnahmen zum Schutz der Wohnnutzung und der Wohnfolgeeinrichtungen waren wichtige
Bestandteile des STEP 1985.%°' Grundsitzlich wurde schon damals auf eine Stabilisierung der
Inneren Stadt, der Cityerweiterungsgebiete und der innerstiddtischen Hauptzentren

abgezielt.”®*

28 Stadtplanung Wien, 1994, 98.

2 potyka, 1992, 121f.

20 Stadtplanung Wien, 1994, 98.

! Magistrat der Stadt Wien, 1985, 56.
22 Bbd., 83.
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Abb. 6: Schematische Darstellung der Wiener Zentren im STEP 1985
ZENTREN

(Schematische Darstellung)

[ Dichtbebautes Stadtgebiet © staviles Zentrum

[ ] siediungsachse . Aufzuwertendes Zentrum

Quelle: Magistrat der Stadt Wien (Hrsg.): Stadtentwicklungsplan Wien. Wien, 1985, 55.

Hauptzentren sollten vor allem dort entstehen bzw. besonders ausgebaut werden, wo schon
1985 giinstige Voraussetzungen fiir zentrale Funktionen bestanden. Die Gebiete, wo die U-
und S-Bahn im Bereich aulen liegender Zentren wichtige Verkehrsknotenpunkte bildeten und
mit dem sekundiren Stralenbahn- und Busverkehr verkniipft waren, besallen die giinstigsten

Voraussetzungen. Die Hauptzentren auBlerhalb des Glirtels, also Floridsdorf, Kagran,
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Simmering, Favoriten und Meidling, besaBen diese Voraussetzungen®®® und sollten durch
Forderungen zu einer groBBeren Eigenstindigkeit bzw. zu einer funktionalen Selbststindigkeit
in ihren Stadtteilen und Bezirken beitragen und somit der Bevdlkerungsverlagerung gerecht

264 Aufgrund des hohen Impulses zur Beniitzung des Autos, welcher durch die in

werden.
Konkurrenz mit den Zentren Simmering, Favoriten und Meidling stehende Shopping City Siid
ausgelost wurde, sollten diese stddtischen Hauptzentren besonders gefordert werden, um
einem Kaufkraftabfluss entgegenzuwirken.’®> Aber auch im Nordosten der Stadt war es das
Ziel, eine hoherrangige Zentrenstruktur zu erreichen. Fiir eine integrierte Zentrenentwicklung
sollte daher die Biiroflichenentwicklung verstirkt um die Kernbereiche der Bezirkszentren
Floridsdorf und Donaustadt erfolgen.’®® Gerade der Ausbau des Biirosektors in diesen beiden
Zentren, bei gleichzeitiger Nutzung der betrdchtlichen landschaftlichen Qualititen, wiirde zu
einer wirksamen Entlastung der City fiihren, wie im STEP 94 bemerkt wurde. Es schien 1994
moglich, ein sechstes Hauptzentrum, neben den damals bestehenden, zu realisieren, um auf
den Mehrbedarf an Flachen fiir Zentren zu reagieren. Dafiir kam das damalige Teilzentrum
Stadlau fiir eine Neuentwicklung und Neugewichtung im Hauptzentrengefiige in Frage. Mit
stadtplanerischen Impulsen und Investitionen sollten Anreize geschaffen werden, um eine
erfolgreiche Realisierung des sechsten Hauptzentrums zu gewihrleisten. Im Gegensatz zu den
anderen Hauptzentren besall Stadlau allerdings Nachteile. Die Lage und die Bausubstanz
wurden als unattraktiv und die Eignung als Biirostandort als midfig empfunden. Dariiber
hinaus wurde auch die Nihe zum Zentrum Donaustadt als groBBer Nachteil erachtet. Es wurde
auch angenommen, dass die Kaufkraftpotenziale alleine nicht reichen wiirden, um die
Bedeutung eines Hauptzentrums zu erreichen. Nur wenn die 6ffentliche Hand Impulse und
Investitionen tdtigen wiirde, schien damals die Entwicklung zu einem Hauptzentrum

moglich.*®’

Die Strukturen und die Bedeutung der Bezirkszentren und der Nebengeschiftsstral3en
innerhalb des Giirtels sollten erhalten werden. Als Zentren des Bezirkslebens sollten sie
gepflegt, storender Durchzugsverkehr sollte wenn moglich reduziert und auf eine Mischung

268

mit Wohnfolgeeinrichtungen geachtet werden.”™ Die wichtige und immer wieder erwihnte

MaBnahme der Attraktivitétssteigerung sollte innerhalb des Giirtels hauptséchlich auf eine

29 Magistrat der Stadt Wien, 1985, 56.
2% Ebd., 83.

29 Ebd., 56.

2% potyka, 1992, 121.

27 Stadtplanung Wien, 1994, 98-100.
2% Magistrat der Stadt Wien, 1985, 56.
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Stabilisierung durch intensivere Themenspezialisierung und Ausrichtung auf die wieder
starker von jiingeren Bevolkerungsteilen bevorzugten innerstadtischen Wohnlagen abzielen,
wie es im STEP 05 formuliert wurde.”® Aufgrund der Nihe zur City wurden 2005 allerdings
MaBnahmen zum Funktionserhalt als ausreichend erachtet. Wegen der Randlage der
GeschiftsstraBen auBlerhalb des Giirtels wurden dort Mafinahmen zur Funktionsanpassung,
insbesondere zur Aufwertung, als geeigneter angesehen.”’® Im Strategieplan wurde das darauf

bezogene Projektziel ,,Revitalisierung von EinkaufsstraBen‘ folgendermallen formuliert:

»Projektziel ist die Erhaltung und Verbesserung von Geschiftsstraen und -zentren sowie eine
Steigerung der Investitionsbereitschaft, um die Infrastruktur fiir die Nahversorgung in allen
Stadtgebieten zu sichern. Koordinierter Handlungsbedarf besteht in allen Teilbereichen innerhalb des
Giirtels, jedoch viel mehr noch in den dicht bebauten Bereichen der Bezirke auB3erhalb des Giirtels.“?"!

Die Bezirkszentren und die wichtigen lokalen Zentren auB3erhalb des Giirtels sollten im Sinn
ihrer Bedeutung als wichtige Kommunikationsorte fiir die ansidssige Bevolkerung gefordert
werden. Sie sollten innerhalb von Siedlungsachsen zu liegen kommen und mit
leistungsfihigen Offentlichen Verkehrsmitteln untereinander und dariiber hinaus mit
hoherrangigen Zentren verbunden werden. Zentren, welche in abgelegenen Siedlungsgebieten
am Stadtrand das einzige Angebot an zentralen Einrichtungen anboten, sollten ebenfalls in
angemessener Weise gefordert werden. Um auf die um 1985 stattfindende
Bevdlkerungsverlagerung zu reagieren, sollten die Haupt- und Bezirkszentren auflerhalb des
Giirtels besonders ausgebaut werden.”’? Zwanzig Jahre spiter wurde eine Erhohung der
Aufenthaltsqualitit verbunden mit der Einrichtung von Frequenzbringern, also eine besondere
Forderung, nur noch fiir die Zentren vorgeschlagen, die als Einkaufszentren bezeichnet
wurden und somit die BezirkshauptgeschiftsstraBen darstellten.””

Laut STEP 1994 sollten die Nebenzentren und Nebengeschéftsstraen prinzipiell im Sinne
der Forderung einer polyzentralen Stadtstruktur und im Sinne der Vielfalt der
Versorgungsformen durch bestandsichernde Mafinahmen moglichst stabilisiert und erhalten
bleiben. Ziele waren daher die Forderung des Auswahlgiiterangebotes und vor allem die
Erhohung des ,Erlebniswertes durch fulligingerfreundliche Bereiche, attraktivere

Bausubstanz und durch das Angebot ,einmaliger Funktionen“. Ebenso wurden die

29 Stadtentwicklung Wien, 2005, 129.

" Ebd., 138.

2" Magistrat der Stadt Wien, MA 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung (Hrsg.): Strategieplan Wien. Wien,
2004, 141.

72 Magistrat der Stadt Wien, 1985, 56f.

*3 Stadtentwicklung Wien, 2005, 130.
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Einrichtung eines professionellen GeschiftsstraBenmanagements, welches diese Bemiihungen
unterstiitzen sollte, und eine Liberalisierung der Ladendffnungszeiten, um eine zeitlich
ausgedehntere Belebung zu fordern, in die Uberlegungen der ForderungsmaBnahmen
miteinbezogen.””* Auf die Erhohung der Attraktivitit der gewachsenen GeschiftsstraBen
sollten die folgenden, im STEP 05 formulierten Ma3nahmen abzielen:

* Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt

* Frequenzbringer (u.a. integrierte EKZ mittlerer Grofle, Kinocenter, Unterhaltung,

Kultur)
 Bessere Erreichbarkeit im IV/OV

+ Bewerbung/Marketingkonzepte.?”

Als Akzentuierung der mehrzentrigen Struktur wurden auch schwerpunktméBige Einbauten

2 .
S Diese sollten zur

von Einkaufszentren in wichtige Geschéftsstralen fiir sinnvoll erachtet.
Stairkung und Verbesserung des Angebots in den Stralen beitragen, den
Einkaufsgewohnheiten der Konsumenten entgegenkommen und somit die Attraktivitit der
gesamten GeschiftsstraBe stirken.””” Steinbach war in seinem Fachgutachten im Jahr 1992
bezogen auf den Einbau von Einkaufszentren in gewachsene Subzentren der Meinung, dass
diese Subzentren strukturkonform erweitert werden sollten. Gemischte Strukturen, wie zum
Beispiel ein dominantes Shopping-Center in Verbindung mit einer Einkaufsstrafle, wurden
nicht fiir sinnvoll gehalten, da dies den Anspriichen des Erlebniskaufes wenig geniigen
wiirde.’”® Im STEP 05 wurde dieser Gedanke als Ziel so formuliert, dass die
Entwicklungstendenzen so lenkend gestaltet werden sollten, dass ,,campusartige®
Dienstleistungs-, Einzelhandels- und Wohnareale entstehen wiirden. Die Voraussetzung fiir
die Chancen einer Bildung eines neuen Stadtteilzentrums mit campusartiger und
groBformatiger Durchmischung der Funktionen bildete in jedem Fall die hochrangige
ErschlieBung durch den 6ffentlichen Verkehr. Neue Einkaufszentren sollten nicht mehr nur
strukturkonform gewachsene Subzentren erweitern, wie es Steinbach formulierte, sondern es

sollte vor allem eine vertrigliche GroBenordnung der neuen Einkaufszentren gewéhlt werden.

7 Stadtplanung Wien, 1994, 99.

*73 Stadtentwicklung Wien, 2005, 129.
7% Stadtplanung Wien, 1994, 99.

277 Steinmann, 1992, 60f.

278 Steinbach, 1992, 24.
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Besonderes Augenmerk sollte dabei auf die Integration und auf die Stirkung bestehender
Hauptzentren bzw. GeschiftsstraBen gelegt werden.””

Einkaufszentren auf der ,,griinen Wiese* sollten aufgrund der Beeintrachtigung der damals
bestehenden Zentrenstruktur, der hohen Infrastrukturkosten und aufgrund der langen, meist
autoorientierten Wege vermieden werden.”® Schon im STEP 1985 wurden Leitlinien gegen

die Einkaufszentren am Rand der Stadt formuliert:

,»Die gewachsenen Zentren und GeschéftsstraBen sind durch giinstige Verkehrsverbindungen und
attraktive Gestaltung zu stirken, um ein Gegengewicht zur Konkurrenz der Einkaufszentren im
Umland zu schaffen.«*"'

Um konsumentengerechte Antworten auf die Einkaufsagglomerationen jenseits der Wiener
Stadtgrenze zu liefern, sollten bessere ,,Vorteil-Nachteil-Verhédltnisse™ geschaffen werden. Zu
diesem Zweck wurde in einem Fachgutachten aus dem Jahr 1992, welches als Grundlage fiir
den STEP 94 diente, die Realisierung eines oder zweier autogerechter Einkaufszentren am
Rand des dicht bebauten Stadtgebietes, oder auch die Stirkung einer Geschiftsstrale, vor
allem im Westen Wiens, vorgeschlagen. Da auch Fachmirkte, egal ob als einzelne Betriebe
oder als Fachmarktzentren an verkehrsgiinstigen Standorten, in Wien immer mehr von
Konsumenten aufgesucht wurden, wurde auch deren Forderung als ,durchaus
tiberlegenswert und als konsumentengerechte Antwort auf die Einkaufsagglomerationen

jenseits der Wiener Stadtgrenze erachtet.”*”

Die Erhaltung der kleinrdumigen Mindestversorgungsqualitit an Giitern, Dienstleistungen
und Service sollte sich laut STEP 05 nicht nur an marktwirtschaftlichen Kalkiilen orientieren,
sondern sollte vor allem auch der Vorstellung der moglichst ,kompletten Ausstattung*
kleinerer Stadteinheiten folgen. Mit diesem Ziel sollte ein nicht unbedeutender Beitrag zur
Lebensqualitidt in der Stadt geleistet werden, insbesondere vor dem Hintergrund einer
tendenziell immer élter werdenden Stadtbevolkerung und der damit verbundenen

Notwendigkeit einer entsprechenden Versorgungsdichte.”*’

% Stadtentwicklung Wien, 2005, 137f.
280 Stadtplanung Wien, 1994, 99.

281 Magistrat der Stadt Wien, 1985, 142.
282 Steinmann, 1992, 63.

283 Stadtentwicklung Wien, 2005, 141.
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5.3 Entwicklungstendenzen und Prognosen fiir Berlin

Da die damals bevorstehende Strukturkrise der ehemaligen DDR Unsicherheiten in sich barg,
schien es 1990 besser, die Entwicklung Berlins kurz- und mittelfristig zu prognostizieren. Es
wurde davon ausgegangen, dass Berlin einen Zeitraum von 15 bis 20 Jahren bendtigen wiirde,

. . . 284
um in seine neue Rolle als Metropole hineinzuwachsen.®

Bis zum Jahr 2010 wurde fiir den Raum Berlin und Brandenburg ein Bevolkerungswachstum
zwischen 4,9 Mio. (DIW Prognose) und 5,7 Mio. (IfS Prognose) Personen prognostiziert.
Einigkeit herrschte dariiber, dass dieses Wachstum in erster Linie das Umland von Berlin
betreffen wiirde.”® Im Flichennutzungsplan Berlin 1994 wurde davon ausgegangen, dass die
Bevdlkerung Berlins bis zum Jahr 2010 auf etwa 3,7 Mio. Einwohner anwachsen werden
wiirde.”®® Es wurde dabei von einer Zunahme der Einwohner Berlins von 1,2 bis 1,4 Mio.
Menschen ausgegangen.”®” Im Jahr 1999 wurde in einer Bevélkerungsprognose fiir 2010 ,,nur
noch® eine Bevolkerungszahl von 3,35 Mio. Einwohner prognostiziert, womit die Prognose

leicht unter der Annahme des Flichennutzungsplans lag.”*®

Gemeinsam mit dem Bevolkerungswachstum wurde ein starker Wachstumsschub fiir Berlin
allgemein erwartet. Die wirtschaftliche Basis wiirde sich in beiden Stadthélften erweitern, und
die Attraktivitit der Stadt wiirde fiir {iberregionale Dienstleistungen stark zunehmen.*®” Es
wurde davon ausgegangen, dass die Zahl der Arbeitsplitze in Berlin bis 2010 auf 1,8 Mio.
anwachsen wiirde und dieser Zuwachs tliberwiegend vom Dienstleistungssektor, dessen
Beschéftigungszahl von 1,2 Mio. im Jahr 1994 auf 1,35 Mio. ansteigen wiirde, getragen

%0 Noch um 1990 war der Dienstleistungssektor vollig unterentwickelt. Die

werden wiirde.
erwartete rasante Expansion wiirde sich auf folgende fiinf Bereiche konzentrieren:
*  GroB- und Einzelhandel,

* personliche Dienste,

284 Einem, Eberhard von: Mehr als Markt! Berlin Szenario 2010 — Flachen und Standorte. In: Institut fiir
Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (Hrsg.): Metropole Berlin: Mehr als Markt! Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umweltschutz. Berlin, 1991, 59.

> Ebd., 61.

286 Senatsverwaltung, FNP, 1994, 22.

287 Monninger, 1991, 15.

88 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Stadtentwicklung 2000. Bericht zur Flichenentwicklung
1990-2000 /2001-2020. Berlin, 2002, 12.

289 Senatsverwaltung, FNP, 1994, 8.

*%Ebd., 22.
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* freizeitbezogene Dienste,
* produktionsbezogene Dienste und auf

» Verwaltungsdienste.”"

Im Jahr 2004 wurde bis 2010 in Verbindung mit einem Anstieg der Biirobeschéftigten um ca.
90.000 Personen ein weiterer Zuwachs der Biirofliche von damals ungefihr 4,5 Mio. m” auf
circa 22,5 Mio. m” Bruttogeschossfliche angenommen. Damit entsprachen die Zuwiéchse den
Prognosen des Flichennutzungsplans 1994. Prognostiziert wurde weiters, dass die Innenstadt
in rdumlicher Hinsicht eine besondere Rolle spielen und rund filinfzig Prozent der

Nachfragedeckung iibernehmen wiirde.**

Da der Handel um 1990 in Berlin véllig unterentwickelt war,”> wurden besonders der Einzel-

294
** Im

und der GroBhandel zu den eindeutigen Wachstumsbranchen der Stadt gezihlt.
Flachennutzungsplan von 1994 wurde davon ausgegangen, dass die Einzelhandelsflachen bis
2010 um 1,4 Mio. m* zunehmen wiirden.”> 1992 hatte man sogar mit einer Zunahme an
Einzelhandelsfliche bis 2010 zwischen 1,6 und 1,7 Mio. m” gerechnet.”®® 1998 ging man von
einem Verkaufsflichenzuwachs von ca. 880.000 m” aus, wodurch sich im Jahr 2010 eine
Gesamtverkaufsfliche von 4,122.000 m® ergeben werden wiirde.””” Im Jahr 2002 wurde
angesichts der damals zu beobachteten Entwicklungen davon ausgegangen, dass die
Annahmen des Flachennutzungsplans bezogen auf die Verkaufsflichenzuwéchse im Jahr
2010 bereits um dreiBig Prozent iibertroffen werden wiirden.”®

Der Strukturwandel im Handel, der immer stirke Wettbewerb zwischen den grofen
Handelsunternehmen und der damit verbundene Rationalisierungsdruck sowie die verstirkte
Nachfrage nach immer groBeren Flichen wiirden dazu fiihren, dass sich die klaren

Abgrenzungen zwischen den Branchen verwischen wiirden. Das Hinzukommen so genannter

Randsortimente zu den jeweiligen Kernsortimenten wiirde bedingen, dass in an sich nicht

2! Einem, 1991, 68.

22 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Stadtentwicklungskonzept Berlin 2020. Statusbericht und
perspektivische Handlungsanséatze. Berlin, 2004, 49.

2% Einem, 1991, 68.

294 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 23.

295 Senatsverwaltung, FNP, 1994, 26.

296 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 23.

27 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 15.

298 Senatsverwaltung, FNP, 1999, 15.
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zentrenrelevante Kernsortimente auch verstdrkt zentrenrelevante Sortimente aufgenommen
werden wiirden.*”’

Die Standortpriaferenzen des gehobenen Facheinzelhandels wiirden laut Prognosen nach wie
vor in den innerstiddtischen Bereichen, wie dem Kurfiirstendamm / Tauentzienstrafle, der
Schlossstrasse, der Wilmersdorfer Strale, der TurmstraBle, der Hermannstrafle, dem
Alexanderplatz und der Friedrichstrae, und in den FuBBgingerzonen der Nebenzentren, wie
zum Beispiel in Spandau, Potsdam, Konigs Wusterhausen, Kopenick und Bernau, liegen, die
Standortpriaferenzen der GroBmairkte hingegen am Stadtrand mit Anschluss an die Autobahn
und in Einkaufszentren in GroBsiedlungen.’” Da es der Stadtplanung darum ging, die
polyzentrale Stadtstruktur Berlins zu erhalten, wurde angenommen, dass der S-Bahnring die
einseitige Ausrichtung auf ein Hauptzentrum hin verhindern kdnnte, wenn die Investitionen
verstirkt in diesen Raum, der iiber hohe Aufnahmekapazititen verfiigte, gelenkt werden
wiirden und gleichzeitig die damals vorhandenen Zentren in West-Berlin ausgebaut und in
Ost-Berlin bzw. in Potsdam entwickelt und gefordert werden wiirden.”®!

Aufgrund des groBen Nachholbedarfs im Ostteil der Stadt wurde dort die grote Nachfrage
nach zusitzlichen Einzelhandelsflichen erwartet. Im Gegensatz dazu wiirde der geringere
Nachholbedarf im Westteil zu einer begrenzten Zunahme der Nachfrage in der westlichen

City und in den Westbezirken fithren.*"?

Die Berliner City mit ihren beiden Kernen war um
1994 vergleichsweise schwach entwickelt. Die angenommene iiberproportionale Zunahme der
Verkaufsflichen in diesem Bereich um 300.000 m” auf etwa 15 Prozent der gesamten
Einzelhandelsflaichen Berlins widersprach daher nicht dem polyzentralen Konzept, sondern
war lediglich die Konsequenz aus der zunehmenden regionalen, nationalen und
internationalen Bedeutung der Stadt. Diese Zunahme stellte weniger als ein Viertel der
Verkaufsflichenzuwichse Berlins insgesamt dar, sodass erhebliche Spielrdume fiir die
Aufwertung der Mittel- und Unterzentren verblieben. Es wurde angenommen, dass sich das
Schwergewicht innerhalb der City deutlich verlagern wiirde. Etwa achtzig Prozent des
Verkaufsflichenzuwachses der City wiirden im Ostlichen Stadtzentrum realisiert werden, das
dann mit fast 320.000 m” Einzelhandelsverkaufsfliche gegeniiber 240.000 m” in der City-
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West wieder die fiihrende Stellung in der Stadt einnehmen wiirde.”~ Die Erweiterungen des

299 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 15f.

3% Einem, 1991, 88.

%! Hiibler, Karl-Hermann: Okologische Tragfihigkeit der Stadtregion Berlin. In: Institut fiir Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH (Hrsg.): Metropole Berlin: Mehr als Markt! Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umweltschutz. Berlin, 1991, 141.
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Einzelhandelsangebotes in der oOstlichen Innenstadt befanden sich um 1994 noch im
Planungsstadium, da der notwendige Planungsverlauf und die damals ungeklirten
Eigentumsverhéltnisse eine schnelle Realisierung oft nicht gestatteten. In attraktiveren
Citylagen wurde angenommen, dass Einzelhandelsnutzungen zum Teil durch
Dienstleistungen verdrangt werden wiirden. Andererseits befiirchtete man 1994 aufgrund der
damals bekannt gewordenen Investitionsabsichten eine so grole Zunahme an
Einzelhandelsflichen in der Innenstadt, dass es aufgrund wirtschaftlicher Uberlegungen der
Investoren und aufgrund des hohen Ansiedlungsdruckes zu einem Uberangebot an

Verkaufsfliche kommen konnte.**

Eine deutlich bessere Ausstattung der Ostlichen Bezirke
mit Einzelhandelsgeschéften und Dienstleistungen wiirde einen wesentlichen Beitrag zur
Angleichung der Lebensverhiltnisse in Ost und West leisten.’”> 2004 wurde nach Jahren der
Entwicklung angenommen, dass sich die rasante Zunahme an Einzelhandelsflaichen nach dem
Abbau der Versorgungsdefizite insbesondere im Ostteil der Stadt verlangsamen werden
wiirde. Ein erheblicher Ansiedlungsdruck, auch fiir groflachige neue Einzelhandelsformen
und auf stddtebaulich schlecht integrierten Standorten, oft in gering genutzten
Gewerbegebieten bestand damals aber weiterhin.’*® Im Jahr 2000 wurde besonders im Ostteil
der Stadt befiirchtet, dass Agglomerationen den Charakter eigenstéindiger Zentren annehmen
konnten und somit die Existenz der integrierten Zentren empfindlich stéren wiirden.
Zusitzlich lagen die Standorte der damaligen Projekte zur Erweiterung der damals
vorhandenen Einzelhandelskonzentrationen hauptsdchlich im Bereich der groflen
innerstadtischen Zentren. Dadurch, dass diese somit zusétzliche Anziehungskraft erhalten
werden wiirden, wurde Dbefiirchtet, dass die kleineren Zentren infolge dieses
Konzentrationsprozesses weiter an Attraktivitit verlieren werden wiirden.””” Im Jahr 2004
wurde im Gegensatz dazu allerdings wiederum mit einem anhaltenden Ansiedlungsdruck auf
Flichen auBerhalb der Zentren gerechnet. Zugleich wurde 2004 auf die Gefahr der
Beeintrachtigung der kleineren Stadtteil- und Ortsteilzentren sowohl in den &uBeren
Stadtriumen als auch in den traditionellen Einkaufsstraen in ihrer Funktion als
Versorgungsstandorte hingewiesen. Die kleineren Zentren mit ihren differenzierteren
Eigentlimerstrukturen = wiirden  dariiber hinaus von den  Verldngerungen der

Ladenoffnungszeiten weniger profitieren als die groferen Zentren und Standorte. Von den

304 Senatsverwaltung, FNP, 1994, 133.

305 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 23.

306 Senatsverwaltung, FNP, 2004, 13.

397 Senatsverwaltung, Stadtentwicklung 2000, 2002, 59.
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befiirchteten ~ Strukturverdnderungen 1im Versorgungsnetz wiirden vor allem die
nichtautomobilen Teile der Bevélkerung betroffen sein.*”®

Trotz der hohen Zuwéchse an Verkaufsfliche im Einzelhandel in Berlin wurde 1999
angenommen, dass die Zunahme der Verkaufsfliche im Umland der Stadt, vor allem in Form
der groBen Einkaufszentren und Fachmaérkte im unmittelbaren Randbereich der Stadt, zu
einem Abfluss der Kaufkraft fithren wirde, der fiir die damals vorhandene
Versorgungsstruktur als problematisch angesehen wurde.’”” Der Abfluss der Kaufkraft wurde
mit der Tendenz begriindet, dass Verbraucher zur Deckung des mittel- und langfristigen
Bedarfs immer seltener kleinere Zentren oder Einzelanbieter in Streulagen aufsuchten,
insofern es sich nicht um Fachmérkte handelte. Prognostiziert wurde, dass der
betriebswirtschaftliche Erfolg an weniger attraktiven Standorten mit geringer Zentralitit aus
diesem Grund immer hiufiger ausbleiben werden wiirde. Fiir Angebote des tiglichen Bedarfs

wurde diese Entwicklung im Jahr 1999 nicht erwartet.*"

Die Entwicklung der Nachfrage im Einzelhandel und deren Verteilung auf die verschiedenen
Standorte in der Stadt Berlin wiirden prinzipiell von
e der Bevdlkerungsentwicklung im Stadtgebiet insgesamt und in den verschiedenen
Teilbereichen der Stadt,
* der Entwicklung der Kaufkraft und dem spezifischen Einkaufsverhalten der
Bevolkerung sowie
* der Entwicklung des Prozesses der regionalen und iiberregionalen Verflechtung und
damit von der Zahl der ,,Einkaufspendler (in beide Richtungen)

abhingig sein.’"!

Der damals 6konomisch erklérbare, vorherrschende Drang nach der Mitte Berlins wiirde zu
einer Unbewohnbarkeit der Kernstadt fiihren. Dieser Umstand wiirde von der Abwanderung
der Bevolkerung ins Umland und von einer verstirkten Motorisierung begleitet werden und
damit zu einer immensen Belastung der Kernstadt fiihren.’'? Schitzungen gingen davon aus,
dass sich die Zahl der PKW in der Region Berlin zwischen 1990 und 2010 auf 2,45 Mio.

verdoppeln oder sogar auf 3,25 Mio. PKW verdreifachen werden wiirde. Neben technischen

3% Senatsverwaltung, Stadtentwicklungskonzept Berlin 2020, 2004, 49.
309 Senatsverwaltung, FNP, 1999, 61.

310 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 16.

3t Senatsverwaltung, FNP, 1994, 132.

312 Hiibler, 1991, 142.
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Neuerungen wiirde sich allerdings auch das Fahrverhalten der PKW-Besitzer dndern. Es
wurde angenommen, dass der private PKW ofter ungenutzt zu Hause geparkt werden wiirde
und Routinefahrten, wie zum Beispiel tdgliche Berufswege, hdufiger mit Offentlichen

Verkehrsmitteln getitigt werden wiirden.’"

Fiir die Zentren als Kristallisationskerne stidtischer Aktivitdt und Identifikationspunkte des
ortlichen Lebens wurden 1991 folgende Prognosen fiir die néchsten 15 bis 20 Jahre
formuliert:

* Das Doppelzentrum der Innenstadt wiirde vielseitiger und attraktiver werden. Der
Schwerpunkt wiirde im Ausbau des Zentrumskerns Mitte einschlieBlich des
Alexanderplatzes, sowie der Ergénzungsbereiche zwischen Mitte und Zoo liegen. Das
Parlament und zentrale Einrichtungen fiir Kultur, Forschung und hochwertige private
Dienstleistungen wiirden sich dort ansiedeln.

* Lineare Handels- und Dienstleistungskonzentrationen entlang wichtiger StraBlenziige
wiirden das Zentrengefiige der inneren Stadt ergénzen.

* Das Zentrensystem wiirde durch neue Zentren, insbesondere in den Grofsiedlungen
und in den nérdlichen und 6stlichen duBeren Entwicklungsraumen der Stadt, ergidnzt

14
werden.’

Die Mehrfachorientierung der Verbraucher beim Einkaufen im Zusammenspiel mit der
Standortwahl der GrofBunternehmen des Handels lieB 1999 Tendenzen einer Aufldsung der
Zentrenhierarchie  erkennen.  Prognostiziert ~wurde  damals, dass, falls die
Stadtentwicklungspolitik den im Laufe der damals vorangegangenen Jahre entstandenen
Standortagglomerationen des Einzelhandels in Streulagen den Rang von Zentren zugestehen
werde, damit gerechnet werden miisste, dass die bereits vielfach begonnene Schwéchung der
Stadtteilzentren und mancher Hauptzentren nicht mehr aufzuhalten sein wiirde.’"
Flachenabginge wiirden aus damaliger Sicht weiterhin in der Regel Einzelhandelsbetriebe an
eher ungiinstigen Einzelstandorten betreffen. Dadurch wiirde sich die Versorgungssituation
besonders in jenen Stadtrdumen verschlechtern, in denen sich aufgrund geringer

Siedlungsdichte nur mittelstindische Einzelhdndler angesiedelt und sich keine

Einzelhandelsagglomerationen herausgebildet hatten. Die Entwicklung sich im Aufbau

313 Einem, 1991, 72f.
34 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 4.
315 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 21.

83



befindender Zentren bzw. traditioneller Einkaufszentren (Stadtteilzentren) wiirde gefdhrdet
werden, wenn ihnen durch die Entwicklung von starken, nicht integrierten
Konkurrenzstandorten in ihrem Einzugsbereich Kaufkraft entzogen werden wiirde.’'® Zum
Teil waren damals Einzelhandelsflichen nicht gekannter Ausdehnung in der Diskussion, die
weder siedlungsstrukturell noch stidtebaulich oder landschaftlich integrierbar erschienen.
Gerade diese autoorientierten grofflachigen Einzelhandelsbetriebe und Fachmérkte wiirden
eine Gefahr fiir eine ausgewogene Entwicklung der in das stidtische Siedlungsgefiige

integrierten Zentren bedeuten.’"’

Aufgrund des Strukturwandels im Einzelhandel wurden 1998 von der Industrie- und
Handelskammer zu Berlin Verlierer und Gewinner dieser Entwicklungen prognostiziert. Zu
den Verlieren wurden damals

* nicht profilierte Geschéfte, die weder bei Sortiment und Service, noch bei Standort
und Geschéftsausstattung wenigstens durchschnittliches Niveau erreichen,

* traditionelle Warenhiuser, die kein herausragendes Profil besitzen und zwischen den
leistungsfihigen spezialisierten Fachgeschéften einerseits und den diskontierenden
GroBanbietern andererseits ,,aufgerieben* werden,

* Lebensmittel-Vollsortimenter mit traditioneller Kalkulation (Supermaérkte) in einer
GroBenordnung unter etwa 1.000 m* Verkaufsfliche

gezihlt.>'®

Zu den Einzelhdndlern, die ohne ausgepriagte Nachteile und Vorteile im Wettbewerb sein
wiirden, wurden
 Verbrauchermirkte (ab 1.000 m* Verkaufsfliche) und SB-Warenhiuser (ab 5.000 m”
Verkaufsfliche), die mit standortspezifischen Sortimenten und niedrigen Preisen den
Nachteil eines Gemischtwarenladens ausgleichen,
* Tankstellen, die auch nach Liberalisierung der Ladendffnungszeiten mit teilweise 24
Stunden durchgehend geo6ffneten kleinen Supermirkten, wenn auch zu

durchschnittlich hdheren Preisen, ein bequemes Einkaufen ermdglichen, und

316 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 21.
317 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 23.
318 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 85.
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gezihlt.

der Versandhandel, der seine Angebote immer stirker auch in Spezialkatalogen
offeriert und im Zusammenspiel mit Teleshopping/Multimedia zusitzliche

Vertriebswege nutzt,
319

Die Prognosen gingen davon aus, dass

Gewinner des Strukturwandels im Einzelhandel sein wiirden.>

leistungsfahige Fach- und Spezialgeschéfte, welche mit qualifizierten und
freundlichen Mitarbeitern die Kunden fachkundig beraten bzw. bedienen,
Fachdiscounter, die gute Warenqualitdt mit duBBerst glinstigen Preisen kombinieren,
Fachmirkte in Branchen mit damals zukiinftig steigendem Marktanteil wie
Gartencenter, Mitnahmemobelcenter, Unterhaltungselektronik, Computer und
Spielwaren, und

Factory-Outlet-Center
0

5.4 Leitlinien und Ziele in der Berliner Stadt- und Zentrenplanung

Im

rdumlichen Strukturkonzept fiir Berlin formulierte die Senatsverwaltung fiir

Stadtentwicklung und Umweltschutz 1992 folgende grundsitzliche Leitlinien, die als

Grundlage fiir spezifische Ziele der Stadtentwicklung dienten:

Die neuen Aufgaben durch Regierungssitz und europdische Metropolenfunktion boten
neue Chancen der stadtstrukturellen Akzentuierung.

Die historische Identitdt der Metropole sollte erhalten und weiterentwickelt werden.
Die Innenentwicklung ging vor einer Au3enerweiterung.

Das ,,Doppelzentrum® und polyzentrale Strukturen sollten ausgebaut werden.
Innerstidtische Griinflichen galt es zu erhalten.

Neue Wohnbaufldchen sollten ein stadtvertragliches Wachstum in vertretbarer Dichte
schaffen. Flachenvorsorge war notwendig, und dem Dienstleistungssektor war in
diesem Zusammenhang ausreichend Raum zu geben.

Verkehrsnetze galt es stadt-, umwelt- und sozialvertraglich weiter zu entwickeln.

Eine ausgewogene Nutzungsmischung in allen Stadtteilen sollte groBstidtische

Vielfalt gewéhrleisten.
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* Insgesamt sollten die Planungskonzepte flexibel und elastisch sein, um auf die

. . . . . o 21
unterschiedlichen Bedarfssituationen reagieren zu kénnen.’

Die Situation in Berlin wurde allgemein als historische Chance gesehen, eine Metropole zu
kreieren.””> Entsprechend der neuen regionalen, nationalen und internationalen Aufgaben
sollte die Berliner City mit ihren Kernbereichen quantitativ und qualitativ ausgebaut werden.
Ihre Entwicklung sollte dazu beitragen, dass Berlin seinen Platz unter den europédischen
Metropolen wieder finden wiirde.’” Die Identitit Berlins beruht laut dem
Flachennutzungsplan 94 auf der geschichtlich gewachsenen rdumlichen Ordnung und
Struktur. Um den damals neuen Anforderungen gerecht zu werden, wurden Verdnderungen
der Stadtstruktur als erforderlich erachtet.’** Trotzdem sollte Berlin nach der Wende auf der
eigenen Identitdt und damit auf den geschichtlich gewachsenen rdumlichen Ordnungen und
Strukturen aufbauen. Die charakteristischen Ziige und Qualititen der Stadt und ihrer
unterschiedlichen Teilbereiche sollten bei allen damals zu erwartenden Verdnderungen
erhalten und weiter entwickelt werden.**

Um 1990 kannte die Stadt noch nicht die Suburbanisierung, die sich in anderen Stadtregionen
iiber Jahrzehnte hinweg vollzogen hatte. Das damals bevorstehende Wachstum Berlins ins
Umland sollte durch gezielte Entwicklungen von Entlastungsstidten und —zentren in der
Region aufgefangen werden. Durch die Ansiedlung von Arbeitsstitten, Einkaufszentren und
Wohnungen sollte die polyzentrale Struktur weiter entwickelt werden, um Verkehrsstrome
erst gar nicht entstehen zu lassen bzw. zu entzerren.’*® Das Doppelzentrum Berlins sollte
unter Beachtung der erhaltenen historischen Strukturen seiner damals zukiinftigen Bedeutung
entsprechend ausgebaut werden. Die fiir die Stadtplaner besonders wichtige polyzentrale
Struktur mit ihren oOrtlichen Identitdtskernen sollte dabei erhalten, gestérkt und besonders im
Ostteil der Stadt weiter entwickelt werden.””” In diesem polyzentralen Entwicklungsmodell

sollten die Nebenzentren untereinander vernetzt, das heifit durch tangentiale Verbindungen

321 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 3f.

322 Acker, Heike: Biirobetriebe und Stadtentwicklung — Entwicklungen in Berlin nach 1989 unter besonderer
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verkniipft werden.’”®

Mit dem &duBeren S-Bahnring, der mit den S-Bahnachsen ins Umland
iiber Knotenpunkte verbunden war, und dem Berliner Ring mitsamt den Autobahnanschliissen
zur Berliner City war das verkehrliche Grundgeriist fiir die Polyzentralitdt vorhanden. Um den
Individualverkehr moglichst aus der Stadt zu halten, sollten die Nebenzentren nicht nur
untereinander durch Tangenten und Ringe verbunden werden, sondern auch mit der City.*”’
Die zu entwickelnden, eigenstindigen Subzentren sollten sich entlang der S-Bahnlinien
auffadeln, wobei die Zwischenrdume von einer Bebauung weitgehend freigehalten werden
sollten. In der Innenstadt sollte die Entwicklung eher gebremst werden. Statt einer
Verdichtung der City West und City Ost sollte der Entwicklungsdruck in Richtung tertidrer
Nutzungen eher auf den inneren S- und Autobahnring, durch die Schaffung eines

Flichenangebotes, abgeleitet werden.**’

Laut dem raumlichen Strukturkonzept fiir Berlin sollte der Einzelhandel den Kern
zentrenbildender Funktionen bilden. Durch die Entwicklung damals vorhandener und neuer
Zentren 1im Ostteil Berlins sollte ein dem Westteil der Stadt vergleichbarer

1
31 Bs wurde als

Versorgungsstandart mit Waren und Dienstleistungen angestrebt werden.
gefdhrlich angesehen, wenn es nicht gelingen sollte, ein ausgewogenes Gleichgewicht
zwischen GroBmérkten und quartiersnahem Einkaufen in den zu entwickelnden Subzentren
des Berliner Umlandes zu schaffen. Daher wurde eine gezielte Stadtsanierung der historischen
Ortskerne angestrebt, die durch Fugingerzonen und die Ansiedlung von innerstidtischen

Kaufhiusern erfolgen sollte.**

Der Anteil der groBfléchigen Einzelhandelsstandorte am
Zuwachs der Verkaufsflichen sollte auf ein MaBl begrenzt werden, welches die
wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung und die damals geplante Zentrenstruktur in
Berlin und Brandenburg nicht gefdhrden wiirde. Generell sollte dabei auf stadtstrukturelle
Vertriglichkeit und eine stidtebauliche und landschaftliche Einbindung hingewirkt werden.**’
Der erhebliche Bedarf an zusitzlichen Einzelhandelsflichen sollte dabei gezielt zur

Revitalisierung und zur Neuschaffung zentraler Lagen genutzt werden. Dabei sollte die

328 Heil, Karolus/Kutter, Eckhardt: Verkehrssystem und polyzentrale Entwicklung. In: Institut fiir Stadtforschung

und Strukturpolitik GmbH (Hrsg.): Metropole Berlin: Mehr als Markt! Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umweltschutz. Berlin, 1991, 166.
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Einzelhandelsnutzung durch Dienstleistungen und Angebote fiir Kultur, Freizeit und Erholung
erginzt werden.***

Die Zentren der Stadt sollten somit als Kristallisationskerne stédtischer Aktivitit und des
ortlichen Lebens als ,Heimat“ der Bewohner gestirkt werden. Das Doppelzentrum der
Innenstadt sollte vielseitiger und attraktiver werden.”> Aufwertungskonzepte sollten in
diesem Sinne initiiert werden, um die gewachsene polyzentrale Struktur als
,ldentifikationsmuster fiir die BiirgerInnen* auszubauen.>® Die Chance einer Aufwertung der
stadtischen und staatlichen Mitte durch den Einzug von Parlament und Regierung in Berlin
sollte unbedingt genutzt werden.”’ Im Bereich der alten Stadtmitte waren in diesem Sinn um
1994 ausreichende Flachen fiir eine Zentrumserweiterung vorgesehen, um den gegeniiber
anderen westeuropédischen Metropolen bestehenden Nachholbedarf bei der Cityentwicklung
abzudecken und um wieder ein Gleichgewicht zwischen den beiden Citykernen
herzustellen.’®® Die Schaffung neuer, integrierter Komplexe mit Dienstleistungs-, Kultur- und
Handelseinrichtungen am Potsdamer Platz und in der Friedrichstadt sollten als Signal fiir die
Entwicklung der Stadt insgesamt von Bedeutung sein. Dariiber hinaus sollte der Bereich um
den Alexanderplatz mit seiner hervorragenden Erreichbarkeit im 6ffentlichen Verkehr starker
als Teil der City in das Bewusstsein geriickt werden.”” Der Alexanderplatz sollte den
Ubergang zwischen dem historisch geprigten Zentrumsbereich und den strahlenférmig
orientierten Hauptstralenziigen der ostlichen Innenstadt bilden. Als Mittelpunkt der City-Ost
und aufgrund seiner Zentralitdt sollte am Alexanderplatz ein ,,Geschiftsviertel mit
Citycharakter entstehen.*” Daneben sollte besonders in der City-West und in den damals
funktionierenden Stadtteilzentren fiir eine gezielte stidtebauliche Entwicklung, fiir die
Verbesserung der Ausstattung in den damals defizitiren Bereichen Konsum und
Dienstleistung und grundsitzlich fiir eine verbesserte Aufenthaltsqualitit gesorgt werden.**!
1992 wurde im Bereich der Dienstleistungsansiedlung das Stadtzentrum als Cityband
konzipiert. Die Zentrumskerne innerhalb dieses Bandes sollten der Alexanderplatz und der
Zoologische Garten als Pole, der Potsdamer Platz und die Friedrichstrae als geographische

Mitte, der Lehrter Bahnhof und das Gleisdreieck als nordliche und siidliche

3% Senatsverwaltung, 1994, 134.
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32 Bei der Bestimmung

Kristallisationskerne und Schwerpunkte des Fernbahnverkehrs bilden.
der Einzugsbereiche wurde vom Territorialprinzip ausgegangen. Es war, abgesehen von
wenigen spezialisierten Angeboten, nicht das Ziel, Kaufkraft aus dem Land Brandenburg in

den Berliner Zentren zu binden.**’

Zwischen dem Doppelzentrum als Stadtkern, den Stadtteilzentren und Regionszentren sollte
ein dynamisches Gleichgewichtsverhdltnis kalkuliert und durchgesetzt werden. Die
Stadtteilzentren und die Zentren des AuBenraumes sollten sich daher durch gute
Erreichbarkeit und Multifunktionalitit auszeichnen und weiters ihr spezifisches Profil und

eine eigene Identitdt entwickeln.’**

Dabei galt es auch MaBnahmen zur Steigerung der
Attraktivitit und des Erscheinungsbildes der Zentren zu entwickeln. Im Sinne der hierarchisch
gegliederten Zentrenstruktur wurde an der Beibehaltung einer gestuften qualitativen und

> Besonders zur Sicherung einer

quantitativen Angebotsdifferenzierung festgehalten.**
wohnungsnahen Versorgung, auch fiir die weniger mobilen Bevolkerungsgruppen, sollten
auch die Mittel- und Unterzentren in ihren Funktionen gestirkt und stidtebaulich integriert
werden.**® Diese wohnungsnahen Zentren, wie sie sich traditionell an den HauptstraBen der
inneren Stadt und in den ehemaligen Dorfkernen des duBleren Stadtraums entwickelt hatten,
waren ein wichtiges Anliegen.’*” Da ersichtlich war, dass die Mehrzahl der Standorte eine
Umstrukturierung in den Angeboten verfolgte, um ihre Wettbewerbspositionen zu sichern,
wurde die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung vor dem
Hintergrund dieser Prozesse 2004 erneut als ,zentrale offentliche Steuerungsaufgabe®

betitelt.>*®

342 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz (Hrsg.): Sektorale Entwicklungskonzepte.
Stadtraumliches Konzept fiir die Entwicklung Berlins zum Dienstleistungszentrum. Berlin, 1992, 20.

34 Senatsverwaltung, FNP, 1994, 134.

*** Heil/Kutter, 1991, 166f.

345 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 10.
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Tab. 1: Planungskonzept zur Zentrenhierarchie in Berlin aus dem Flachennutzungsplan 1994

mdogliche
mogliche Zunahme der
Verkaufsflache Verkaufsflache
Zentrumsbereiche 2010 in m? in m?
Hauptzentren
City-West 250.000
City-Ost 320.000
570.000 300.000
Sonstige Hauptzentren
MillerstraBe (Wedding) 50.000
Frankfurter Allee (Friedrichshain) 50.000
Altstadt Spandau 50.000
SchloBstraBe (Steglitz) 110.000
Karl Marx StraBe (Neuk®élin) 120.000
Altstadt Képenick/BahnhofstraBe 50.000
Berliner StraBe (Pankow) 50.000
480.000 180.000
Besondere Mittelzentren
TurmstraBe (Tiergarten) 20.000
Zehlendorf Mitte 20.000
Tempelhofer Damm (Tempelhof) 20.000
Berliner Allee (WeiBensee) 30.000
Schénhauser Allee (Prenzlauer Berg) 45.000
Tegel, GrokistraBe (Reinickendorf) 40.000
Marzahner Promenade (Marzahn) 40.000
Prerower Platz (Hohenschdénhausen) 20.000
Zentrum Hellersdorf 30.000
265.000 150.000
Sonstige Mittelzentren
Potsdamer StraBe - Nord (Tiergarten/Schéneberg) 20.000
BadstraBe/BrunnenstraBe (Wedding) 30.000
Greifswalder StraBe (Prenzlauer Berg) 20.000
Mehringdamm/Hallesches Tor (Kreuzberg) 25.000
Kottbusser Damm/Kottbusser Tor (Kreuzberg) 20.000
Theodor-Heuss-Platz/ReichsstraBe (Charlottenburg) 15.000
KlosterstraBe/Pichelsdorfer StraBe (Spandau) 30.000
Siemensstadt (Spandau) 15.000
Wasserstadt Oberhavel (Spandau) 25.000
Westlicher Kurfiirstendamm (Wilmersdorf) 30.000
Berliner StraBe (Wilmersdorf) 15.000
HauptstraBe/Kaiser-Wilhelm-Platz (Schéneberg) 25.000
HermannstraBe (Neukdlin) 15.000
Ober-/Niederschoneweide (Képenick/Treptow) 15.000
Bahnhof Lichtenberg/WeitlingstraBe 10.000
Blankenfelde/Malchow (WeiBensee) 25.000
Buchholz (Pankow) 35.000
ResidenzstraBe (Reinickendorf) 15.000
Kurt-Schumacher-Platz (Reinickendorf) 25.000
Markisches Viertel (Reinickendorf) 25.000
Elsterwerdaer Platz (Marzahn) 25.000
460.000 220.000
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Unterzentren
38 Unterzentren jeweils 5.000-15.000

350.000 150.000
Gesamtsumme 2,125.000 1,000.000

Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz (Hrsg.): Flichennutzungsplan Berlin — FNP
94. Erlauterungsbericht. Berlin, 1994, 136.

Der Schwerpunkt der Entwicklung neuer Stadtteilzentren lag in den GroBsiedlungen des
Ostteils der Stadt, in denen bezogen auf die Einwohnerzahl und die Qualitit des Angebots
erhebliche Defizite bestanden. Es sollten dort neben bedarfsgerechten Versorgungszentren
auch attraktive Einkaufs- und Dienstleistungszentren ausgebaut werden, die auch 6ffentliche
Einrichtungen und kulturelle Angebote umfassen sollten. An den Knotenpunkten des
Nahverkehrs sollten in Abhéngigkeit vom Bedarf zusétzlich schrittweise auch liberbezirkliche
Zentren entstehen.’*® Dort, wo in groBeren Siedlungsbereichen giinstig erreichbare Zentren
bzw. Unterzentren zur flichendeckenden wohnungsnahen Versorgung der Biirger fehlten,
wurden vorhandene Ansatzpunkte im Handels- oder Dienstleistungsbereich als Kern fiir neue
Unterzentren gewéhlt. Insbesondere in den Siedlungsgebieten am Ostlichen Stadtrand sollten
in diesem Sinn neue Zentren geschaffen werden. Der Ausbau dieser neuen Zentren sollte
stufenweise™ und in Abhingigkeit von der Bevélkerungsentwicklung, insbesondere in den

' Eine Konkurrenz zu anderen, damals schon

Stadterweiterungsgebieten, erfolgen.”
bestehenden Zentren, war nicht beabsichtigt und sollte vermieden werden. Die
GrofBenordnung flankierender Einzelhandelsflachen im Rahmen von
Investitionsschwerpunkten sollte dabei die flichige Versorgung der Stadt und den Ausbau der
Zentren nicht gefdhrden. Daher wurde die Entwicklung von nicht integrierten
Einzelhandelsstandorten, beispielsweise von Verbraucher- oder Fachmirkten abseits der
Siedlungsschwerpunkte und auch aufgrund des damit verbundenen Verkehrsautkommens, im
Regelfall abgelehnt. Als Ziel galt es vielmehr, diese Vertriebsformen soweit wie moglich in
die damals vorhandenen bzw. damals neu ausgewiesenen Zentren zu integrieren und ihre
Anziehungskraft fiir deren Stirkung zu nutzen.”* Die wesentlichen Teile des auf nicht

integrierte Einkaufs-/Shoppingzentren orientierten Investitionspotenzials sollten durch

MaBnahmen in die Entwicklung der zentralortlichen Funktion der AuBenzentren geleitet

349 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 23.
330 Senatsverwaltung, FNP, 1994, 139.

*'Ebd., 134.

2 Ebd., 140.
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werden.>>?

Vorgesehen wurde 1992, dass weitere Versorgungseinrichtungen an
Verkniipfungspunkten des oOffentlichen Verkehrs — integriert in die damals geplanten
Dienstleistungszentren am S-Bahnring — entstehen sollten.>*

Die Ansiedlung dieser weiteren Versorgungszentren entsprach damit dem als wichtiges
Entwicklungselement erachteten Ring-Center Konzept. Die Flichen entlang des S-Bahn-
Rings boten mit Verkehrsgunst, Cityndhe und Flachenangebot entscheidende Standortvorteile.
Als multifunktionaler Standortraum sollten sie eine qualitativ gleichwertige Alternative zum
Cityband bieten. Der Wirkung des S-Bahn-Rings als Sperrlinie sollte durch die Entstehung
der vier Dienstleistungszentren, den so genannten Ring-Centern, als Tore zur Innenstadt die
Kraft genommen werden. Die vier Zentren sollten am Westkreuz, am Nordkreuz, im Bereich
der Landsberger Allee/Frankfurter Allee und dem Siidkreuz entstehen.”> Der
Entwicklungsdruck des Dienstleistungssektors richtete sich vor allem auf zentrale Standorte.
Dieser Flachennachfrage im innersten Stadtbereich mit ihren hohen Anforderungen an
Erreichbarkeit und Reprisentation gab der Flichennutzungsplan 1994 nur begrenzt Raum, um
eine Uberlastung der inneren Kernzone und damit verbundene Verdringungsprozesse zu
vermeiden. Das Ring-Center Konzept sollte daher dazu dienen, dass die
Dienstleistungsentwicklung nicht nur in der City stattfinden werde wiirde.>>® In der
Dienstleistungsentwicklung stand eine Orientierung auf dezentrale und polyzentrale
Strukturen im Vordergrund. Dienstleister mit hochsten Standortanforderungen sollten
demnach im Bereich des S-Bahn-Ringes angesiedelt, eine Nutzungsverdringung sollte
vermieden und eine Ansiedlung von Dienstleistungen in den Bezirkszentren und in
Wohnschwerpunkten sollte aufgrund der gewlinschten Nutzungsmischung gefordert

werden.>”’

Ab 1998 waren die Einkaufszentren ,,auf der griinen Wiese* oder, besser gesagt, die Reaktion
auf diese ein wesentliches Anliegen der Planung. Politik, Verwaltung und Handel selbst
sollten die Innenstddte und die innerstddtischen Einkaufsbereiche attraktiver machen, um so
konkurrenzfahig gegeniiber diesen neuen Einkaufszentren zu bleiben. Die Verbesserung der
Erreichbarkeit fiir Kunden und den Lieferverkehr sowie die schon frither geplante

Attraktivititssteigerung durch mehr Sicherheit und Sauberkeit auf den StraBen wurden als

3% Heil/Kutter, 1991, 167.

334 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 23.

353 Senatsverwaltung, Sektorale Entwicklungskonzepte, 1992, 226f.
336 Senatsverwaltung, FNP. 1994, 29.

357 Senatsverwaltung, Strukturkonzept, 1992, 4.

92



MaBnahmen angedacht.® Die gute Erreichbarkeit war schon linger ein zentrenrelevanter
Faktor. Neu war, dass der Einzelhandel in zentralen Lagen neben dem offentlichen
Personennahverkehr ,,ganz besonders™ mit dem privaten PKW gut erreichbar sein sollte. Als
Voraussetzung sollten daher auch ausreichend Stellplitze vorhanden sein.” Der Handel
selbst sollte auf die verdnderten Anforderungen mit verstirkter Kundenorientierung,
mehrsprachigem  Verkaufspersonal sowie dem Auf- und Ausbau ergédnzender
Dienstleistungsangebote reagieren.’® Laut dem Flichennutzungsplan Berlin 1999 sollten
weitere Einkaufszentren auf der ,,griinen Wiese™ durch die Stirkung integrierter Zentren in

361

Berlin verhindert werden.”" Die Ansiedlung von Fachmérkten in zentralen Lagen hatte daher

62

Vorrang vor der Ansiedlung in weniger integrierten Lagen.’®> Besonders der

fachmarktgeprégte Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten sollte in bestehende

Zentren integriert werden.’®

Zusitzlich sollten Sortimentsbeschrinkungen festgesetzt
werden, um negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu vermeiden.*** Die
zentrenrelevanten Sortimente sollten zur Stirkung zentraler Lagen den Anbietern in den
Zentren vorbehalten bleiben. Die Sortimente der neuen Erscheinungsformen im
Strukturwandel des Handels, die Factory-Outlets bzw. die Factory-Outlet-Center, wurden
ausschlieBlich als innenstadtrelevant angesehen. Sie sollten daher maBstabsgerecht in das
Zentrengefiige eingebunden werden.’® Im Jahr 2004 waren neben den zentrenrelevanten
Sortimenten auch Einrichtungen der Unterhaltung, der Kultur und der Freizeitgestaltung ein
besonderes Anliegen. Zu diesem Zeitpunkt und schon frither bestehende Zentren sollten in
diesem Bereich aufgewertet werden, da auch hier der Wettbewerbsdruck durch stddtebaulich

nicht integrierte Standorte zunahm.*®

338 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 7.

3%9 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 16.

30 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 7.

361 Senatsverwaltung, FNP, 1999, 25.

362 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 16.

363 Senatsverwaltung, Stadtentwicklungskonzept Berlin 2020, 2004, 50.
364 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 10.

% Ebd., 16.

366 Senatsverwaltung, FNP, 2004, 20.
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Abb. 7: Teilrdumliche Leitlinien zur Entwicklung der Zentren- und Einzelhandelsstruktur/

Zentrenkonzept 1998

Zentrumsbereiche Zoo und Mitte

Hauptzentrum

Besonderes Stadtteilzentrum

) Stadtteilzentrum
@ Ortsteilzentrum

Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Flachennutzungsplan Berlin, Bericht 99. Berlin, 1999,
16.

Benedikt Franke sah die Errichtung von Shopping-Centern als Chance zur Erreichung
unterschiedlichster Ziele an. In Gebieten der Ostberliner Wohnsiedlungen konnte durch eine
gelungene Nutzungsmischung eine Moglichkeit zur Kommunikation geboten werden und
iiber Freizeit- und Kulturangebote oder Griinanlagen das Wohnumfeld erheblich verbessert
und letztlich auch eine gewisse soziale Kontrolle in der sonst vorherrschenden Anonymitét

hergestellt werden. Die Identifikation mit dem Wohnort wiirde somit ebenfalls gefordert
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werden.’®” In innerstidtischen Einkaufszentren stellte der erginzende Branchenmix laut
Franke eine Voraussetzung fiir eine positive Integration eines Shopping-Centers dar.
Besonders die Integration eines Supermarktes in das Untergeschoss eines Einkaufszentrums
erachtete Franke als Mdglichkeit zur Aufwertung. Da sich Supermérkte aufgrund der hohen
Flachenautkommen und hoher Ladenmieten selten in Einkaufsstraen halten konnten und
durch ihre GréBe und Schaufenstergestaltung auch wenig attraktiv fiir das Image einer
EinkaufsstraBe wiren, konnten sich diese aufgrund gestaffelter Mieten in Shopping-Centern
ansiedeln und gleichzeitig tiiber Stellplitze fiir Kunden-Pkws verfligen. Fiir die
Angebotsstruktur wiirde ein Supermarkt eine Bereicherung darstellen, da oftmals der Food-

Bereich in innerstidtischen Zentren ,,zu kurz kommt*, wie Franke 1999 formulierte.*®®

Im Jahr 2004 wurde der Einzelhandel stirker als in den Jahren zuvor als Wirtschaftsfaktor
verstanden. Das Ziel, die Zentralitét Berlins im Vergleich zum Umland und im Vergleich zu
anderen GroBstddten zu erhohen, bildete noch immer eine iibergeordnete Leitlinie. Der
Einkaufstourismus sollte dabei eine wichtige Rolle spielen, da dieser, wie angenommen
wurde, in erheblichem Umfang Geld in der Stadt lassen wiirde. Daher sollte die Innenstadt
aufgewertet werden, um den Einkaufstourismus zu fordern.’®® Benedikt Goebel sah dafiir
auch die Rekonstruktion wichtiger Baudenkmadler als fordernde Mallnahme an. Da besonders
im Zentrum eine Traditionsarmut herrschte, war noch 2003 ein behutsamer Umgang mit
vorhandenen Substanzen und Strukturen des Stadtkerns eine ,,unverzichtbare Voraussetzung*
fir seine weitere Belebung.3 " Die Einkaufsstandorte ,,Historische Mitte* und die City-West
sollten demnach fiir die Zielgruppe der Einkaufstouristen attraktiver gestaltet werden. Durch
die Entwicklung zentrenergdnzender Fachmarktstandorte sollte ein weiterer Kautkraftabfluss

: 1
nach Brandenburg vermieden werden.”’

Laut Stadtplanung und Industrie- und Handelskammer zu Berlin sollten die Bahnhofe der
Zukunft nicht nur Teil einer modernen Verkehrsinfrastruktur sein, sondern auch

Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungen, Hotels, Restaurants und Biiroflaichen bieten.

3%7 Franke, 1999, 57f.

%S Ebd., 59.

3%9 Senatsverwaltung, Stadtentwicklungskonzept Berlin 2020, 2004, 50.

370 Goebel, Benedikt: Der Umbau Alt-Berlins zum modernen Stadtzentrum. Planungs-, Bau- und
Besitzgeschichte des historischen Berliner Stadtkerns im 19. und 20. Jahrhundert. Schriftenreiche des
Landesarchivs Berlin Bd. 6. Berlin, 2003, 370f.

3! Senatsverwaltung, Stadtentwicklungskonzept Berlin 2020, 2004, 51.
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Ausschlaggebend fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsflichen in Berliner Bahnhofen sollten
aus Sicht des Jahres 1998 folgende Uberlegungspunkte sein:

* die Funktion des Bahnhofs in der Stadt,

* die Lage des Bahnhofs im Stadtgeflige,

* die Ausstattung des Einzugsgebiets des Bahnhofs mit Verkaufsflachen,

* die Entfernung zu den nichstgelegenen Einkaufszentren bzw. -straf3en,

* mogliche Auswirkungen auf nahegelegene, historisch gewachsene Einkaufsstra3en,

* die Einwohnerzahl im engen Einzugsgebiet.*”*

Im Jahr 1997 waren in folgende Bahnhofe bereits Einzelhandelsflachen integriert und weitere

waren damals in Planung:

Tab. 2: Einzelhandelsflachen in Berliner Bahnhofen

Bestand 1997 in m? | Planung in m?
Lehrter Bahnhof 20.000
Hauptbahnhof 1.600 3.000
Fernbahnhof Spandau 25.000
Bahnhof Gesundbrunnen 25.100 25.800
Bahnhof Zoologischer Garten 2.800 3.800
Bahnhof FriedrichstraBBe 1.900
Bahnhof Alexanderplatz 300 2.600

Quelle: Deutsche Bahn AG, Geschéftsbereich Personenbahnhéfe, November 1997. Zitiert nach Industrie- und
Handelskammer zu Berlin (Hrsg.): Einzelhandel in der Region Berlin-Brandenburg. Entwicklung von
Fliachenangebot und Fliachenbedarf aus Sicht des Jahres 1998. Berlin, 1998, 106f.

3”2 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 105f.
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6. Tatsachliche Entwicklungen

6.1 Allgemeine Entwicklungen

Die gesellschaftlichen Entwicklungen, die Verdnderungen in der Siedlungsstruktur und im
Standortsystem des Einzelhandels sind Ursachen und gleichzeitig Folgen der erhohten
Mobilitit und der Zunahme des Einkaufsverkehrs.’”” Verglichen mit dem
Bevolkerungswachstum von acht Prozent in Deutschland von 1982 bis 2002 stieg das
Verkehrsaufkommen im gleichen Zeitraum tiberdurchschnittlich um 37 Prozent. Nicht nur die
hiufigere und erhdhte Mobilitdt, sondern auch die langeren Einkaufswege waren fiir dieses
Anwachsen von Verkehrsaufkommen und Verkehrsaufwand verantwortlich. Im Jahr 1982 lag
die durchschnittliche Entfernung pro Einkaufsweg bei 4,3 Kilometern. 2002 lag diese
Entfernung bereits bei 6,3 Kilometern.’”* Auch wenn sich diese Angaben auf die
westdeutsche Bevdlkerung beziehen, ist eine #hnliche Entwicklung in Osterreich
wahrscheinlich.

Martin  Niklas macht neben dem prinzipiellen Bevolkerungswachstum auf die
Suburbanisierung aufmerksam, die verantwortlich ist fiir siedlungsstrukturelle Veranderungen
mit besonderem Fokus auf die Grunddaseinsfunktion Versorgung und sich in vergroferten
Entfernungen zwischen Wohn- und Einkaufsstandorten duflert. Besonders im Umland der
Stddte dominierten daher immer mehr Bauweisen geringer Dichte und einseitiger Nutzung.
Die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe ergibt sich dort nicht aus der Ndhe zu den
Wohnorten, sondern aus der Nidhe zu Standorten mit hoher Verkehrsgunst, da
nahversorgungsorientierte Einzelhandelseinrichtungen aus Sicht der Unternehmen innerhalb
diinn besiedelter Wohngebiete als unattraktiv gelten, da im Nahbereich kein ausreichend
groBes Kundenpotenzial zur Verfiigung steht.*”

Johann Jessen sah einen Grund fiir die anhaltende ungewisse Zukunft der Innenstddte in der
funktionalen = Ausdiinnung  durch die  Randwanderung von  Freizeit- und
Vergniigungseinrichtungen. Laut Jessen wurde die Standortkonkurrenz des Einzelhandels
tiber dreiBig Jahre lang thematisiert. Die Randwanderung von Freizeiteinrichtungen war

insbesondere ein Phianomen der 1990er Jahre. Mit den Multiplexkinos, Vergniigungsparks,

*7 Niklas, 2006, 27.

37 KONITIV 1982: Mobilitit in Deutschland 2002, DIW 2003. Die Angaben beziehen sich auf die westdeutsche
Bevolkerung. Zitiert nach ebd., 25f.

7 Ebd., 28.
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Spalbddern, Musicaltheatern, Veranstaltungsarenen oder Grof3discotheken wanderten zu
einem Teil Nutzungen und Einrichtungen an die stddtische Peripherie, die bis dahin
traditionell thren Ort in der Innenstadt hatten. Jessen sah 2004 darin einen Funktionsverlust,
der die Innenstadt als das kulturelle Herz einer Region in ihrer Substanz getroffen hatte bzw.
traf>"®

Jens Imorde verdeutlichte, dass dem stdndigen Bestreben von Seiten der Stadtplaner, den
Besuchern der Stadtzentren ein Wohlgefiihl zu vermitteln und ihnen die Identifikation mit
threr Stadt zu ermdglichen, =zahlreiche negative Trends in der Stadtentwicklung
entgegenstanden. Leerstinde, Filialisierung und Verkehrsprobleme waren die Erscheinungen,
mit denen die Stidte zu kidmpfen hatten.’’” Dies kann so aufgefasst werden, dass sich die
Stddte weniger um eine oberflachliche Attraktivierung ihrer Problembereiche kiimmern
sollten, als vielmehr gezielte nachhaltige Malnahmen gegen bestimmte unerwiinschte
Erscheinungen zu ergreifen.

Tillmann Neinhaus machte im Gegensatz dazu doch stark auf die Wichtigkeit der Attraktivitét
aufmerksam. Die mangelhafte Einkaufsatmosphire hitte dazu gefiihrt, dass immer mehr
Konsumenten die innerstddtischen Einkaufsbereiche mieden. Er beobachtete, dass ein
Attraktivitdts- und Akzeptanzverlust der Innenstddte zeitgleich mit der Ablosung der
Stadtzentren als bevorzugte Einkaufsstitten durch die Einkaufszentren auf der ,,griinen
Wiese“ vor sich ging.’”® Auch Ulrich Hatzfeld duBerte relevante negative Erscheinungen, wie
Leerstinde und Funktionsprobleme in den Innenstddten, den Verlust der Individualitidt und
Multifunktionalitit und die Uberformung der Innenstidte durch {iberdimensionierte
innerstidtische Einkaufszentren.’” Laut Jessen war die wohnungsnahe Versorgung, der
Laden um die Ecke, im Jahr 2004 bereits nahezu verschwunden. Dieser Umstand und die
anhaltende Gefiahrdung der Innenstidte, Mittelzentren und Stadtteilzentren war laut ihm
unumstritten eine politisch nicht gewollte Fehlentwicklung.**

Wihrend sich die Stadtplaner frither mit dem Ziel der Funktionstrennung fiir lange Zeit auf
die Randbereiche von Verdichtungsrdumen konzentrierten, wurden laut Ilse Helbrecht schon

1994 die Innenstidte neu entdeckt. Innerstiddtische RAume wurden neu belebt und

376 Jessen, 2004, 110.

37 Imorde, Jens: Ab in die Mitte! Die City-Offensive NRW und Stadtmarketing der 2. Generation. In: Flagge,
Ingeborg/Pesch, Franz (Hrsg.): Stadt und Wirtschaft. Darmstadt, 2004, 120.

78 Neinhaus, 2004, 122.

*” Hatzfeld, 2006, 7.

380 Jessen, 2004, 110-112.
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¥ Vor allem fir Wirtschaftsfunktionen wurden die Kerngebiete urbaner

aufgewertet.
Regionen dabei wieder attraktiv. Treibende Okonomische Kréfte Iosten dabei die
Wohnfunktion als dominierendes Element der Raumvorsorge ab.’*> Laut Heike Acker
entstanden dabei aber keine vollig neuen Strukturen, sondern es handelte sich um eine
Modifikation der gegebenen Raumhierarchien und Funktionsdifferenzierungen in den

Zentren.>®?

Den stindigen ,,angeblichen” Verddungen und AuBerungen von Gefahren fiir traditionelle
Stadtzentren stellte Hatzfeld mehrere positive Entwicklungen gegeniiber, die ihn zu der
Einschétzung brachten, dass Innenstddte so stark und lebendig wie nie zuvor waren:

* Einkaufszonen finden einen zuvor kaum bekannten Publikumszuspruch, der sich in
heftigen Ansiedlungsaktivititen im Bereich der innerstiddtischen Einkaufszentren
niederschligt.

* Die Beschiftigung mit innerstadtischen Kunst- und Kulturachsen und das Planen und
Bauen von Konzertsdlen und Theatern ist in vielen Stiddten zu finden.

* Das nach wie vor hohe Mietpreisniveau ist ein Beleg fiir den anhaltenden
o6konomischen Erfolg guter Innenstadtlagen.

* Die Anziehungskrifte der Innenstiddte als Wohnstandorte nehmen laut Studien in

.o . 4
Jungerer Zeit zu.

Neinhaus bemerkte ebenfalls nicht nur die negativen Impulse, die vom Strukturwandel im
Einzelhandel ausgingen. Er machte den Handel fiir die negativen Entwicklungen, wie das
Vorantreiben der Dezentralisierungsprozesse und das damit verbundene tendenzielle Auflosen
der Innenstadt als Lebens- und Wohlfiihlraum, verantwortlich. Demgegentiber stellte er den
positiven Effekt, dass der Handel ,,nach wie vor* Stabilitit bzw. Fortentwicklung in den
Stadtkernen ermdglichen wiirde.*® Auch aus einer Untersuchung von Monika Popp kénnen
diesbeziiglich dhnliche Schliisse gezogen werden. In der Untersuchung iiber das
Besucherverhalten zwischen neuen und traditionellen Einzelhandelsstandorten beobachtete

Popp als eines der wichtigsten Ergebnisse, dass die Innenstidte héiufiger als die

*¥1 Helbrecht, Ilse: Stadtmarketing. Konturen einer kommunikativen Stadtentwicklungspolitik. Stadtforschung

aktuell Bd. 44, Basel/Boston/Berlin, 1994, 223.

3%2 Hitz, Hansruedi/Schmid, Christian/Wolff, Richard: Zur Dialektik der Metropole: Headquarter Economy und
urbane Bewegungen. In: Geographische Zeitschrift, 80, 1992, 80.

%3 Acker, 1995, 8.

¥ Hatzfeld, 2006, 6.

3% Neinhaus, 2004, 122.
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Einkaufszentren ohne konkretes Ziel aufgesucht werden. Das bedeutet, dass der Besuch eines
Einkaufszentrums ist hingegen meist mit dem Ziel, einen bestimmten Betrieb aufzusuchen
oder eine bestimmte Ware zu kaufen, verbunden. Bei dem Aufsuchen von Innenstidten fehlt
dieser Impuls hiufig. Ausschlaggebend dafiir wiren die in den Einkaufszentren angesiedelten
Magnetbetriebe, die von jedem dritten in der Studie Befragten als konkretes Ziel genannt
wurden.*®® Diese Magnetbetriebe sind meistens internationale Handelsunternehmen, wie z.B.
Hennes & Mauritz (H&M). Demnach konnten sich auch Filialisierungserscheinungen, die
sich héufig in der Verdringung von kleineren Unternehmen durch Magnetbetriebe dulern,
positiv auf traditionelle Einkaufsstralen auswirken, indem dadurch Kunden mit einem

bestimmten Ziel angezogen werden.

6.2 Die tatsichliche Entwicklung in Wien

Wien hatte laut STEP 05 im Zeitraum zwischen 1971 und 2001 {iber 64.000 Einwohner
verloren und die Verfasser des STEP 05 schlossen aufgrund der Bevolkerungsentwicklung im
unmittelbaren Umland auf einen anhaltenden Suburbanisierungstrend. Dieser offensichtliche
Trend wurde mit attraktiven Voraussetzungen im Umland Wiens aufgrund des verbesserten
Angebots im Bereich des oOffentlichen Verkehrs (S-Bahn), des StraBenausbaus (S 5 nach
Krems), der gilinstigen Verfiigbarkeit an Boden und der offensiven Boden- und
Wohnbaupolitik einiger Gemeinden begriindet.®® Trotz dieses Trends erhohte sich die
Bevolkerungszahl der Stadt Wien zwischen 1991 und 2001 um knapp ein Prozent auf
1,550.123 Einwohner.*®® Schon in den Jahren von 1990 bis 1998 verzeichnete Wien eine
relativ dynamische Bevolkerungsentwicklung, welche auch die Kaufkraft um 27 Prozent
zunehmen lieB. Real entsprach das einem Zuwachs von neun Prozent, der im Wesentlichen
auf die Bevolkerungsgewinne zuriickgefiihrt wurde. Aufgrund einer eher geringen Kaufkraft
der Zuwanderer hatte die durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft der Wiener real aber kaum

zugenommen.>®’

Bei der Betrachtung nach Einkaufsstandorten hatte sich im Zuge der Untersuchung der

Kaufkraftstrome in Wien im Jahr 1990 gezeigt, dass damals Einkdufe im Nahbereich

3% popp, 2002, 137.

¥ Stadtentwicklung Wien, 2005, 38f.

¥ Ebd., 40.

389 Doubek, Claudia/Kaufmann, Albert/Stoferle, Friedrich: Kaufkraftstrome Wien 1998. Magistrat der Stadt
Wien, MA 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung. Werkstattberichte Band 25, Stadtprofil Band 20. Wien,
1999, 7f.
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selbstversténdlich tiberwiegend zu 84 Prozent zu Full und jene in den Bezirken angrenzenden
StraBBen zu zwei Drittel zu FuBl erledigt wurden. Einkaufswege, die zu Streulagen des
Wohnbezirkes flihrten, wurden nur zu 49 Prozent zu Ful3, aber bereits zu gut einem Drittel
(37%) mit dem Auto erledigt. Die Einkaufswege zu Wiener GeschéftsstraBen oder
Einkaufszentren auflerhalb der Wohnbezirke wurden von den Bewohnern zu 48 Prozent mit
den oOffentlichen Verkehrsmitteln und zu 36 Prozent mit dem PKW zuriickgelegt.
Einkaufswege zu Geschiften in Streulagen auflerhalb des Wohnbezirks erfolgten nur noch zu
26 Prozent mit offentlichen Verkehrsmitteln, die Hilfte wurde mit dem Auto erledigt. Dies
wurde damit erkldrt, dass die Erreichbarkeit von Streulagen mit den o6ffentlichen
Verkehrsmitteln schlechter, das Parkplatzangebot aber meist giinstiger als in den

HauptgeschiftsstraBen war.>”’

1998 wurde festgestellt, dass die Kaufkraftzuwiachse Wiens per saldo von Fachmarktzentren
und Fachmirkten in Streulagen absorbiert wurden. Die in dieser Untersuchung erfassten
GeschiftsstraBBen hatten ihren Umsatz insgesamt zwar halten konnen, aber im Vergleich einen
Bedeutungsverlust erlitten. Mit damals 32 Prozent der Wiener Kaufkraft waren sie jedoch
noch immer die stirksten Triger der Versorgung. Schon damals wurde ein deutlicher Trend
zu den groBen Stralen hin bemerkt. Die kleinen Bezirkszentren verloren daher absolut an

Umsatz und noch stirker an relativer Bedeutung.*’

Tab. 3: Marktanteile’®” der GeschiftsstraBen an der Kaufkraft des eigenen Bezirks / der

eigenen Bezirke in %

Marktanteil Marktanteil
StraBe 1990 1998
Innere Stadt 54,0 36,7
LandstraBe HauptstraBBe 21,0 24,8
Zentrum Donaustadt 27,9 24,3
Meidlinger HauptstraBBe 24,0 24,1
Simmeringer HauptstraBe 28,4 22,8
Zentrum Favoriten 24,8 22,2
Mariahilfer StraBe/Neubaugasse 26,1 21,5
Zentrum Floridsdorf 22,8 21,2
ThaliastraBe 18,1 14,0
Hernalser HauptstraB3e 25,5 13,9

" Doubek, 1993, XI.

*! Doubek, 1999, 16.

392 Unter Marktanteil ist jener Prozentsatz zu verstehen, den eine Geschiftsstrae von der Gesamtkaufkraft des
sie umgebenden, eigenen Bezirks zu binden vermag.
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Zentrum Brigittenau 22,4 11,5
Josefstadter Stral3e 17,9 11,0
TaborstraBe 11,2 10,5
AuBere Wahringer StraBe 14,1 9,8
AuBere Mariahilfer StraBe 7,9 9,0
Zentrum Hietzing 8,6 7,7
Hitteldorfer StraBe 8,9 7,2
Reinprechtsdorfer Stral3e 10,5 7,0
NuBdorfer StraBe/AlserbachstraBe 18,3 6,6
Déblinger Hauptstrale 5,3 6,2
Alser StraBBe 7,3 5,9
PraterstraBe 5,2 4,6
Wiedner HauptstraBe 9,6 4,6
Lerchenfelder StraBBe 11,6 3,7

Quelle: Doubek, Claudia/Kaufmann, Albert/Steinmann, Otto: Einkaufsverhalten der Wiener. Wiener
Kaufkraftstrome 1990. Magistrat der Stadt Wien, MA 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung. Beitrdge zur
Stadtforschung, Stadtentwicklung und Stadtgestaltung, Band 43. Wien, 1993, 88 und Doubek, Claudia /
Kaufmann, Albert / Stoferle, Friedrich: Kaufkraftstrome Wien 1998. Magistrat der Stadt Wien, MA 18 —
Stadtentwicklung und Stadtplanung. Werkstattberichte Band 25, Stadtprofil Band 20. Wien, 1999, 53.

Eine etwas stirkere Uberschitzung der GeschiftsstraBenumsitze bei der Untersuchung 1990
im Vergleich zu der Untersuchung 1998 sowie methodische Anderungen bei der Zuordnung
des Kurzfristbedarfs einerseits und die verstirkte Beriicksichtigung der Kaufkraftabfliisse
andererseits fiihrten jedoch dazu, dass ein direkter Vergleich der Umsétze von 1990 und 1998

nicht als sinnvoll erschien.*”?

Prinzipiell banden die Wiener Hauptgeschiftsstraen 1998 32 Prozent der Wiener Kaufkraft.
Damit waren sie 1998 noch die starkste Zielkategorie im Wiener Einzelhandel. Streulagen
und Fachmarktzentren banden 42 Prozent der Wiener Kaufkraft fiir Hausrat und
Wohnungseinrichtung, 29 Prozent der Kaufkraft flir sonstigen Bedarf, 27 Prozent der
Kaufkraft fiir den Kurzfristbedarf und 17 Prozent der Kaufkraft fiir Bekleidung. Insgesamt
konnten Streulagen und Fachmarktzentren zwischen 1990 und 1998 einen Zuwachs von 50
Prozent erzielen. In den GeschiftsstraBen lag der Zuwachs bei durchschnittlich 17 Prozent,

. . . 4
was bedeutet, dass sie in Summe keinen realen Zuwachs erzielen konnten.>

Die Umsatzzuwéchse in den Fachmarktzentren und den Streulagen fiihrten dazu, dass weniger

Kaufkraft in das Wiener Umland abfloss. Andererseits war diese Entwicklung auch dafiir

3% Doubek, 1999, 55.
394 Ebd., 9.
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verantwortlich, dass den Geschéftsstralen ein wesentliches Kompetenzfeld genommen wurde
und sie somit an Umsatz einbiiBen mussten.>”

Bezogen auf den Auswahlgiiterbedarf verschoben sich die Umsatzanteile noch weiter zu
Gunsten der  nicht integrierten  Einkaufszentren @ und  Fachmérkte  bzw.
Fachmarktagglomerationen um einige Prozentpunkte auf einen Anteil von knapp 38 Prozent.
Uber die Hilfte (20,5 %) davon entfielen 1996 auf Standorte in Niederdsterreich. Bei
Betrachtung der damaligen Verkaufsflaichen wird die Verschiebung der Umsatzanteile laut

Stadtplanung Wien noch deutlicher, da sich nur noch 56 Prozent der Verkaufsflichen in

traditionellen Einkaufsbereichen befanden.>”¢

Die Untersuchung der Kaufkraftstrome 1998 im Vergleich zu denen im Jahr 1990 stellte unter
Abwigung aller Einflussfaktoren unterschiedliche Dynamiken fest:

* Eine deutlich positive Entwicklung nahmen die Zentren Mariahilfer Strafle /
Neubaugasse, die Meidlinger Hauptstrae und das Donauzentrum. Eine sehr starke
Umsatzsteigerung konnte auch die AuBere Mariahilfer Strale verzeichnen. Ausgehend
von einem eher geringen Umsatzniveau im Jahr 1990 wurde die Umsatzsteigerung
1998 im Wesentlichen auf die Errichtung des Filialisten Sport Eybl zurtickgefiihrt.

* Leicht iiber dem GeschéftsstraBendurchschnitt lag die Umsatzentwicklung im Zentrum
Floridsdorf, der LandstralBe Hauptstrale und der Alser Straf3e.

e Mit stagnierenden bzw. nur leicht steigenden Umsitzen lag die Umsatzentwicklung in
der Inneren Stadt, dem Zentrum Hietzing, der Simmeringer Hauptstralle, der
Doblinger Hauptstra3e, der Praterstrale, der Wiedner Hauptstralle und der Josefstidter
Stralle unter dem Geschiftsdurchschnitt.

* Zu den Straflen, die zwischen 1990 und 1998 eine weniger giinstige Entwicklung
durchmachten, wurden das Zentrum Floridsdorf, die Thaliastralle, die Hiitteldorfer
Strale, die Hernalser Hauptstrae und die Reinprechtsdorfer Strale gezéhlt.

e Stirkere Umsatzeinbullen erlitten das Zentrum Brigittenau, die Taborstrae, die
Lerchenfelder StraBle, die NuBdorfer Stralle / AlserbachstraBe und die &dullere

Wihringer Strafie.*”’

3% Ebd., 10.
3% Stadtplanung Wien, 1996, 19.
37 Doubek, 1999, 55f.
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Bereits im Jahr 2000 wies die fiir die Stadtentwicklungsplanung verantwortliche
Magistratsabteilung 18 der Stadt Wien auf Entwicklungen hin, die keinesfalls erwiinscht
waren. In den letzten Jahren vor 2000 hatten die Wiener Einkaufsstralen, die sich fiir die
Stadtwirtschaft durch Sicherstellung der Nahversorgung und Belebung des offentlichen
Raums fiir die Lebensqualitit und Identitétsstiftung in den Wiener Bezirken von
entscheidender Bedeutung zeichneten, maf3geblich an zentraler Funktion verloren. Als Grund
dafir wurde im Strategieplan fiir Wien die Abwanderung von Biliro- und
Dienstleistungsnutzungen angefiihrt. Weiters erschien es damals, dass die iiberhand
nehmende Konkurrenzierung durch Einkaufszentren und Fachmaérkte die damals ,letzte
Zentrenfunktion, nimlich den Handel, zu verdriangen* drohte.>”® Laut STEP 05 verloren die
GeschiftsstraBen  aufgrund  der  verstirkten = Abwanderung von  Biiro- und
Dienstleistungsnutzungen in dem dem STEP 05 vorangegangenen Jahrzehnt bereits
maBgeblich an zentraler Funktion.””” Die City als wichtigster Biirostandort und als Sitz der
Unternehmenszentralen in Wien wurde seit den 1990er Jahren schrittweise von anderen
Standorten abgelost. Im Zeitraum zwischen 1996 und 2004 wurden rund dreiflig groB3e
Biiroprojekte mit mehr als 800.000 m” BiirogeschoBfléche fast zur Génze auBerhalb der City
errichtet. Ungefahr ein Drittel der Fliche wurde davon im Cityrandgebiet, also im 2., 3. und 4.
Bezirk gebaut.*” Im Einzelhandel vermerkte der STEP 05 eine deutliche Ausdiinnung des
Angebots. Selbst in der City und der Mariahilfer Strae kam es zur Verdringung der
traditionellen Geschéfte durch internationale Firmen. Die Mietrechtsnovelle von 1997, die
den Vermietern mehr Spielraum bei der Preisgestaltung verschaffte, leistete dazu laut STEP

05 einen wesentlichen Beitrag.*'

Bereits ein Fachgutachten aus dem Jahr 1992 bemerkte, dass die Stadtentwicklung durch eine
Entkoppelung des Einzelhandels- und Biirosektors gekennzeichnet war. Die damals neu
errichteten und geplanten Biirokomplexe hatten ihre Standorte meistens im erweiterten
Cityrandbereich und nur relativ selten in den gewachsenen GeschiftsstraBen.*”> Der Prozess
der Randwanderung von Biirofunktionen aus der City lief in Wien im Gegensatz zu
vergleichbaren Stiddten in Mitteleuropa allerdings deutlich verzdgert ab. Wegen der

steigenden Nachfrage nach Flidchen fiir Beratung, Verwaltung und Management aufgrund

3% Stadtregierung Wien (Hrsg.): Strategieplan fiir Wien — Strategische Projekte. Wien 2000 - Zukunft findet
Stadt. Wien, 2000, 48.

3% Stadtentwicklung Wien, 2005, 129.

49 Stadtentwicklung Wien, 2004, 23.

1 Stadtentwicklung Wien, 2005, 126.

2 Steinbach, 1992, 33.
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wachsender internationaler Wirtschaftsverflechtungen wurde aber auch in Wien eine
tendenzielle Entkoppelung von Dienstleistungs- und Einzelhandelsfunktionen bemerkbar.**

Die Entwicklungen im Einzelhandelssektor fithrten dazu, dass es zu einer Reduzierung des
Geschiftslebens in den Seitengassen und den NebengeschiftsstraBen kam. Diese Reduzierung
war bereits von den Verfassern des STEP 1984 erkannt worden. 1994 war diese Entwicklung
nicht nur auf Seitengassen und NebengeschéftsstralBen beschrinkt, sondern betraf auch einige
Bezirkszentren und Hauptgeschiftsstralen. Nur diejenigen Geschiftszentren, deren
Einzugsbereiche sich in die Stadterweiterungsgebiete erstreckten und die durch ihre Lage an
S- oder U-Bahnen betrichtliche Erreichbarkeitsvorteile besallen, wuchsen oder hielten ihre
Funktionen und damit ihre Bedeutung in der gesamtstddtischen Zentrenhierarchie. Der Trend
zum Erlebniseinkauf fiihrte zwar zum Aufschwung und zur Stabilisierung der wenig
Breitenbedarf anbietenden City, verminderte aber die Attraktivitdt der alten Nebenzentren.
Aufgrund unattraktiver Branchenstrukturen, fehlender Gastronomie- und
Freizeiteinrichtungen, durch die Behinderung durch lokalen und regionalen Verkehr,
unattraktive Bausubstanz und &hnliches verloren rund neunzig Nebengeschiftsstralen ihre
Bedeutung in dem fiir Zentren maBgeblichen Auswahlgiiterangebot, wie zum Beispiel
Bekleidung, Hausrat und Wohnungseinrichtung. Dabei wurde ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass dieser 1994 bereits vorangeschrittene Bedeutungsverlust der alten Wiener
GeschiftsstraBen auch in Wien eine Folge der demographischen Entwicklungen war. Die
Bevolkerungsabnahme in den Einzugsbereichen der alten, gewachsenen Geschiftsstrallen,
also in den griinderzeitlichen Wohnquartieren, war dabei ein ausschlaggebender Faktor,*"
denn die in Wien ungeplante und teils unerwiinschte Dekonzentration, die zum Teil auf der
Errichtung  verschiedenster ~ Einkaufszentren  beruhte,’” war die Folge der
Bevolkerungsverschiebung, insbesondere der Alt-Wiener, vom dicht bebauten Stadtgebiet in
die Stadtrandgebiete und auch die Folge der schlechteren Zugénglichkeit der inneren
HauptgeschéftsstraBen im Individualverkehr. Schon 1990 waren daher im Vergleich zu 1970
eine Verlagerung der Kaufkraftstrome von den inneren Bezirken zu den in &uleren Bezirken
gelegenen Einkaufszentren und auch Konzentrationstendenzen zu den groBeren

GeschiftsstraBen beobachtbar.**®

9 Mittringer, 1992, 155 und Stadtplanung Wien, 1994, 95f.
4% Stadtplanung Wien, 1994, 96f. und Steinbach, 1992, 33.
3 potyka, 1992, 115.

4% Doubek, 1993, 20.
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In der GeschiftsstraBenhierarchie wurden daher schon 1995 Anderungen vorgenommen, die
auch der Untersuchung der Kaufkraftstrome Rechnung tragen. Die ThaliastralBe war bereits
1990 umsatzschwach und wurde 1995 zu einem Bezirkszentrum herabgestuft. Das Zentrum
Donaustadt, die LandstraBe HauptstraBe und das Zentrum Floridsdorf wurden von einem
Bezirkszentrum 1. Kategorie zu regionalen Zentren aufgewertet. Die Zuordnung des
Zentrums Brigittenau zu den Bezirkszentren 1. Kategorie wurde in Anbetracht der stark
negativen Umsatzentwicklung und der im unmittelbaren Umfeld entstandenen Konkurrenz
bereits 1998 in Frage gestellt.'”” Verfiigte das Zentrum Brigittenau 1986 noch iiber ein
Umsatzpotential von 1.000 Mio. und 1995 iiber 1.075 Mio. Schilling*®, so konnte das
Zentrum im Jahr 1998 nur noch einen Umsatz von 937 Mio. Schilling vorweisen (siehe Tab.
5).

Ausschlaggebend fiir die Entwicklung der einzelnen GeschéftsstraBen waren bis 1998 vor
allem die Fertigstellung wesentlicher Bauabschnitte der U 3 und der U6, Einbauten in
bestehende Zentren wie z. B. das Einkaufszentrum Galleria in die LandstraBe Hauptstral3e, die
Realisierung eines eigenstindigen Zentrums wie z. B. die Lugner City und starke
Bevdlkerungsgewinne in den jeweiligen Bezirken wie es z. B. auf das Zentrum Donaustadt

zutraf **

Tab. 4: Umsatzpotentiale der Einkaufszentren und -agglomerationen in Wien

Umsatzpotential
Eroffnung im 1995 in Mio.
Jahr Schilling
Shopping-City-Sud 1976 8.000
HumaEKZ 1987 1.875
Lugner City 1990 760
Shopping-City-Nord 1990 700
Lutz Center 1990 550

Quelle: Stadtplanung Wien (Hrsg.): Zentrensituation im Raum Wien. MA 18. Wien, 1996, 26-28.

In den Jahren zwischen 1990 und 1998 entwickelten sich laut STEP 05 nur vier Zentren in
Wien positiv. Dies waren die Mariahilfer StraBe/Neubaugasse, die AuBere Mariahilfer Stral3e,
das Donauzentrum und die Meidlinger Hauptstrale. Alle anderen GeschiftsstraBen konnten
ihren Anteil an der realen Kaufkraft der Wiener bestenfalls halten oder verzeichneten sogar

reale EinbuBlen. Die Folgen der Gesamtentwicklung waren einerseits der Verlust der

7 Doubek, 1999, 57.
98 Stadtplanung Wien, 1996, 27.
499 Ebd., 7-14.
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Versorgungssicherheit und der Lebensqualitét, andererseits die Abnahme der Qualitdt und
Attraktivitit der Einkaufsstralen als oOffentlicher Raum durch leer stehende
Geschiftslokale.*'” Obwohl die Innere Stadt gleichauf mit der Mariahilfer Strafe das
wichtigste iiberregionale Zentrum Wiens bildete, gehorte sie nicht zu den dynamischen
Zentren, die in den 90er Jahren eine deutlich positive Umsatzentwicklung verzeichneten,

sondern zéhlte zur Gruppe der stagnierenden Geschiftszentren.*'!

Tab. 5: GeschiftsstralBenhierarchie Wien 1990-1998

Umsatz
Umsatzpotential 1995 in 1998 in Mio.
GeschiftsstraBenhierarchie 1990 Mio. S S
1. Uberregionale Wiener Zentren
Innere Stadt 9.700 6.651
Mariahilfer StraBe / Neubaugasse 5.650 6.736
2. Regionale Wiener Zentren
Zentrum Favoriten 3.150 3.835
Meidlinger HauptstraBe 2.300 2.750
ThaliastraBBe 1.400
Zentrum Donaustadt 3.413
LandstraBBe Hauptstr. 2.316
Zentrum Floridsdorf 2.648
3. Wiener Bezirkszentren 1. Kategorie
Zentrum Donaustadt 3.050
Zentrum Floridsdorf 2.600
LandstraBe HauptstraBe 2.400
Simmeringer HauptstraBe 1.550 1.361
Zentrum Brigittenau 1.075 937
Hutteldorfer StraBe 1.050 1.159
Hernalser HauptstraBe 1.150 1.025
ThaliastraBBe 1.557

10 Stadtentwicklung Wien, 2005, 129.
1 Stadtentwicklung Wien, 2004, 23.
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4. Kleinere Wiener Bezirkszentren
TaborstraBe

NuBdorfer StraBe / AlserbachstraBe
AuBere Wahringer StraBe

Alser StraBe

Reinprechtsdorfer StraBe
Josefstadter StraBe

Zentrum Hietzing

AuBere Mariahilfer StraBe

Wiedner HauptstraBe

PraterstraBBe

Doéblinger HauptstraBBe

Lerchenfelder StraB3e

980

640

530

620

430

500

550

650

500

550

420

982

527

555

640

437

435

568

837

465

523

457

341

Quelle: Doubek, Claudia / Kaufmann, Albert / Stoferle, Friedrich: Kaufkraftstrome Wien 1998. Magistrat der
Stadt Wien, MA 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung. Werkstattberichte Band 25, Stadtprofil Band 20.

Wien, 1999, 56 und Stadtplanung Wien (Hrsg.): Zentrensituation im Raum Wien. MA 18. Wien, 1996, 26-28.

Gleichzeitig zu dieser Entwicklung formulierte der STEP 05 aber eine teilweise Stabilisierung

der Attraktivitdt der Wiener GeschéftsstraBen durch MaBinahmen der Oberflichengestaltung,

der Verkehrsorganisation und durch handlungsbezogene Mafinahmen.*'*

Die schon lidnger zu beobachtende Abwanderung der fiir die GeschéftsstraBen typischen

Giiterversorgung in Form groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen an den Stadtrand und

auch die Auslagerung groBvolumiger Biirokomplexe an den Rand des dicht bebauten

Stadtgebietes, beides auch hiufig gekoppelt mit GroBeinrichtungen fiir Freizeit und

Unterhaltung, veranlasste zu einer Neuordnung der Zentren im STEP 05 gegeniiber dem

STEP 94. In diesem Zug wurden jene Hauptzentren (Geschiftsbereiche mit regionaler

Bedeutung und einem Einzugsbereich von iiber 100.000 Einwohnern), die in den 90er Jahren

Bedeutungsverluste verzeichnet hatten, im STEP 05

als

Stadtteilzentrum bzw.

GeschiftsstraBe mit lokaler Bedeutung (Einzugsbereich von iiber 10.000 Einwohnern),

eingestuft.*"

12 Stadtentwicklung Wien, 2005, 129.
13 Ebd. 137f.
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Die wichtige Funktion eines Hauptzentrums sollten weiterhin als zweithdchstrangige Zentren
nach der City die Innere Mariahilfer StraBe, die Landstrale HauptstraBe und die Zentren
Donaustadt, Floridsdorf und Favoriten iibernehmen. Durch diese Neudefinition der
Zentrenstruktur wurde ein weniger hierarchisch gegliedertes, dafiir aber ein dichteres
polyzentrales System in der Stadt verdeutlicht.*'*

Wihrend im Zuge der Neuordnung der Zentren im STEP 05 traditionelle gewachsene Zentren
innerhalb der Hierarchie herabgestuft wurden oder ihre Stellung lediglich halten konnten,
wurden neue Einkaufszentren in die Zentrenstruktur aufgenommen. Neu in das Wiener
Zentrensystem kamen — als Stadtteilzentren mit lokaler Bedeutung klassifiziert — zwei
Shopping- und Entertainmentcenter hinzu, die sich seit ihrer Er6ffnung unterschiedlich
entwickelten: die Millennium City im 20. und die Gasometer-City im 11. Bezirk.

Der Stadtentwicklungsplan von 1994 hielt fest, dass die etwaige Schaffung zusitzlicher
Verkaufsflichen im Gebiet der heutigen Millennium City keine Konkurrenz fiir die
bestehenden Zentren des 20. Bezirks bedeuten diirfe. Im Jahr 2001 er6ffnete die Millennium
City mit einem der hochsten Tiirme Europas, hochrangiger VerkehrserschlieBung und einer
Gesamtnutzfliche von 130.000 m?, auf der sich Biiros, Wohnungen, Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Freizeitangebote befinden. Nach Ausfiihrungen von Reinhard Seil3
handelt es sich bei diesem neuen Zentrum um ein ,,von der Wiener Stadtplanung nicht
vorgesehenes Hauptzentrum®, das eine Bedrohung ,,des ohnehin maroden Einzelhandels der
Brigittenau® darstellt.*"’

Im Zuge der Verlingerung der U-Bahn-Linie 3 bis Simmering sollte das Grenzgebiet
zwischen 3. und 11. Bezirk neu strukturiert und aufgewertet werden. Die erhoffte
Urbanisierung sollte vor allem durch den Umbau der 1986 auler Betrieb gestellten Gasometer
erfolgen. Die 2001 eréffnete Gasometer-City verfiigt derzeit nach einer Erweiterung im Jahr
2005 iiber 22.000 m®> Verkaufsfliche, und wird durch die ,Bank Austria Halle® fiir
Veranstaltungen, ein Kinocenter und zwei Biirokomplexe ergidnzt. Aufgrund der fehlenden
Lagegunst schlossen nur wenige Monate nach der Eroffnung des Einkaufszentrums erste
Geschifte. Bis zum Sommer 2006 verlieB ein gutes Dutzend Héndler den Standort. Die
mangelnde Nachfrage nach Shopping und Entertainment mag nach Seill nicht zuletzt der

stockenden Entwicklung des Umfelds geschuldet sein. Das urbane Vakuum zwischen der

Gasometer City und dem Zentrum des 11. Bezirks sollte geschlossen werden. Das

14 Stadtentwicklung Wien, 2005, 138.

#13 Seif, Reinhard: Wer baut Wien? Hintergriinde und Motive der Stadtentwicklung Wiens seit 1989.
Salzburg/Miinchen, 2007, 45f. und Millennium Tower Verwaltungs- und Service-Ges.m.b.H.: Die City. Online
unter: http:/www.millennium-city.at/default.asp?id=203&lid=1 (16.06.2009).
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urspriinglich verheiflene ,,urbane Lebensgefiihl mit hoher Lebensqualitit® ist bis heute aber
kaum verwirklicht worden. Das einstige Prestigeobjekt gilt damit als gescheitert und

verdeutlicht, dass die Konkurrenz im Zentrengefiige der Stadt grof ist.*'®

Innerhalb Osterreichs liegt Wien mit dem Anteil an Verkaufsfliche, die auf Einkaufs- und
Fachmarktzentren entfillt, an der Spitze.*'” Damit scheint nach SeiB der traditionelle Vorwurf
nicht mehr haltbar, wonach die Einkaufszentren in den Stadtumlandgemeinden — allen voran
die Shopping City Siid in Vdsendorf — fiir den Niedergang der Wiener Einkaufsstraflen
verantwortlich seien. Diesen hat die Stadt selbst verursacht, was nach Seif3 eine Statistik der
Wiener Wirtschaftskammer aus dem Jahr 2004 untermauert: 720.000 m’> Verkaufsfliche
(ohne Leerstinde) entfielen damals auf Wiens Geschéftsstralen — inklusive integrierter, also
gut erschlossener Einkaufszentren wie dem Donauzentrum im 22. Bezirk. Die nicht
integrierten Einkaufs- und Fachmarktzentren in Wien brachten es auf 1,110.000 m’
Verkaufsfliche.*'®

Laut Seill waren um 2007 in Wien neue Einkaufszentren und Fachmérkte mit insgesamt rund
400.000 m*> Verkaufsfliche geplant und zahlreiche Center, wie zum Beispiel das Auhof
Center und das Donauzentrum, standen vor ihrer Erweiterung. Im Gegensatz dazu standen
allein in den Einkaufsstraen und ihrem unmittelbaren Umfeld rund 600 Geschéfte mit
insgesamt iiber 100.000 m” Verkaufsfliche leer. Somit steht jede neue Widmung peripher
gelegener Einkaufszentren im Widerspruch sowohl zu den iibergeordneten planungs- und
verkehrspolitischen, als auch zum Klimaschutz und anderen strategischen Konzepten, da sie
hiufig durch ungeeignete Standorte ein erhohtes Verkehrsaufkommen im privaten PKW-
Verkehr verursachen. Dies gilt auch fiir das im Jahr 2007 errichtete Stadion Center im 2.
Bezirk. Im Umfeld des Centers liegt nur sehr wenig Bevolkerung, die A 23 gilt als ,,chronisch
verstopft” und die Hoffnung, dass Bewohner aus dem 22. Bezirk ab 2010 mit Fertigstellung
der U2 am Heimweg aussteigen, um hier einzukaufen, wird sich kaum erfiillen.*"’

Nach Ausfiihrungen von Christoph Chorherr, Okonom und Gemeinderat der Wiener Griinen,
ermoglichen vergleichsweise geringe Errichtungskosten sowie hohe Mietvertrige
Einkaufszentren Renditen von 6,5 bis 7 Prozent. An der Peripherie sind diese noch hoher.

Darum gibt es kein neues Immobilienprojekt, das nicht auch ein Shopping-Center vorsieht.

*193eiB, 2007, 84-90.

' ERES NET-consulting — Immobilien.NET GmbH: Einzelhandelsimmobilien: Die Einzelhandelsdichte.
Online unter: http://www.gatetoaustria.at/ (16.06.2009). Zitiert nach: Seif3, 2007, 145.

18 Wirtschaftskammer Wien: Einzelhandelsstandorte in Wien und Umgebung 2004. Online unter:
http://wko.at/wien (16.06.2009). Zitiert nach Seif3, 2007, 145.

1 SeiB, 2007, 146f.
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Nach dem ehemaligen Wirtschaftskammerpriasidenten Walter Nettig filhre das zu einem
derartigen Uberhang an Handelsflichen, dass weiterhin nicht mehr nur die traditionellen

GeschiftsstraBen, sondern auch schon erste Shopping-Center verdden.**’

6.3 Die tatsichliche Entwicklung in Berlin

Die den Flachennutzungsplinen Berlin zugrunde gelegten Erwartungen zur Bevdlkerungs-

und Arbeitszahlentwicklung sind nicht eingetroffen.**'

Bis 1993 verzeichnete Berlin kréftige
Bevolkerungszuwichse. Verantwortlich dafiir zeichnete sich die Zuwanderung aus dem
Ausland im Rahmen der europdischen Ost-West-Wanderung, ausgelost durch den Fall des
Eisernen Vorhangs. Ab dem Jahr 1993 setzten jihrlich zunehmende Abwanderungsverluste
gegeniiber dem Umland Berlins ein. Diese nachholende Suburbanisierung ging ab 1999

k.*** Die Einwohnerzahl Berlins blieb laut dem Flichennutzungsplan 2004

wieder zurlic
zwischen 1994 und 2003 annihernd stabil. Die Realentwicklung lag somit etwas niedriger als
die Annahme des Flichennutzungsplans Anfang der 90er Jahre.*”® Auch in den Jahren 2000
bis 2006 blieb die Bevolkerung gleich. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wuchs in diesem

Zeitraum um sechs Prozent geringfiigig.***

Tab. 6: Einwohner und Einzelhandelsfliche in Berlin zwischen 1989 und 1997

Jahr Einwohner Verkaufsflache in Quadratmetern
1989 3,413.263 2,412.000
1991 3,443.575 2,625.000
1993 3,461.421 2,750.000
1995 3,446.039 2,938.200
1997 3,411.711 3,241.400
Prognosen:
2000 3,498.800
2010 3,617.400

Quelle: Industrie- und Handelskammer zu Berlin (Hrsg.): Einzelhandel in der Region Berlin-Brandenburg.
Entwicklung von Flachenangebot und Flachenbedarf aus Sicht des Jahres 1998. Berlin, 1998, 26 und 69.

#29.8eiB, 2007, 149.

2! Senatsverwaltung, Stadtentwicklung 2000, 2002, 8.

“2Ebd., 11f.

423 Senatsverwaltung, FNP, 2004, 12.

24 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Bericht zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung und zur
Forderung der stadtischen Zentren. In Zusammenarbeit mit der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Technologie
und Frauen. Senatsbeschluss, Nr.: S-579/2007, 5. Online unter:
www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungsplanung/de/zentren/download/SVBericht EZH070807.
pdf (02.01.2009).
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Die reale Arbeitsplatzentwicklung lag 2004 deutlich unter den urspriinglichen Annahmen des
Flichennutzungsplans aus den 1990er Jahren.** In den Jahren von 1990 bis 1997 wurde die
Beschiftigungsentwicklung in Berlin durch einen Riickgang um fast 300.000 Erwerbstitige
gekennzeichnet, was iiber einem Sechstel aller Arbeitsplitze in der Stadt entsprach.**® In den
Jahren zwischen 1994 und 2002 wurde anstelle eines erwarteten leichten Anstiegs ein Verlust
von fast 100.000 Arbeitspldtzen verzeichnet. Im produzierenden Gewerbe dullerte sich der
Riickgang besonders stark. Innerhalb eines Jahrzehnts hatte sich hier die Arbeitsplatzanzahl
fast halbiert. Diese Verluste konnten durch die kriftigen Zuwéchse im Bereich der privaten
Dienstleistungen nicht ausgeglichen werden.*”’ Im Dienstleistungssektor ging die Zahl der
Erwerbstétigen zwischen 1990 und 1997 um iiber 80.000 Personen zuriick. Die Ursachen
dafir wurden von den Verfassern des Fliachennutzungsplan 1999 vor allem in der
Reduzierung des staatlichen Sektors im Ostteil der Stadt und spéter in den
Beschiftigungsriickgangen im Handel und im Verkehr gesehen. In privaten
Dienstleistungsunternehmen wurde im gleichen Zeitraum ein Zuwachs von ca. 110.000

Erwerbstitigen verzeichnet.*”®

Heike Acker stellte fest, dass die Stadtentwicklungsplanung im Jahr 1995 noch immer die
Bedeutung der City als den mit Abstand interessantesten Standortraum innerhalb des
Stadtgebietes unterschitzte. Acker war der Ansicht, dass DezentralisierungsmaBinahmen
seitens der Stadtentwicklungsplanung bzw. Dezentralisierungstendenzen von Biiroflachen in
anderen Stiddten vor allem das Ergebnis fehlender Flachenkapazititen im Kernbereich
waren.**’

Bezogen auf die Biirofldchenentwicklung als ,,Schliisselindikator fiir die Umstrukturierung
Berlins zu einer Dienstleistungsmetropole ging der Fldchennutzungsplan von einem
erheblichen Nachholbedarf aus. Die Realentwicklung zeigte im Jahr 2000, dass diese
Erwartungen in der ersten Dekade nach 1990 erfiillt worden waren.*’ Laut Uwe Altrock
wurde die urspriingliche Bedeutung der vier Entlastungszentren am Ring im so genannten
»Ring-Konzept*“ im Flachennutzungsplan Berlin 1994 bereits deutlich reduziert dargestellt.

Gleichzeitig wurde allerdings eine Vielfalt von zusitzlichen Zentren dargestellt. Altrock

bemerkte dabei eine hohe Gewichtung der Nebenzentren, die er darauf zuriickfiihrte, dass der

425 Senatsverwaltung, FNP, 2004, 13.
426 Senatsverwaltung, FNP, 1999, 60.
427 Senatsverwaltung, FNP, 2004, 13.
428 Senatsverwaltung, FNP, 1999, 61.
29 Acker, 1995, 149.

430 Senatsverwaltung, FNP, 1999, 15.
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Flachennutzungsplan die Zentrenfunktion stark durch Einzelhandelskonzentrationen
bestimmte.*

Der Bestand der Biiroflichen vergroBerte sich im Zeitraum zwischen 1990 und 2002 um fast
3,4 Mio. m? auf 13,8 Mio. m” erheblich. Ungefahr die Hélfte des Flachenzuwachses in den
Jahren 1990 bis 2000 erfolgte in der inneren Stadt, ca. 20 Prozent innerhalb der Ringzone und

30 Prozent in der duBeren Stadt.**

Die Aktivititen des Einzelhandels konzentrierten sich seit der Wende vorwiegend auf die
schnelle Verbesserung der Versorgungssituation im Ostteil der Stadt sowie im Umland von
Berlin. Dies geschah einerseits durch die Ubernahme und den Um- und Ausbau damals
vorhandener Handelseinrichtungen, andererseits durch die Errichtung von {iberwiegend
»provisorischen® Fachmérkten. Eine notwendige Vielfalt von Betriebsformen und Anbietern
konnte dabei nicht erreicht werden. Die fehlende Konkurrenz bei Sortiment und Preisniveau
hatte bei den Konsumenten die Akzeptanz preisaggressiver Einkaufszentren an stddtebaulich
nicht integrierten Standorten gefordert. Diese durch den offentlichen Verkehr meist nur
schlecht erschlossenen Standorte behinderten laut dem Flidchennutzungsplan bereits 1994 den
Ausbau einer urbanen, wohngebietsnahen Zentrenstruktur und erzeugten erhebliche Kfz-
Verkehrsstrome. **

Laut Flachennutzungsplan 2004 war es weitgehend gelungen, den Strukturwandel im Handel
und den Aufholprozess der Ostlichen Bezirke zur Starkung der polyzentralen Stadt zu nutzen.
Dass die damals weiterhin erwarteten Tendenzen — ein hoher Ansiedlungsdruck im
Einzelhandel, eine verhaltene Kaufkraftentwicklung, zunehmende Konzentrationsprozesse
und neue Vertriebsformen im FEinzelhandel — eine klare stadtentwicklungspolitische
Orientierung und Steuerung bendtigten,** kann als Indiz dafiir gelten, dass diesen Prozessen
bis dahin noch nicht in fiir die Stadt positiver Weise entsprechend begegnet wurde.

Erkannt wurde im Flachennutzungsplan 2004 die Tatsache, dass der Umnutzungsdruck
gewerblicher Baufldchen als attraktive Bereiche fiir Dienstleistungen und Einzelhandel und
die Problematik der wohnungsnahen Versorgung und der stiddtebaulichen Integration von

grofflachigen Einzelhandels- und Freizeitangeboten neue politische Herausforderungen

1 Altrock, Uwe: Biirofldchen in Berlin. Stadtentwicklung und Politik. Berlin, 2003, 33.
2 Senatsverwaltung, Stadtentwicklungskonzept Berlin 2020, 2004, 48f.

433 Senatsverwaltung, FNP, 1994, 133.

434 Senatsverwaltung, FNP, 2004, 20.
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darstellten, denen mit den Instrumenten der Flichennutzungsplanung nur begrenzt begegnet
werden konnte.**

Laut der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung 2007 stagnierte bundesweit der Umsatz im
Einzelhandel seit 1992, bei gleichzeitiger Zunahme der Verkaufsfliche um ein Drittel. Die
Gewinner der gleichzeitigen Strukturveridnderung im Einzelhandel waren vor allem die
Shopping-Center, die ihren Umsatz anndhernd verdreifachten, weiters die Fachmérkte, die
groflen Filialisten und die Discounter unterschiedlichen Typs, die bundesweit 2007 fast die
Halfte des Umsatzes machten. Verlierer waren die traditionellen Fachhéndler, Warenhauser
und Supermérkte sowie die kleineren Laden. Der Strukturwandel hatte in den letzten Jahren
vor 2007 an Dynamik gewonnen. Zugleich hatte die Nachfrage nach kostengiinstigen und mit
dem Auto gut erreichbaren groBen Fliachen Standorte aullerhalb der Zentren begiinstigt. Der
stagnierende Markt und der Strukturwandel im Handel fiihrten die traditionellen
Einzelhandelsstandorte vielerorts in eine Abwiértsspirale aus sinkenden Umsétzen und sich
verschlechterndem Standortimage.**

Die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung hob im Bericht zur Zentren- und
Einzelhandelsentwicklung aus dem Jahr 2007 hervor, dass die Shopping-Center einen
wesentlichen Beitrag zur Stirkung der stddtischen Zentren geleistet hatten. IThre Realisierung
wurde fast durchwegs auf Standorte innerhalb der Zentren gelenkt und teilweise durch
Restriktionen fiir nicht zentrenintegrierte Standorte unterstiitzt. Neben den Shopping-Centern
war die Modernisierung der ,klassischen Warenhduser ein wichtiger Impuls fiir die
Revitalisierung stidtischer Zentren.*’

Bezogen auf die Entwicklungen der Nahversorgungsstrukturen wurde 2007 weiterhin
verdeutlicht, dass sich der Trend zu den Discountern, die bis dahin Teilfunktionen der
flichendeckenden Nahversorgung {ibernommen hatten, weiter fortsetzte. Thre Expansion fand
jedoch tendenziell auf Kosten der Dichte des Versorgungsnetzes statt, das damals noch sehr
gut ausgebaut war. Auf das Risiko der Ausdiinnung dieses Netzes wurde 2007 deshalb

. . . 4
wiederholt hingewiesen.**®

Der Zuwachs an Einzelhandelsverkaufsfliche war stérker, als in den Flichennutzungsplidnen

9

aus den 90er Jahren prognostiziert und geplant wurde.””” Die Annahmen des

435 Senatsverwaltung, FNP, 2004, 14.

436 Senatsverwaltung, 2007, 4.

ST Ebd., 5.

S8 Ebd., 6.

9 Senatsverwaltung, Stadtentwicklung 2000, 2002, 8.
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Flachennutzungsplans 94 bezogen auf die Verkaufsflichenzuwéchse fiir das Jahr 2010
wurden bereits 2000 iibertroffen.**® Der Gesamtzuwachs an Einzelhandelsflichen von 1,4
Mio. m? Verkaufsfliche bis 1994 teilte sich folgendermafen auf:

¢ 300.000 m* wurden in den beiden City-Kernen,

¢ 180.000 m® in den sieben Hauptzentren,

* 150.000 m” in neun besonderen Mittelzentren,

¢ 220.000 m” in 21 sonstigen Mittelzentren,

 150.000 m® in etwa vierzig Unterzentren und

*  400.000 m® in Streulagen,

realisiert.**!

Um 1999 hatte Berlin einen Bestand an Verkaufsfliche von 3,2 Mio. m? im Einzelhandel. Der
Zuwachs zwischen 1991 und 1997 lag bei knapp 620.000 m?, wobei davon 430.000 m* auf

#2 Der Bestand an Einzelhandelsflichen erhdhte sich im

den Ostteil der Stadt entfielen.
genannten Zeitraum von 2,625.000 m? auf 3,241.000 m>*® Dieser Zuwachs war laut
Industrie- und Handelskammer zu Berlin durch die Bevorzugung zentraler Standorte

gekennzeichnet.***

Der weitaus grofite Verkaufsflichenzuwachs im Zeitraum zwischen 1991
und 2000 erfolgte im Bereich der integrierten Standorte. Die Verkaufsflichenzuwéchse waren
somit zu einem grofen Teil rdumlich in die Berliner Zentrenstruktur integriert. Die Zuwichse
in diesen Jahren teilten sich folgendermalen auf:

+ Rund 90.000 m* Verkaufsfliche zur Erginzung oder Erweiterung damals vorhandener
Einzelhandelskonzentrationen durch herkdmmliche Strukturen (z.B. Aufstockung des
KaDeWe);

e 295.000 m* Verkaufsfliche wurden iiber neue Shopping-Center in damals vorhandene
Einzelhandelskonzentrationen eingefiigt (z.B. Rathaus-Center Pankow);

¢ Rund 130.000 m* Verkaufsfliche wurden iiber neue Einzelhandelszentren auf einem
planerisch vorbereiteten integrierten Standort, an dem bis dahin keine
Einzelhandelskonzentration bestand, realisiert (z.B. Potsdamer Platz, Friedrichstadt-

Passagen, Zentrum Hellersdorf).**’

440 Senatsverwaltung, FNP, 1999, 15.

a4l Senatsverwaltung, FNP, 1994, 137.

442 Senatsverwaltung, FNP, 1999, 61.

3 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 15.
*“*Ebd., 19.

3 Senatsverwaltung, Stadtentwicklung 2000, 2002, 58.
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Die Neubauten und Erweiterungen auf integrierten Standorten lagen fast ausnahmslos an
Knotenpunkten des schienengebundenen oOffentlichen Personennahverkehrs, wie 2002
bemerkt wurde.**®

Benedict Franke erlduterte in seiner Untersuchung aus dem Jahr 1999, dass die bestehenden
Ladengeschifte im Ostteil der Stadt ausschlieBlich durch westdeutsche Filialunternehmen
tibernommen wurden. Dieses Interesse westdeutscher Einzelhandelsketten fiihrte auch zu den
grofflachigen Verbraucher- und Fachmarktansiedlungen im Umland Berlins, die einen
stadtstrukturell unerwiinschten Trend bewirkten.**’ Trotz der im Flichennutzungsplan
enthaltenen Vorbehalte bestanden 1997 zahlreiche Ansiedlungswiinsche von GroBbetrieben
und Fachmirkten abseits von damals bestehenden Einzelhandelsschwerpunkten.**®

Rund 25 Prozent des gesamten Verkaufsflichenzuwachses, also rund 186.000 m?, entfielen
zwischen 1991 und 2000 auf den grofflichigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten (z.B. Bau-, Garten-, Mobelmérkte) mit Standorten abseits der Zentren. Die
Standorte lagen zumeist im duBeren Stadtgebiet und fast immer bestand eine gewerbliche
Vornutzung. Die Fachmirkte mit zentrenrelevantem Kernsortiment auf nicht integrierten
Standorten machten rund 62.000 m® Verkaufsfliche aus.** Die Gesamtkapazitit der

Verkaufsfliche im groBflichigen Einzelhandel betrug im Jahr 2000 rund 1,55 Mio. m*.*°

440 Ebd.

*7 Franke, 1999, 21.

¥ Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 230.
9 Senatsverwaltung, Stadtentwicklung 2000, 2002, 59.
430 Senatsverwaltung, FNP, 1999, 35.
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Abb. 9: GroBflachiger Einzelhandel in Berlin (2000)
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Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Stadtentwicklung 2000. Bericht zur Flichenentwicklung
1990-2000 / 2001-2020. Berlin, 2002, 58.

Die Industrie- und Handelskammer zu Berlin bemerkte 1998, dass der Flichenbedarf im
Einzelhandel niedriger als erwartet war. Angesichts der 6konomischen und demographischen
Entwicklungen in der Region Berlin-Brandenburg hielt die Kaufkraft mit dem Wachstum der
Handelsfldchen nicht Schritt. Im Gegensatz zur Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung war
die Industrie- und Handelskammer der Ansicht, dass der groBflachige Einzelhandel an nicht
integrierten  Standorten, d.h. auBerhalb damals bestehender Einkaufsbereiche,
{iberproportional stark wuchs.*'

Per Saldo stellte sich die Flachenentwicklung im Einzelhandel als Expansion dar. Allerdings
schloss sie auch den Abbau von Einzelhandelskapazititen mit ein. Davon waren, wie die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung 1999 bemerkte, besonders jene Betriebe betroffen, die

angesichts der groferen Mobilitit der Verbraucher und des Vordringens groBflachiger

Anbieter mit der damit verbundenen Ausweitung der Wettbewerbsrdume ihre historisch

1 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 5.
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bedingten Standortvorteile verloren hatten. Dazu zédhlten vor allem Betriebe in stddtischen

Streulagen, aber auch Einzelhandelsagglomerationen geringerer Zentralitit.*>

Im Jahr 2004 wurde im Stadtentwicklungskonzept Berlin 2020 bemerkt, dass die
Verkaufsfliche in den Jahren zwischen 1990 und 2003 um 1,9 Mio. m” zugenommen hatte
und somit 4,1 Mio. m> umfasste. Der Bedarf an Verkaufsfliche galt 2004 als gedeckt.*”
Gegeniiber den urspriinglichen Entwicklungsannahmen im Einzelhandel war zwischen 1990
und 2004 eine erheblich dynamischere Entwicklung eingetreten. Die obere Grenze des
Entwicklungsrahmens von zusitzlichen 1,4 Mio. m® Verkaufsfliche wurde laut der
Neubekanntmachung des Flichennutzungsplanes 2004 bereits 1999 iiberschritten. Die
Konzentration auf grofflichige Verkaufsformen hatte dramatisch zugenommen und es
zeigten sich laut dem Flachennutzungsplan 2004 deutlich negative Folgen fiir
Einzelhandelsstandorte, wie zum Beispiel die traditionellen Einkaufsstrafen.”* Wie die

nachstehende Grafik zeigt, galt im Jahr 2002 die obere Grenze von 1,4 Mio. m” im Gegensatz

zum Fliachennutzungsplan Berlin 2004 noch nicht als tiberschritten:

432 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, Berlin, 1999, 21.
33 Senatsverwaltung, Stadtentwicklungskonzept Berlin 2020, 2004, 49.
454 Senatsverwaltung, FNP, 2004, 13.
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Abb. 10: Wachstumsannahmen und Realentwicklung der Verkaufs- und BiirogeschoB3flachen

in Berlin
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Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Stadtentwicklung 2000. Bericht zur Flichenentwicklung
1990-2000 / 2001-2020. Berlin, 2002, 15.

Die Verkaufsfliche im Berliner FEinzelhandel nahm von 2000 bis 2006 unter
Beriicksichtigung der Flichenabginge um 527.000 m* auf rund 4,347.000 m* weiter deutlich
zu. Der Trend zur GroBflichigkeit hielt dabei bis 2007 weiter an. Der Anteil der
groBflichigen Einzelhandelsbetriebe umfasste 2007 etwa 63 Prozent der gesamten
Verkaufsfliche der Stadt. Vierzig Prozent dieser Verkaufsfliche befanden sich 2007 in
Einheiten mit mehr als 5.000 m*.**

51 Prozent der Verkaufsfliche von Einzelhandelsbetrieben mit einer GroBe iiber 700 m2
lagen 2007 in den durch die Stadtentwicklungsplanung ausgewiesenen stidtischen Zentren
Berlins, sieben Prozent zwar aullerhalb der Zentren, aber noch in den dicht bebauten Gebieten
innerhalb des S-Bahn-Rings, wo Ortsteilzentren durch die Stadtentwicklungsplanung nicht
ausgewiesen werden. Von den 671.000 m* Verkaufsfliche, die zwischen 2000 und 2006 in
Einzelhandelsbetrieben mit einer GroBe iiber 700 m” realisiert wurden, lagen 221.000 m” in

den Zentren und 115.000 m” noch innerhalb des S-Bahn-Rings und die verbleibenden ca.

fiinfzig Prozent der Ansiedlungen entfielen teilweise auf Nahversorgungszentren, die in der

455 Senatsverwaltung, 2007, 4f.

120



gesamtstiddtischen Planung nicht ausgewiesen sind, zum Grofteil aber auf Fachmérkte mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie auf Lebensmittel-Discounter in Streulagen.
Auch im Zeitraum zwischen 1991 und 2005 wurden zentrenrelevante Einzelhandelsprojekte

{iberwiegend in den Zentren angesiedelt.*°

Die Realentwicklung im Vergleich zu den frither gemachten Prognosen zeigte 2002, dass die
Wachstumserwartungen, iiber die Anfang der 1990er Jahre in Fachkreisen ein breiter Konsens
bestand, unrealistisch gewesen waren.*’ Wunsch und Wirklichkeit lagen bereits 1995 laut
Acker weit auseinander. Acker vertrat die Meinung, dass in der Berliner Stadtplanung nach
1989 ein reines Krisenmanagement betrieben wurde. Es handelte sich in Berlin um wenig
effektive EinzelmafBnahmen, die nicht im Sinn einer Gesamtentwicklungskonzeption ziel- und
zweckorientiert verwendet wurden. Acker schloss einen Vergleich Berlins mit anderen
Grofstadten aus und vertrat die Meinung, dass es fiir Berlin keine andere GroBstadt als
Vorbild geben und Berlin lediglich aus den Erfahrungen in anderen Stidten lernen konnte.*®
Goebel erschien der Berliner Stadtkern im Jahr 2003 im Vergleich zu den Stadtkernen anderer
europdischer Hauptstidte als reizlos. Obwohl der Stadtkern als Teil eines Stadtzentrums zu
einem groflen Teil seine Funktionen erfiillte, wies er funktionale Defizite auf. Dem
Stadtzentrum mangelte es nicht vorrangig an Bebauung, sondern vor allem an Historizitit.
Die grofite Schwiche des Zentrums bestand laut Goebel vor allem in seiner Traditionsarmut
und nicht in seiner Weitraumigkeit.*’

Die Erhaltung des mittelstindischen Einzelhandels, die Verhinderung regionaler Monopole,
die Stirkung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort und die Erhaltung kleinteiliger
Angebotsstrukturen bildeten bis 1998 die Zielvorstellungen, die sich auch laut der Industrie-
und Handelskammer zu Berlin angesichts der tatsidchlichen Entwicklungen gelegentlich als
,Leerformeln“ erwiesen. Die Anderungen des Einkaufsverhaltens trugen dabei wesentlich

. . . .4
zum Ausscheiden von kleinen Betrieben bei.**°

In der von Franke durchgefiihrten Analyse Berliner Geschiftszentren kam dieser zu dem
Ergebnis, dass schon in den Jahren vor 1999 in den meisten Zentren Westberlins die

Verkaufsflichen und Aufwertungsbemiihungen stagnierten. Er sah den Grund darin, dass sich

0 Ebd.

457 Senatsverwaltung, Stadtentwicklung 2000, 2002, 11.
8 Acker, 1995, 151f.

% Goebel, 2003, 370f.

40 Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 1998, 84.
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Einzelhandelsunternehmen und auch die Stadt Berlin auf den Ostteil der Stadt
konzentrierten.*®' Der Strukturwandel im Einzelhandel hatte neben dem Attraktivitits- und
Bedeutungsverlust  fiir die innerstddtischen  Geschéftszentren bereits  folgende
Negativauswirkungen:
* die zunehmende Filialisierung verdringte alteingesessene Einzelhandelsldden,
* die Konzentration von Banken und Geldinstituten fiithrte zu unattraktiven
Schaufensterfronten,
e es gab zu wenig unterschiedliche Betriebstypen und einen unausgewogenen
Branchenmix,
* der Einzug von Fast-Food-Ketten fiihrte zu einem Imageverlust, zog allerdings auch
gerade junge Kundschaft in die Geschéftszentren,
* Mangel an Stellplétzen fiir PKW,
* in einigen Bezirken kam es zu einer Uberprisenz von Billig-Anbietern und

e die vermehrte Entwicklung von Shopping-Centern;*®

Diese Prozesse wurden durch die Mietentwicklung in Berlin — die Mieten schossen in einigen
Zentren nach der Mauerdffnung im Zuge der Umsatzsteigerungen sprunghaft in die Hohe —
verstarkt. Mit der Verbesserung der Einzelhandelssituation im Ostteil und im Umland der
Stadt sanken die Umsétze in den Westberliner Zentren, die hoheren Mieten blieben jedoch
bestehen. Dazu kamen die allgemeinen Umsatzriickgidnge, die der Einzelhandel 1999 laut
Franke verzeichnete, sodass insbesondere mittelstindische Einzelhandelsbetriebe aufgeben

4
mussten. 63

Aus der Analyse ausgewahlter Geschéftszentren in Berlin ging das Ergebnis hervor, dass sich
integrierte Shopping-Center in den meisten Fillen belebend auf den umliegenden
Geschéftsbereich auswirkten, da sie eine zusédtzliche Verkaufsfliche boten und
Einzelhandelsbetriebe integrieren konnten, die ansonsten in den Einkaufsstraflen
unterreprasentiert waren. Fiir die ,revitalisierende” Realisierung von Shopping-Centern
innerhalb von schon bestehenden Geschiftszentren fand Franke einige Beispiele in Form
einer wirkungsvollen Ergdnzung, indem zusétzliche Einzelhandelsflichen und auch logische

Wegverbindungen geschaffen wurden. Da die Vertraglichkeit entscheidend von der

461 Franke, 1999, 57.
462 Epd., 56.
463 Ebd., 57.
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quantitativen und qualitativen Auspragung der Center bestimmt wird, gab es laut Franke aber
auch Negativbeispiele fiir die Integration, bei denen stddtebauliche Mingel zur Nicht-
Akzeptanz der Kunden fiihrten.***

Die Einkaufszentren, die in GroBwohnsiedlungen mit der Zweckmdglichkeit realisiert
wurden, eine moglichst schnelle Nahversorgung fiir die Wohnbevolkerung zu schaffen,
zeichneten sich durch ihre reine Funktionalitiit aus. Architektonisch sind sie wenig reizvoll,
wie Franke am Beispiel des Spree-Centers in Hellersdorf oder des Allee-Centers in Marzahn
verdeutlichte, und aus stiddtebaulicher Perspektive bezeichnete Franke diese als ,,unurban®.
Ein Leben wihrend der Offnungszeiten spielte sich nur innerhalb der Zentren ab, obwohl
gerade in GroBwohnsiedlungen der Bedarf an offentlichem Raum mit Aufenthaltsqualitét
bestand.*®® Das Ziel, Zentren zu realisieren, die sich nach auBen hin prasentieren und somit
den oOffentlichen Raum auch nach Ladenschlusszeiten beleben, wurde bis 1999 noch nicht
erreicht. Damit wurde auch nicht die Moglichkeit geschaffen, sich {iber Orte der
Kommunikation mit dem Wohnort zu identifizieren, wie es von der Stadtplanung immer

: 4
wieder gefordert worden war.*®

Aufgrund der dynamischen Entwicklung im Einzelhandelssektor erfolgte 2004 eine
Neubewertung mehrerer stidtischer Zentren, die als Indiz fiir eine verénderte Zentrenstruktur
angesehen und mit dem Strukturwandel begriindet werden konnen. Im Zuge der
Neubewertung wurden die Zentren Marzahner Promenade, Tegel und Johannisthaler
Chaussee in der Zentrenhierarchie herabgestuft. Das Zentrum Wittenau wurde in der
Zentrenhierarchie neu dargestellt und die Zentren Hermannstrale und Buchholz-Nord wurden
in der Zentrenbewertung nicht mehr beriicksichtigt.**” Bereits im Jahr 1999 wurde eine Reihe
von Neueinstufungen angedacht. Hoher gestuft wurden in den 1999 nachfolgenden Jahren die
Zentren:

* Gorkistrae/Berliner Strafle (Tegel/Reinickendorf),

* Gropius Passagen (Neukolln),

* Prenzlauer Allee/siidlicher Bereich (Prenzlauer Berg),

* ElsenstraB3e/Treptower Park,

* Siriusstrae (Treptow),

* Am S-Bahnhof Wittenau (Reinickendorf),

44 Ebd., 58f.
495 Ebd., 57f.
46 ygl. ebd.
467 Senatsverwaltung, FNP, 2004, 19.
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* Hauptstrale/Konrad-Wolf-Strafe.

Herabgestuft zu Ortsteilzentren wurden die Zentren:
*  Wasserstadt Oberhavel (Spandau),
*  Malchow,
* Siemensstadt (Spandau),
*  Wilhelmstadt Spandau (im Berliner FNP: Klosterstra3e/Pichelsdorfer Straf3e),
*  WeitlingstraBBe/Bhf Lichtenberg,
* Theodor-Heuss-Platz/Reichsstralie,
* Hermannstrafle (Neukolln),
* Kottbusser Tor (Kreuzberg),
* Am S-Bahnhof Griinbergallee (Treptow).

Umstrukturiert wurden die Zentren:
* Hermannplatz (Ablosung von der Karl-Marx-Strale und Zusammenlegung mit dem
Kottbusser Damm),
* Altstadt Kopenick (als Ortsteilzentrum von der Bahnhofstral3e getrennt definiert),
e Bad-/Pankstral3e (trat an die Stelle der Bad-/Brunnenstraf3e),

e FEinzelhandelskonzentration um den Bahnhof Schoneweide.*®®

Auffallend an dieser Neustrukturierung der Zentrenhierarchie Berlins ist, dass sich in den
Herabstufungen vor allem die traditionell gewachsenen Zentren finden, wihrend vor allem
Shopping-Center (Gropius Passagen mit 85.000 m” Verkaufsfliche) oder Zentren mit
integrierten Shopping-Centern (Tegel-Center mit 22.000 m’ Verkaufsfliche in der
Gorkistrale/Berliner Strafle) hoher gestuft wurden. Die Prenzlauer Allee miindet im siidlichen
Bereich in das historische Zentrum der Stadt, dem Alexanderplatz. Im Gebiet um die Straf3e,
in Prenzlauer Berg befinden sich zusitzlich das Miihlenberg Center mit 11.000 m” und die
Schénhauser Allee Arcaden mit 25.000 m” Verkaufsfliche. Im Treptower Park befindet sich
das Park Center, das iiber eine Verkaufsfliche von 22.000 m’ verfiigt. Bei den
Herabstufungen zeigt das Beispiel der Marzahner Promenade einen Widerspruch in der

Planung auf: Wihrend die Einkaufspromenade 2004 herabgestuft wurde, wurde im Jahr 2005

468 Senatsverwaltung, Handelsstandort Berlin, 1999, 24.
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das Eastgate Center, welches iiber eine Verkaufsfliche von 32.000m> verfiigt, eroffnet.*
Inwieweit dieser geschlossene Gebdudekomplex zur Stirkung der traditionellen Promenade

beitragen sollte, bleibt fraglich.

Zuletzt bearbeitete der Senat von Berlin die Entwicklung der Berliner Zentren im Programm
,2Aktive Stadtzentren® im Jahr 2008. Darin wurde beschrieben, dass die Berliner Zentren mit
tiberregionaler und zum Teil internationaler Ausstrahlung fiir den Wirtschaftsstandort und das
Image Berlins eine herausragende Bedeutung hétten. Demgegeniiber wurden aber auch
diejenigen Zentren mit teilweise problematischem sozialem Umfeld gestellt, ,,die besonders
unter dem Strukturwandel leiden oder von schleichendem Funktionsverlust bedroht sind“. Es
wurde weiters ausgefiihrt, dass es in Berlin ,eine Vielzahl von Zentren* gébe, ,die sehr
deutliche Funktionsschwichen aufweisen und einer Unterstiitzung bediirfen”.*’® Gefordert
sollten laut diesem Programm jedoch nicht nur gewachsene, traditionelle Geschéftsstral3en
wie das Stadtteilzentrum Turmstrale in Moabit werden, sondern auch die Marzahner
Promenade. Weiters wurde im Programm die Forderung der Stadtzentren Charlottenburg-
Wilmersdorf (City-West), Miillerstrae (Mitte) und Karl-Marx-StraBe (Neukolln)
beschlossen.*”!

Vergleicht man diese Stadtzentren mit dem Planungskonzept zur Zentren-Hierarchie (siehe
Kapitel 5.4) aus dem Jahr 2004 fiir das Jahr 2010, so wird deutlich, dass es sich bei den zu
fordernden Zentren um Zentren handelt, die relativ weit vorne in der Zentrenhierarchie lagen
bzw. liegen sollen. Wenn es sich bei diesen Zentren um Zentren handelt, die einer
Unterstlitzung bediirfen, stellt sich die Frage, wie es mit der ,,Vielzahl von Zentren* aussieht,
die ,sehr deutliche Funktionsschwéichen aufweisen®. Eine Fehlentwicklung, die

Zentrenstruktur und -hierarchie Berlins betreffend, liegt angesichts dieses Vergleiches nahe.

499 vgl. Industrie- und Handelskammer zu Berlin: Liste der Shopping-Center in Berlin. Online unter:

http://www.berlin.ihk24.de/servicemarken/branchen/handel/anlagen/_download/Liste_Shopping_Center_in_Berl
in.pdf (16.06.2009).

479 Senat von Berlin: Programm ,,Aktive Stadtzentren®. Drucksache Nr.: 16/1051 (IL.A.1) — Auflagenbeschliisse
2008/2009. Berlin, 2008, 3-5.
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6.4 Die Shopping-Stadt der Zukunft

Die vorangegangenen tatsidchlichen Entwicklungen, die sich nicht nur auf die Stidte Wien

und Berlin beschranken, deuten die Richtung an, in welche die zukiinftige Entwicklung der

stadtischen Einzelhandelszentren und der Stidte an sich gehen werden. Das Gottlieb

Duttweiler Institut (GDI) untersuchte in der Studie ,,Shopping and the City 2020¢

Verdnderungen im stddtischen Detailhandel und versuchte Fragen zu beantworten, die sich

mit dem zukiinftigen Shoppingverhalten, den zukiinftigen Kaufkraftstromen, Handelsformen

und Konsumenten befassten.

Sechs im folgenden zusammengefasste Thesen, die, wie die vorangegangenen Ausfithrungen

zeigen, zum Teil schon heute zutreffend sind, beschreiben in der Studie die wichtigsten

Verianderungen fiir die zukiinftige Stadt als ,,Shopping Location‘:

1.

Die Stadt erlebt eine Renaissance als Lebens- und Kulturform. Sie dehnt sich immer
weiter aus und wird zur eigentlichen Stadtregion. Die ,,Dezentralisierung der
Zentralitdt™ setzt sich fort, in Zukunft existieren mehrere Stadtzentren nebeneinander.
Dadurch verstiarkt sich der Wettbewerb um Bewohner, Besucher, Investoren und
Konsumenten. Jeder Stadtteil erhdlt die Mdglichkeit, sich als Shopping Location in
der Stadtregion zu positionieren.

Stiddte und Stadtteile buhlen um die Aufmerksamkeit der Konsumenten. Das zwingt
die traditionell gewachsenen Innenstddte verstirkt zur kiinstlichen Inszenierung als
Kristallisationspunkt von Einkauf, Erlebnis und Urbanitdt. Dies bedeutet eine weitere
Abkehr vom traditionellen Ladenlokal und klassischem Verkauf hin auf die Erlebnisse
und die Erfahrungen des Kunden lange vor und lange nach einem Kauf. Nicht die

Produkte, sondern die Inhalte versprechen eine intensive Sinneserfahrung.

. Fortschreitende Individualisierung, Zerfall traditioneller Gemeinschaften und

»Versingelung® von Stidten fithren zu einem sozialen Vakuum. Die Menschen sehnen
sich nach Néhe, Zugehorigkeit und Geborgenheit. Konsumenten suchen Orte auf, wo
sie unter Menschen sind, nicht unter Kaufzwang. Es geht weniger um reines Shopping
als um die Mdglichkeit zum ,,Socialising*.

Die steigende Bedeutung der Stadt als Aufenthaltsort zwingt die Innenstadt zu einer
radikalen Kunden- und Serviceorientierung, und zwar zu jeder Tages- und Nachtzeit.

Der Handel tiibernimmt zusidtzliche Aufgaben, im Extremfall alle offentlichen
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Funktionen und Dienstleistungen. So entwickeln sich eigentliche Stadtstaaten, in
denen der Konsument seine tdglichen Besorgungen und Verpflichtungen erledigen
kann.

Neue Hightech-Okostidte von asiatischen Reissbrettern (Dongtan, New Songdo und
Lingang New City) deuten an, wohin die Reise geht: Das Verhéltnis von Stadt und
Land wird neu definiert. Die Natur dringt in den urbanen Raum vor. Die Stadt setzt
auf Lebensqualitit, Nachhaltigkeit und Okologie. Wege zwischen Wohnen, Arbeiten
und Einkaufen werden kiirzer und kénnen zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zuriickgelegt
werden. Der Retail muss sich kompakt in den Alltag der Konsumenten und ins
Stadtleben einbetten. Griine Strategien werden im zunehmenden Standortwettbewerb
wichtiger.

Dank dem technologischen Fortschritt vermischen sich reale Welten mit virtuellen,
private Rdume mit Offentlichen. Die Grenzen verschwimmen. Die stddtische
Shopping-Landschaft wird zu einer Spielwiese fiir technische Innovation und Gadgets,
das Handy zum City Guide und personlichen Shopping Assistant. Der Kunde ist
weder beim Erkunden des stddtischen Angebots noch beim Kaufentscheid allein,
sondern greift dank standortbezogenen Dienstleistungen jederzeit auf Ratschlige

. 472
zuriick.*’
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Kiihne, Martina: Shopping and the City 2020. Wie die Stadte von morgen Konsumenten anziechen. Gottlieb

Duttweiler Institut (Hrsg.), Riischlikon/Ziirich, 2007, Executive Summary. Online unter:
http://www.gdi.ch/de/studien (01.03.2009).
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7. Vergleich und Resiimee

Die Planungen in den Stidten Wien und Berlin hatten {iber Jahre hinweg den
Bedeutungsverlust traditionell gewachsener bzw. kleinerer Stadtzentren im Auge. Aufgrund
der gednderten Rahmenbedingungen, des mit dem Fall des Eisernen Vorhangs
prognostizierten Bevolkerungszuwachses beider Stddte und vor allem durch die
Verdnderungen zentrenbestimmender Faktoren, sahen sich die Stadtplaner mit diesem immer
wieder prognostizierten Bedeutungsverlust, der im schlimmsten Fall die wohnungsnahe
Versorgung gefahrden konnte, konfrontiert. Besonders die wohnungsnahe Versorgung bzw.
die Nahversorgung war das Hauptargument, um die gewachsenen Stadtzentren, Bezirkzentren
und Stadtteilzentren zu fordern. Die Leitlinien und Ziele waren daher im Grunde fiir beide
Stadte die gleichen. Die gewachsenen Zentren, vor allem die Innenstidte, sollten wieder
attraktiver werden.

Die ab 1989 fiir beide Stidte eintretende neue Entwicklungsphase sollte in beiden Stddten
vom Dienstleistungssektor getragen werden. Die von vornherein polyzentrale Struktur Berlins
sollte vor diesem Hintergrund ebenso wie das ehemals eher monozentrisch orientierte Wien in
der Polyzentralitit gefordert werden. In Wien sollte dadurch dem Hierarchieabbau in den
historischen Zentren entgegengewirkt werden. In Berlin sollte die polyzentrale Struktur rund
um das Doppelzentrum gefordert werden, da es sich iiber Jahre hinweg bewéhrt hatte. Die
Konkurrenz durch Shopping-Center auf der ,,griinen Wiese* spielte dabei ebenfalls in beiden
Stadten eine wichtige Rolle. Zentren, die gegen die Kaufkraftabfliisse in diese Center wirken,
sollten besonders ausgebaut werden. Gemeinsam und wichtig waren in beiden Stadtplanungen
die gute Anbindung der Zentren an die Verkehrsnetze und ihre Verbindungen untereinander.
Einen Schwerpunkt stellt dabei die Integration von Einzelhandelsflachen in Bahnhofe dar. Als
Umsteigstellen mit hoher Passantenfrequenz bieten sie oft optimale Voraussetzungen fiir
wirtschaftlich erfolgreiche Zentren. Die Planung in Berlin setzte bereits seit 1998 auf diese
Integration. In Wien befindet sich am Westbahnhof ein zukiinftiges Einkaufszentrum in Bau.
Bereits 2004 postulierte Johann Jessen deswegen eine ,,Renaissance der Bahnhofe™. Die
durchgreifende Modernisierung der Bahnhofe und ihre kommerzielle und auch kulturelle
Nutzung hatten laut Jessen auch das Umfeld der Bahnhofe aufgewertet.*’” In Wien zeigt das

Beispiel des Stadion-Centers, dass sich eine derartige Integration nicht nur auf Bahnhofe

473 Jessen, 2004, 112.
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beschranken wird, sondern auch die Passantenfrequenz anders genutzter Gebiete und Gebédude
in derartige Uberlegungen einbezogen werden.

Wihrend in beiden Stddten das Hauptaugenmerk zunichst auf dem 6ffentlichen Nahverkehr
lag, wurde in Berlin ab 1998/99 auch die gute Erreichbarkeit mit dem privaten PKW in die
Planung miteinbezogen, um eine Attraktivitdtssteigerung zu bewirken, den gednderten
Einkaufsgewohnheiten zu entsprechen und somit konkurrenzfahiger zu sein. In beiden
Stddten wurden daher auch Einkaufszentren in die Planung miteinbezogen. In Wien dachte
man dabei an schwerpunktmidfige Einbauten von Einkaufszentren in wichtige
GeschiftsstraBen, wodurch campusartige Areale entstehen sollten, die durch eine hohe
Nutzungsmischung gekennzeichnet sein sollten. In Berlin wurden in der Planung neue,
eigenstindige und konkurrenzfiahige Einkaufszentren genannt, aber auch integrierte Zentren,
die zur Aufwertung schon bestehender Zentren beitragen sollten. Die Konkurrenz zwischen
neuen und alten Zentren innerhalb der Stédte sollte dabei auf jeden Fall vermieden werden, da
die bestehenden Zentrenstrukturen moglichst beibehalten werden sollten und da sich
angesichts der Entwicklung der zentrenbestimmenden Faktoren die gewachsenen Zentren nur
schwer durchsetzen konnten. Vor allem diese Zentren sollten durch attraktivititssteigernde
MaBnahmen und die Erhohung der Erlebniswerte aufgewertet und konkurrenzfahig werden,
um den stetig geduBerten Verddungserscheinungen und den damit verbundenen

Bedeutungsverlusten entgegen zu wirken.

Uber die Jahre hinweg dnderte sich in den Stadtplanungen beider Stidte nichts Wesentliches.
Die Leitlinien und Ziele blieben im Grunde immer die gleichen, was an sich schon als Indiz
gewertet werden konnte, dass die realen Entwicklungen nicht den Vorstellungen der
Stadtplaner entsprachen. Wihrend die Forderung der gewachsenen Zentren und der
gewachsenen Zentrenstrukturen einen grof3en Teil der Stadtplanungen einnahm, verzeichneten
in Wien Streulagen und Fachmarkzentren innerhalb der Jahre 1990 bis 1998 einen
Umsatzzuwachs von fiinfzig Prozent. Die Kaufkraftzuwéchse in diesen Jahren wurden per
saldo von Fachmarktzentren und Fachmairkten in Streulagen absorbiert. In Berlin konnten
Shopping-Center ihre Umsitze verdreifachen. In beiden Féllen wurde der Kaufkraftabfluss in
das Umland der Stadt damit zwar eingeddmmt, jedoch verzeichneten sowohl in Wien als auch
in Berlin die traditionellen Geschéftsstralen, Fachhindler und Warenhduser Umsatzeinbuf3en
und verloren damit an Bedeutung. Diesem Bedeutungsverlust konnte in Berlin in vielen
Féllen durch integrierte Einkaufszentren entgegengewirkt werden. Wenn auch der

Flachenzuwachs im Einzelhandel zu einem GroBteil integriert war, behinderten vielerorts
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nicht integrierte Einkaufszentren die wohnungsnahe Zentrenstruktur. Besonders die
Einkaufszentren in GroBwohnsiedlungen, die jedoch oft vor dem Untersuchungszeitpunkt
realisiert worden waren, entwickelten sich zu stadtplanerisch unerwiinschten und unurbanen
Einzelhandelszentren. Der Bedeutungsverlust der traditionellen Zentrenbereiche hatte sich in
Wien schon 1984 durch die Reduzierung des Geschiftslebens bemerkbar gemacht. Kriftiger
trat der Bedeutungsverlust dann 1994, trotz schon frither eingeleiteter GegenmafBinahmen, zum
Vorschein. Die positive Wirkung von integrierten Einkaufszentren auf den umliegenden
Geschiiftsbereich wird auch in Osterreich durch die Studie der RegioPlan Consulting GmbH
aus dem Jahr 2007 bestdtigt. In den Jahren 2004 bis 2007 nahm die Verkaufsfliche in den
Top 20 GeschiftsstraBen Osterreichs um 70.000 m* zu. Sechzig Prozent entfielen davon auf
integrierte Shopping-Center. Die Studie ,,Passantenfrequenz in Osterreich® zeigt dabei laut
Michael Oberweger, dass ein innerstidtisches Shopping-Center die gesamte Einkaufsstralle
entgegen Befiirchtungen eher auf- als abwertet.*”*

Fiir den Geschéftsbereich, in den das Einkaufszentrum integriert wurde, ist eine Aufwertung
unumstritten. Walter Brune vertritt die Meinung, dass man dem traditionellen
Innenstadthandel in jeder Stadt neue Impulse durch integrierte Einkaufszentren geben kann.
Von  besonderer  Wichtigkeit ist dabei allerdings die  Vermeidung von
,Kannibalisierungseffekten®. Diese Effekte entstehen, wenn die GroBe des Einkaufszentrums
nicht an der Grofle der jeweiligen Stadt orientiert ist, und fithren dadurch zu negativen und
unerwiinschten Effekten.””” Die Frage stellt sich allerdings, warum dann ausgerechnet die
traditionellen Stadtzentren, wie die realen Entwicklungen zeigen, in Wien und in Berlin mit
Verodungserscheinungen zu kdmpfen haben. Der Grund liegt dabei in den von Brune
angesprochenen ,,Kannibalisierungseffekten, die u.a. durch die Kaufkraftstrome in Wien
belegt werden. Wertet ein integriertes Einkaufszentrum eine gewachsene Einkaufsstrale auf,
liegt die Annahme nahe, dass ein anderer Einkaufsbereich abgewertet wird.

Diese Erscheinung tritt besonders bei nicht integrierten Zentren zum Vorschein. War in Wien
bis vor wenigen Jahren das hochstrangige Zentrum der Brigittenau um den Wallensteinplatz
angesiedelt, so ist es seit der Errichtung der Millennium City und der Neugliederung der
Zentrenstruktur im STEP 05, in der die Millennium City klar als hierarchisch hochstes

Zentrum des Bezirks ausgewiesen wird, dieses bei der Errichtung nicht integrierte Shopping-

47 RegioPlan Consulting GmbH: Passantenfrequenzen in Osterreich — Ausgabe 2007. Zitiert nach:

Hauptverband des Osterreichischen Buchhandels (HVB): Osterreichs EinkaufsstraBen in der Krise? Online
unter: http://www.buecher.at/show_content2.php?s2id=204#toplink (09.01.2009).

73 Brune, Walter: Integriert oder nicht integriert? In: Brune, Walter/Junker, Rolf/Pump-Uhlmann, Holger
(Hrsg.): Angriff auf die City. Kritische Texte zur Konzeption, Planung und Wirkung von integrierten und nicht
integrierten Shopping-Centern in zentralen Lagen. Diisseldorf, 2006, 60.
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und Biirocenter. Das Entstehen eines campusartigen Areals, wie es im STEP 05 als Leitlinie
formuliert wurde, ist im Bereich um die Millennium City hingegen wiederum klar ersichtlich.
ForderungsmaBBnahmen flir das ehemalige Bezirkszentrum, wie sie im Zuge des
Gritzelmanagements ,,Viertel um den Wallensteinplatz® seit Jahren durchgefiihrt werden,

sind hingegen ein Indiz fiir den fortdauernden Kampf gegen Verddungserscheinungen.*’®

Fir den Erfolg der Shopping-Center sind vor allem die Entwicklungen der
zentrenbestimmenden Faktoren ausschlaggebend. Die Suburbanisierung in Verbindung mit
der erhohten Mobilitdt durch Zunahme der privaten PKW begiinstigte die Shopping-Center
am Rand der Stadte. Der Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs brachte nicht nur Vorteile fiir
gewachsene Zentren mit sich. In Verbindung mit der hoéheren Aufenthaltsqualitét,
Magnetbetrieben, Branchenmix und einem einheitlichen Centermarketing setzten sich auch
die innerstddtischen Einkaufszentren gegeniiber vielen traditionellen Einkaufsgebieten durch.
Der Erlebniskonsum zog die vermutlich durch Werbung beeinflussten Konsumenten verstérkt
zielgerichtet in Shopping-Center und trug somit wesentlich zu deren Erfolg bei.

Von Seite der Stadtplanung wurde neben dem Ziel einer besseren Erreichbarkeit vor allem
mit attraktivitdtssteigernden MaBnahmen auf die starke Konkurrenz der Shopping-Center
reagiert. Am Beginn des Untersuchungszeitraums waren vor allem Malnahmen gegen
Shopping-Center auf der ,griinen Wiese* geplant. Erst im Laufe der Zeit traten auch
freistehende Shopping-Center innerhalb der Stiddte in die PlanungsmaBnahmen. Wéhrend
gegeniiber den Shopping-Centern auf der ,,griinen Wiese* der Kaufkraftabfluss aus der Stadt
eingeddmmt werden sollte, sollten MaBnahmen gegen innerstddtische Shopping-Center gegen
die einseitige Nutzung eines Gebietes, gegen den Verlust der wohnungsnahen Versorgung
und gegen unerwiinschte Verdnderungen in der stddtischen Zentrenstruktur wirken. Die
Steigerung der Aufenthaltsqualitéit stand dabei im Vordergrund. Einen wichtigen Beitrag zur
Bedeutungssteigerung leistete allerdings die Wirtschaft selbst, indem sich durch die
zunehmende Filialisierung auch in den gewachsenen EinkaufsstraBen mehr und mehr
Magnetbetriebe ansiedelten, die wiederum haufig als Ziel von Konsumenten dienten. Diese
Entwicklung, die immer mehr zur ,,Uniformitdt” der Stidte beitrug, entzieht sich weitgehend

der Planbarkeit, entspricht aber dem Ziel, durch integrierte Shopping-Center den jeweiligen

476 ygl. Magistrat der Stadt Wien - Magistratsabteilung 25: Gritzelmanagement im Viertel um den
Wallensteinplatz. Online unter: http://www.gebietsbetreuungen.wien.at/gbdocs/gb20/graezlmanagement.html
(14.04.2009).
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umliegenden Geschiftsbereich aufzuwerten, indem durch die in Centern angesiedelten
Magnetbetriebe Kunden auch in die umliegenden Geschifte gelockt werden.

Traditionsreiche Geschéftszentren konnten sich im Konkurrenzkampf gegen Shopping-Center
besser durchsetzen als abgelegene und hierarchisch eher kleine Bezirks- und Gebietszentren.
Eine wichtige Rolle spielt dabei der Tourismus, der von Seiten der Stadtplaner sowohl in
Wien als auch in Berlin als wichtiger Faktor fiir gewachsene Zentren angefiihrt wurde.
Aufgrund der historisch gut erhaltenen City Wiens konnten sich diese und die Mariahilfer
Stralle bis zuletzt als hochstrangige Stadtzentren halten. In Berlin gilt das gleiche fiir den
Kurfiirstendamm. Das dortige Kauthaus des Westens zieht seit Jahren zahlreiche Touristen in
die Berliner City-West. Das Gebiet der Berliner City-Ost, rund um den Alexanderplatz, zieht
ebenso zahlreiche Touristen, von welchen die dortigen integrierten Shopping-Center und
Kaufhéuser profitieren, an. Im Gegensatz dazu, zeichneten sich das Zentrum Thaliastrale und
das Zentrum Brigittenau rund um den Wallensteinplatz in Wien durch wenig Anziehungskraft
aus. Beide Zentren weisen weder bedeutende Gebdude noch eine hohe Aufenthaltsqualitit
auf, wodurch sie in den letzten Jahren einen groBen Bedeutungsverlust hinnehmen mussten.
Im Grunde konnten sich in Wien jedoch die traditionellen EinkaufsstraBen und
Bezirkszentren besser gegen Shopping-Center durchsetzen als in Berlin. Der Grund dafiir
liegt jedoch weniger im Traditionsreichtum der jeweiligen Stralenziige, sondern eher in der
Autoorientierung der Bewohner der Stidte. Berlin entwickelte sich im Verlauf der Geschichte
viel mehr zu einer autoorientierten Stadt, als dies in Wien geschah. Breite und viel befahrene
Straflen bieten weniger attraktiven Raum, um zu flanieren. Berlin besitzt im Vergleich zu
Wien eine Menge solcher Stralen, weshalb Shopping-Center mit integrierten PKW-
Abstellplidtzen eher von Konsumenten angenommen wurden, als es in Wien geschah. Dariiber
hinaus konnten sich in den dicht bebauten Gebieten Wiens weniger Shopping-Center
ansiedeln, wie es in Berlin der Fall war, was auch der Grund dafiir ist, dass in Berlin vermehrt
auf die Errichtung integrierter Shopping-Center gesetzt wurde.

Die Zielvorstellungen der Planer und die tatsdchlichen Entwicklungen der Zentrenhierarchien
und -strukturen weisen, wie der Vergleich der Ziele mit den realen Entwicklungen zeigt, in
beiden Stadten Unterschiede auf. Wéhrend sich die Vorstellungen iiber die Entwicklung der
hoherrangigen Zentren in beiden Stddten verwirklichten, zeugen die bestindigen
Befiirchtungen vor der Verddung der kleineren Zentren und dem damit verbundenen Verlust
der flaichendeckenden Nahversorgung davon, dass sich die kleineren traditionell gewachsenen
Zentren als attraktive Einkaufsziele nicht durchsetzen konnten. Der Trend zum GroBeinkauf

beim Discounter trdgt dazu seinen Teil bei. Wirft man einen Blick auf die Zentrenstrukturen

132



und -hierarchien der Stidte wird deutlich, dass es sich bei den hoherrangigen Zentren immer
auch um Zentren handelt, die Shopping-Center integriert haben. Einkaufsbereiche, die ohne
das Ziel und den Treffpunkt Shopping-Center existieren, konnen nur schwer konkurrieren.
Besonders der Branchenmix von Einzelhandel, Unterhaltung und Gastronomie ist fiir die

Wahl und die Belebung des bevorzugten Einkaufsortes ausschlaggebend.

Aufgrund der Planungen und der realen Entwicklungen lésst sich die Hypothese, dass die
Shopping-Center auf der ,,griinen Wiese* aullerhalb der Stadtgrenzen von Beginn an aufgrund
der Kaufkraftabfliisse als unerwiinschte Erscheinungen galten, denen mit MaBnahmen
entgegengewirkt werden sollte, bestétigen. Innerhalb der Stiadte wurde erst spédt und aufgrund
der auftretenden Verkehrsstrome auf derartige Zentren mittels geeigneter MaBnahmen
reagiert. Innerhalb Gebieten mit Méngeln an Versorgungseinrichtungen galten hingegen
Shopping-Center und auch Fachmarktagglomerationen als geeignete Mittel, um die Méngel
zu beheben. Als Beispiel konnen hier die Shopping-Center in den sonst eher
infrastrukturschwachen GroBwohngebieten angesehen werden. Urspriinglich als Mittel zur
raschen Gebietsaufwertung und Versorgungszentrum geplant, wurden spiater Maflnahmen zur
allgemeinen Aufwertung dieser monofunktionalen Zentren ergriffen.

Integrierte Shopping-Center wurden vor allem in Berlin zur Aufwertung traditionell
gewachsener Zentren realisiert. Besucherstrome in die Center zeugen davon, dass diese auch
Anklang bei der Bevdlkerung finden, und dadurch Gebiete revitalisiert werden konnen. Das
Beispiel Wien Brigittenau, in dem das traditionelle Zentrum durch die Errichtung der
Millennium City einen Bedeutungsverlust erlitt, zeigt eine negative Entwicklung auf. Diese
war zwar nicht integriert geplant, entsprach aber dem Ziel, die Stadtteilzentren {iber den
offentlichen Nahverkehr zu verbinden, indem sie an S-Bahn und U-Bahn liegt. Die
Hypothese, dass integrierte Shopping-Center zur Aufwertung und Wiederbelebung
gewachsener Zentren beitragen sollten, dies jedoch auf Kosten anderer Zentren und haufig
auch auf Kosten des unmittelbaren Umfelds geschah, ldsst sich angesichts der
Zentrenhierarchien und der Kaufkraftstrome in beiden Stidten bestitigen. Das Wort
,Kannibalisierungseffekt* bezeichnet diese Problematik treffend.

Die Bedeutung des Tourismus in Zusammenhang mit traditionellen Zentren bestétigt auch die
Hypothese, dass traditionsreiche StraBlenziige und Bezirkszentren konkurrenzfahiger
gegeniiber Shopping-Centern als Stralenziige mit wenig Aufenthaltsqualitit waren bzw. sind.

Gerade deshalb kann angenommen werden, dass besonders die Innenstidte in Wien und
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Berlin nicht in dem Ausmaf} gefahrdet sind, wie es in der Fachliteratur hdufig im Allgemeinen
behauptet wird.

Die Hypothese, dass sich Shopping-Center zu den von durchschnittlichen Konsumenten am
hiufigsten frequentierten Zentren entwickelten, ldsst sich ebenfalls bestédtigen. Das Ergebnis
der Untersuchung von Monika Popp (vgl. dazu Kapitel 6.1) verdeutlicht, dass gerade
Shopping-Center mit einem bestimmten Ziel aufgesucht werden. Dariiber hinaus setzen sich
in der Zentrenhierarchie genau diejenigen Zentren, seien es gewachsene oder geplante, durch,

die ein Shopping-Center integriert haben oder allein stehende Shopping-Center sind.

Als Resiimee dieser Arbeit bleibt die Feststellung, dass sich Stadte, wie es Edwin Boventner
formulierte, im stdndigen Wandel befinden (vgl. Kapitel 1.1). Die stiddtischen Strukturen und
damit die Zentrenstrukturen sind von diesem Wandel nicht ausgenommen. Die allgemeinen
Entwicklungen im demographischen Aufbau und im Lebenswandel der Bevolkerung der
Stadte trugen ebenso wie wirtschaftliche Interessen und der damit verbundene Wandel in der
Einzelhandelsstruktur und in der Standortwahl zu Veridnderungen der stddtischen Strukturen
bei und werden auch weiterhin dazu beitragen. Der Planbarkeit sind deshalb und nicht zuletzt
wegen unvorhersehbarer Entwicklungen Schranken gesetzt, die dafiir verantwortlich sind,
dass sich stadtplanerische Ziele in der Realitdt nicht immer verwirklichen lassen konnen.
Einen wesentlichen Teil tragen auch wirtschaftliche Interessen bei. Diese iiberwiegen héufig
die Vorstellungen der Stadt- und Flédchenplaner und ermdglichen dadurch Fehlentwicklungen.
Zudem stiitzt sich Planung meist auf Erfahrungswerte, die erst gesammelt werden miissen.
Entwickelten zum Beispiel Stadtplaner noch um 1990 MaBnahmen gegen Shopping-Center
auf der ,,griinen Wiese®, wanderten diese schon in die Stédte.

Shopping-Center bilden zu einem groBen Teil die hochstrangigen Zentren Wiens und Berlins
und tragen weiterhin zum Bedeutungsverlust traditioneller Stadtzentren bei, was auch eine
Gefahrdung fiir den offentlichen Raum bedeutet. Selbst die gewachsenen Zentren, die
angesichts des Vordringens geplanter Zentren ihre hierarchische Stellung beibehalten
konnten, konnten dies zumeist nur in Verbindung mit einem integrierten Center. Wéhrend die
Uniformitit der Stadtzentren kritisiert, der Verlust einer flichendeckenden Nahversorgung
befiirchtet und ein stindiger Kampf gegen Shopping-Center gefiihrt wird, erfreuen sich diese
bei den Konsumenten hochster Beliebtheit. Ein Wandel im Konsumverhalten ermdglichte das
Vordringen der Shopping-Center. Vielleicht benétigt es einen neuerlichen Wandel, um
gewachsene Zentren wieder an die Spitze der Hierarchien zu bringen. Angesichts der

technischen Weiterentwicklung und der digitalen Revolution ist eine derartige Entwicklung,
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selbst in naher Zukunft, nicht unvorstellbar. Fiir welche Zentren sie Vorteile und fiir welche
sie Nachteile mit sich bringen konnte, ist jedoch noch nicht vorhersehbar.

Walter Brune verkiindet seine Vorahnung, dass ,,das Sterben der Shopping-Center genau so
schnell kommen wird, wie sie entstanden®,*’” und verdeutlicht somit ebenfalls den stindigen
Wandel, in dem sich Stidte befinden. Wenn also die Stadtplanung zur Zeit als wichtiges
Anliegen die Konkurrenzfiahigkeit gewachsener FEinkaufszentren gegeniiber geplanten
Shopping-Centern formuliert, kann in Zukunft genau die Folgenutzung heute noch blithender,

aber in Zukunft vielleicht verddender Shopping-Center-Bereiche im Mittelpunkt der

Zentrenplanung stehen.

77 Brune, Walter: Innenstadtentwicklung durch Shopping-Center? In: Brune u.a., 2006, 71.
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Zusammenfassung/Abstract

Seit dem Aufkommen der Shopping-Center wurde in zahlreichen Publikationen der
Niedergang der traditionellen, gewachsenen Stadtzentren und damit der Verlust einer
flachendeckenden Nahversorgung und des oOffentlichen Raums in Europa verkiindet. Der
Erfolg dieser neuen Einkaufszentren griindete auf Strukturverdnderungen im Einzelhandel,
die in Zusammenhang mit der Globalisierung stehen, auf neuen Standortstrukturen,
demographischen Entwicklungen und einer neuen Form des Konsums. Der allgemeine
Umbruch in Europa im Jahr 1989 kennzeichnete besonders fiir Wien und Berlin eine neue
Entwicklungsphase, die sich deutlich auf die Strukturen der jeweiligen Stadt auswirkte. Die
Diplomarbeit ,,Zentrenplanung und Zentrenentwicklung ab 1989 in Wien und Berlin im
Vergleich® untersucht anhand der Stadt- und Flichenentwicklungsplidne, wie auf
Verinderungen der zentrenbestimmenden bzw. -beeinflussenden Faktoren reagiert wurde. Die
Prognosen, Leitlinien und Ziele der Wiener und Berliner Stadtplanung wurden der
tatsidchlichen Entwicklung gegeniibergestellt und miteinander verglichen. Sowohl die
Planung, mit Malnahmen gegen Einkaufszentren auf der ,,griinen Wiese®, Steigerung der
Attraktivitidt gewachsener Zentren, Bezugnahme auf den Tourismus und Nutzung von
Gebieten mit hoher Passantenfrequenz, als auch die tatsdchliche Entwicklung, wie das
Vordringen der Shopping-Center in die Stadt und ein damit verbundener, anhaltender
Bedeutungsverlust der traditionellen Geschiftsbereiche, weisen in Wien und Berlin
Gemeinsamkeiten auf. Aufgrund des komplexen Zusammenspiels der Faktoren, die auf
Zentren Einfluss haben und nicht zuletzt aufgrund der wirtschaftlichen Interessen, sind der
Planbarkeit Schranken gesetzt. Diese Schranken sind die Ursachen dafiir, dass es sowohl in
Wien als auch in Berlin seit 1989 zu ungeplanten und unerwiinschten Entwicklungen im

Zentrensystem der jeweiligen Stadt kam.

Since the appearance of the shopping centres the decline of the traditional, developed city
centres and with it the loss of a comprehensive local supply and the public space was
announced in numerous publications in Europe. The success of these new centres is based on
structural changes in the retail trade, which are connected with globalisation, new location

structures, demographic developments and a new form of consumption. The general change in

150



Europe in 1989 marked particularly for Vienna and Berlin a new development stage, which
affected the structures of the respective cities. The degree dissertation ,,Centre planning and
centre development from 1989 in Vienna and Berlin in comparison® examines with the help
of city and surface development plans the response to changes of the influencing factors
decisive for centres. The forecasts, guidelines and aims of the Viennese and Berlin town
plannings are contrasted with the actual development and compared with each other. The
planning, with measures against shopping centres on the ,,green meadow®, increase of the
attraction of developed centres, reference to tourism and use of areas with high passer's-by
frequency, as well as the actual development, like the invasion of shopping centres in the city
and a decrease in significance of the traditional business divisions show common
characteristics in Vienna and Berlin. Due to the complicated interaction of the factors that
have influence on centres and not least because of economic interests, limits are set for the
planning ability. These barriers have lead to unplanned and undesirable trends since 1989 in

the city centre infrastructure of the respective cities.
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