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Kurt =. KLEIN, Regensburg

Bestimmung und Bewertung von Standorten innerstadtischer
Geschéaftszentren am Beispiel von Regensburg

1. EINLEITUNG

Im foigenden wird davon ausgegangen, daR sich innerhalb einer GroRstadt — et-
wa ab 100 000 EW — ein System innerstadtischer Geschaftszentren entwickelt
hat. Ziel ist es, eine Neubewertung dieser schon bestehenden Standorte vorzu-
nehmen, wobei die Bewertungskriterien aus den gewandelten Bediirfnissen von
Konsument, Anbieter und dem Allgemeinwohl abgeleitet werden.

Im 2. Abschnitt soll durch Skizzierung der jiingsten Entwicklung ein Einstieg
in den zu behandelnden Problemkreis geschaffen werden. Im 3. Abschnitt wird
durch Auswahl und Klassifikation von empirisch ermittelten Geschaftsverdich-
tungen das System innerstddtischer Geschaftszentren gewonnen und im 4. Ab-
schnitt einer ersten Uberpriifung anhand theoretischer Aussagen zu einem raum-
lich-funktionalen Verteilungsmuster unterzogen. Die in den letzten Jahren er-
folgten Veranderungen in Verkaufsflachen des Einzelhandels und Betriebsfla-
chen fir personliche Dienstleistungen waren nicht fiir alle Anbieter und Kunden
vorteilhaft. So wird in Abschnitt 5 nach Ansatzpunkten fiir eine Zentrenplanung
gefragt.

Abschnitt 6 enthalt die Herleitung und Operationalisierung von Standortkrite-

- rien fir eine innerstadtische Zentrenhierarchie. Das daraus resultierende hierar-
- chische p-Median-Modell gestattet die Berechnung einer Standorthierarchie, die
als Bezugsbasis fiir die im Abschnitt 7 vorgenommene Bewertung der existieren-
den Zentrenverteilung hergenommen wird. Wahrend in 7 simultan alle Standorte
einer Zentrenhierarchie bestimmt werden, behandelt Abschnitt 8 den Fall, das
. ein bestehendes System um ein weiteres Zentrum vorgegebenen Ranges erweitert
- werden soll.
_ Die Klassifizierung der nachgefragten Giiter beziehungsweise Dienstleistungen
. sowie der Geschaftsverdichtungen lehnt sich an BORCHERDT (BORCHERDT/
SCHNEIDER 1976) an. Die Untersuchung basiert auf einer von der Stadt Re-
 gensburg durchgefiihrten Geb&dudenutzungserhebung aus den Jahren 1977/78,
erganzt durch eigene Nacherhebungen, einer einprozent — ungeschichteten, fla-
- chendeckenden Haushaltsbefragung sowie Kundenbefragungen im Zeitraum von
- 1979 bis 1983.
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2. SKIZZIERUNG DER JUNGSTEN ENTWICKLUNG

Einige Aspekte der Entwicklung innerstddtischer Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsfunktionen in den letzten 20 Jahren gibt die Abbildung 1 wieder. Die beein-
flussende Siedlungsentwicklung der Solitarstadt Regensburg ist in den 60er Jah-
ren durch einen Ausbau nach Norden und Westen gekennzeichnet. Im Norden
wohnen — durch die Interaktionsbarrieren Donau und Regen von der City ge-
trennt — etwa ein Drittel der rund 130 000 EW, wobei allerdings nur etwa ein
Achtel bis ein Zehntel der verfiigbaren Arbeitsplatze in diesem Gebiet liegen.
Ende der 60er Jahre erfolgte die Ausweitung hauptsachlich nach Siiden, die —
begiinstigt durch Eingemeindungen im Gefolge der Gebietsreform — auch wei-
ter bevorzugte Ausdehnungsrichtung sein wird.

Im Gefolge von steigenden Einkommen, Stadt-Rand-Wanderung sowie gean-
dertem Einkaufsverhalten der Bevilkerung und der Einfiihrung neuer Vertriebs-
und Organisationsformen bei Handel und Dienstleistungen lassen sich auch in
Regensburg Veranderungen der Einzelstandorte nachweisen. Von den 1979 vor-
handenen 167 Lebensmittelgeschaften verfiigten 67 iiber eine Verkaufsflache von
mehr als 100 gm, wahrend 52 eine Verkaufsflache unter 50 gm hatten. Die
Standorte der groRen Laden finden sich vornehmlich in den Geschaftsverdich-
tungen und den jingeren Stadterweiterungen, wahrend das Auftreten der kleinen
Laden iiberwiegend an alte Bausubstanz (Altstadt, friih eingemeindete Dorfker- |
ne, griinderzeitliche Siedlungen) gebunden bleibt.

Verbrauchermarkte haben sich bis in die jingste Zeit (zuletzt 1983) im Stadt-
gebiet und unmittelbarer Nachbarschaft angesiedelt. |hre Standortwahl erfolgt
liblicherweise verkehrsorientiert an Schnittpunkten von Radial- und RingstralRen
sowie an Aus-/Auffahrten von Autobahnen, wobei die ungleiche Verteilung von
Bauliicken oder umzuwidmender Bebauung lokal steuernd wirkt. Fiir die spa-
tere Bewertung ist anzumerken, dal} alle VB-Markte, bis auf eine Ausnahme,
erheblich weiter von der City entfernt liegen als die innerstadtischen Zentren 2.
Ordnung (Stadtteilzentren). Damit liegen sie auch viel ginstiger zu den Wohn-
standorten kaufkraftiger Kunden. Das massierte Auftreten im Norden ergibt sich
nicht zuletzt aus der baulichen Entwicklung und der Abschirmung der ibrigen
Konkurrenz durch die schon erwahnten Barrieren.

Spatestens Mitte der 70er Jahre fiihren die verschlechterten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen zu einer planerischen Riickbesinnung auf traditionelle
Standorte. Die Reorganisation des innerstaditschen Zentrums wird in Regens-
burg mit dem Beginn der Altstadtsanierung und der Ausweisung einer FuRgan-
gerzone eingeleitet. Sie ist laufend — zuletzt 1983 — erweitert worden, wenn-
gleich der Effekt dieser MalBnahme bei den Geschaftsinhabern umstritten zu sein
scheint. Der Einzelhandelsverband teilte im Oktober 1982 mit, daR die stark ein-
geschrankte Zuganglichkeit der altstadtischen Geschaftsstandorte zu Umsatzein-
buBen von bis zu 15 Prozent gefiihrt habe.

Hauptkonkurrent der City ist das im Jahr 1967 er6ffnete, zuletzt 1982 erwei-
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Abb. 1: Regensburg: Neuere Entwicklungen bei innerstadtischen Einzelhandels-

standorten
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terte Donaueinkaufszentrum (DEZ). Sein Standort liegt nérdlich der Donau in-
mitten der Stadt, verkehrsorientiert an einer HauptausfallstraBe und in unmittel-
barer Nahe der fir den motorisierten Individualverkehr wichtigsten Donau-
briicke. Das DEZ stellt fiir den Norden ein vollwertiges Stadtteilzentrum dar und
erhoht die Zentralitdt des Oberzentrums (vgl. KLASEN 1977, 26). Nach miindli-
cher Auskunft der Geschaftsleitung entfallt allein auf diesen Standort 30 Prozent
des gesamten Einzelhandelsumsatzes der Stadt, 35 Prozent auf die City und wei-
tere 35 Prozent auf die ibrigen Standorte. Wenn auch der Anteil der nicht in Re-
gensburg wohnenden Kunden fiir die einzelnen Standorte unterschiedlich ist, so
geben diese Werte doch Anhaltspunkte iber die innerstadtischen Krafteverhalt-
nisse im Einzelhandel.

Den planerischen Manahmen zur Starkung beziehungsweise Wiederbelebung
von Stadtzentrum und ausgewédhlten Stadtbezirken steht eine weitere, sich ver-
scharfende wettbewerbsorientierte Selektion der Einzelgeschifte gegeniiber. La-
denketten und Kooperative expandieren weiter. Dabei wird die Tendenz sicht-
bar, weniger neue Standorte zu eroffnen, hingegen schon bestehende umzufor-
men oder zu erweitern. So haben viele der in der Altstadt ansassigen Betriebe
der Bekleidungsbranche sowie des Spezialbedarfs versucht, sich in das DEZ zu
verlagern oder Filialen zu er6ffnen. Ausnahmen bilden Spezialgeschafte fur All- |
gemeinbedarf 2. Stufe und Spezialbedarf mit Kundendienstangebot sowie gro- !
Rem Flachenbedarf. Sie lagern sich — zum Teil im Innenstadtbereich durch die
Einrichtung der FuRgédngerzone beeintrachtigt — an neuen verkehrsorientierten
Standorten des Stadtrandes an (Kfz, Mobel, Elektro, Heimwerker, Garten-
center).

3. KLASSIFIKATION INNERSTADTISCHER GESCHAFTS-
VERDICHTUNGEN

Die eben beschriebenen Veranderungen ergeben ein weiteres Entwicklungssta-
dium des innerstadtischen Zentrensystems. Nimmt man die Bevolkerungsvertei-
lung als MaRstab, ist zu fragen, inwieweit dieses Stadium von dem |deal der Ver-
sorgungsgleichheit (Erreichbarkeit und Ausstattung) abweicht. Dieser Bewer-
tungsaspekt dient als Anhaltspunkt fiir die Auswahl der Branchen und Klassifi-
zierung der Geschaftsverdichtungen.

Zunachst wurden alle Standorte von Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
trieben fir den personlichen Bedarf (vgl. KLEIN 1983, 47, Tab. 1, Kennziffern
01...05,0751-0753, 1001, 12) kartiert. Dasvon BORCHERDT/SCHNEIDER
(1976, 7) formulierte Abgrenzungsverfahren filhrt zur Ausweisung von Ge-
schaftsverdichtungen. Diese konnen mit BERRY (1963) in die Gruppen ,,Rib-
bons’’, , Specialized Areas’” und die nachfolgend zu behandelnden ,hierarchical
centres’’ eingeordnet werden.
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Die weitere Klassifizierung dieser , hierarchical centres” hat sich in den letzten
Jahren zunehmend von der qualitativen wie quantitativen Zentralitatsmessung
(BOUSTEDT 1970; BRATZEL 1977; SEDLACEK 1973) und Ermittlung von
Nutzungs- und Intensitdtskennziffern (WOLF 1969; MAURMANN 1976) zur
Betrachtung von funktionalen Aspekten wie Versorgungsfunktion oder Versor-
gungsqualitdt (BORCHERDT/SCHNEIDER 1976; BUGMANN 1980) verscho-
. ben. Auch bei letzteren kann eine zentralortliche Hierarchie gewonnen werden.

Sie ist aber eher Nebenprodukt als Hauptziel. Diese Wandlung scheint von der
' Erkenntnis beeinfluBt zu sein, daB innerstadtische Einzugsgebiete weniger scharf
’ abzugrenzen sind als landliche. Andererseits soll eine ausreichende Grundbedarfs-
deckung im Raum ebenso gewihrleistet sein wie eine zumutbare Erreichbarkeit
von Zentren breiteren und tieferen Angebots sowie eine gewisse Tragfahigkeit
der Einzugsgebiete, die fiir das Uberleben der Zentren notwendig ist.

Der Ansatz vonBORCHERDT/SCHNEIDER (1976) scheint fir die hier verfogte
Zielsetzung am ehesten geeignet. Er geht davon aus, daR standardisierte Nachfra-
gesituationen existieren. Diese finden ihren Niederschlag in einer adaquaten, re-
gelhaften Ausstattung der Zentren, die iiber ein mehrstufiges Verfahren zur Defi-
nition von Zentrentypen herangezogen wird.

Tabelle 1 zeigt jene Einrichtungen,die BORCHERDT/SCHNEIDER (1976) zur
Festlegung der Zentren-Typen durch Angabe von Grund- und Erganzungsausstat-
tung in Form einesKatalogs heranziehen.Schon der Vergleich der Tabellenwerte fiir
Regensburg mit denen von Darmstadt (gleiche Bevdlkerungszahl) weist auf re-
gionale Verschiedenheiten hin, wie zum Beispiel den Stellenwert der Metzgereien
im Versorgungsverhalten der Bevdlkerung oder die Schnelligkeit, mit der gegen-
wartig Umstrukturierungsprozesse ablaufen (Lebensmittel). So ist das am Bei-
spiel Stuttgart festgestellte regelhafte Auftreten der ausgewahiten Branchen und
damit die Einordnung der Zentren in die von BORCHERDT/SCHNEIDER ent-
wickelten Typenklassen in Frage gestellt.

Das in Abbildung 2 festgehaltene Ergebnis der Klassifizierung der Zentren ist in
weitgehender Anlehnung an BORCHERDT/SCHNEIDER (1976) gewonnen wor-
den.Die je Zentrentyp spezifizierte Mindestzahl und obligate Geschaftsausstattung
ist immer, die Erganzungsausstattung weitgehend eingehalten. Besondere Einord-
nungsschwierigkeiten bereiten arbeitskraftorientierte Standorte wie zum Beispiel
Universitat (Abb. 2, Nr. 35). Wahrend der Allgemeinbedarf | durch Lebensmittel
(kleiner Supermarkt) und Bank abgedeckt ist, werden zur Deckung des Allge-
meinbedarfs 1l Friseur, Schreibwaren/Zeitungen/Kopierladen vorgehalten, dar-
Uberhinaus beim Spezialbedarf Buchhandlungen und Reisebiiro. Die Einordnung
als Ladengruppe orientiert sich an dem schon erwahnten Kriterium der voll aus-
gebildeten Mindestversorgungsstufe. Zu erwahnen bleibt, dal scheinbar unver-
sorgte Wohngebiete Lebensmittelgeschafte in singuldarer Lage aufweisen, die hier
nicht kartiert sind.
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Abb. 2: Regensburg — Zentrenhierarchie 1979
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Tabelle zu Abb. 2:

| STADTTEILZENTREN

23

31
42

22
44

13
15
18

26
27
29
38
49

50
56

Stadtzentrum

Stadtzentrum

Stadteilzentrum
DEZ

GroBes Viertelszentrum

Stadtamhof
Landshuter Stral3e
Kumpfmihl

Viertelszentrum

Ostengasse

Steinweg Nord

Reinh. — Donaustaufer StraBe
KoWi-Zentrum

Nachbarschaftszentrum

Wollwirkergasse
Berliner StraRe
Aussiger Stralle
Isarstralle Ost
Iller-/Sudetend. StraRe

Ad.-Schmetzer-StraRe Ost
Ad.-Schmetzer-StraRe West
Neukauf — HornstraRe
Augsburger Stralle Sid
Priifeninger StraRe Mitte

Priifeninger StraRe Ost
Von-der-Tann StraRe

10
1

12
14
16
17
19

20
21
24
25
28

30

33
34
35

36
37
39
40
41

43
45
46
47
48

51
52
53
54
55

57

Ladengruppe

Steinweg Siid

Lappersdorfer StraBe
Danziger Freiheit
Brandenburger Strale
Wutzlhofen — Alter Ortskern

Wutzlhofen Siedlung
Keilberger HauptstralRe
Isarstralle Mitte

IsarstraRe West — nordl. S.
Reinhausen Nord

Reinhausen — alter Ortskern
Alex-Center

Schwabelweis — Ortskern
Hohes Kreuz

Stobausplatz

Von-Reiner-Stralle
Rosenweg / Sommestrae
Prinz-Rupprecht-Stralle
Burgunderstralle West
Universitat

Furtmayr-/Galgenbergstralle
Furtmayr-/Hermann-Geib-Stralte
Hofgartenweg
Wilhelm-Raabe-Stralle
Konigswiesenweg

Grol3priifening
Karl-Esser-StraRe
Deininger-/Killermannstralle
Prifeninger Stralle West
Agnesstralie

Augsburger StraBe Nord
Lessing / Uhland StraRe
Altdorfer StraRe
Oberisling Siedlung
Lederergasse

Hemauerstralle
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Tab. 1: Zur Definition von Standardversorgungssituationen dienende Branchen/
Versorgungseinrichtungen. — (vgl. BORCHERDT/SCHNEIDER 1976)

Bedarfsstufe Anzahl der Einrichtungen
Darmstadt Regensburg
Allgemeinbedarf |
1 Lebensmittel 107 167
2 Backer 66 67
3 Metzger 59 83
4 Drogerie 32 31
5 Bank 62 69
Allgemeinbedarf 11
6 Friseur 82 112
7 Reinigung 45 71
8 Schreib-/Spielwaren 42 29
9 Blumen/Obst 34 32
10 Postamt
11 Bekleidung 103 107
12 Elektrogerate 77 47
13 Mobbel/Einrichtungen 50 32
14 Apotheke 51 44
15 Schuhe 36 32
16 Haushaltswaren 51 53
17 Uhren/Schmuck 27 28
18 Tabak/Zeitungen 43 46
Spezialbedarf
19 Foto/Optik 39 39
20 Feinkost 12 4
21 Boutique”
22 Reformhaus 8 4
23 Buchhandlung 29 18
24 Biromaschinen 7 13
25 Lederwaren 11 12
26 Spirituosen 9 3
27 Sportartikel 13 6
28 Reisebiro 5 6

Quellen: Stadtplanungsamt Darmstadt: Erhebung 1977/78; eigene Auswertung
und Zusatzerhebungen im Rahmen eines Gelandepraktikums im SS ‘82

Amt fir Stadtentwickiung und Statistik der Stadt Regensburg: Erhe-

bung 1978/79; eigene Auswertung und Zusatzerhebungen
nicht erfaf3t.

*
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4. THEORETISCHE UND REALE ZENTRENVERTEILUNG IM VERGLEICH

Eine erste Bewertung der ausgewiesenen Zentren soll Aussagen lber ihre Anzahl,
Aufteilung auf die einzelnen Hierarchiestufen sowie raumliche Verteilung und
Zuordnung umfassen. Hier bietet sich der Vergleich mit Stidten gleicher Gro-
Renordnung an. Noch aussagekraftiger ist es, solche theoretischen Uberlegungen
zur innerstadtischen Zentrenstruktur heranzuziehen, die in Einklang mit den an-
gewandten Klassifikationsprinzipien stehen. Sie bieten neben dem Einblick in
allgemeine Systemzusammenhinge auch den Vorteil, im direkten Vergleich von
der Norm abweichende lokale Besonderheiten zu erkennen und ihren Ursachen
nachzugehen.

BORCHERDT/SCHNEIDER (1976) legen iiber ihren Zentrenausstattungska-
talog standardisierte Versorgungssituationen fest. WARNES/DANIELS (1979) be-
tiicksichtigen bei ihrer theoretischen Fixierung innerstadtischer Zentrenstandorte
das unterschiedliche Einkaufsverhalten bei der Deckung der ausgeschiedenen
Versorgungssituationen, aber auch die Begrenzung des urbanen Vertriebssystems
auf das Stadtgebiet sowie die Abnahme der Nachfrage von der Stadtmitte zum
Rand (vgl. Abb. 3). ,

So geschieht die ausschlieBliche Deckung des Aligemeinbedarfs | haufig und
wird vor allem zu FuRl unternommen. Die entsprechenden Zentren (Ladengrup-
pe) kdnnen hinsichtlich Standortwahl und Einzugsbereich mit Hilfe des Markt-
prinzips erklart werden.

Um neben Giitern des Allgemeinbedarfs | auch solche des Allgemeinbedarfs |1
zu erwerben, muf in der Regel ein Verkehrsmittel in Anspruch genommen wer-
den. Nimmt man an, daB sich schon ein Netz von AusfallstraBen im stadtischen
Bereich herausgebildet hat, dann scheint die Lage von Nachbarschaftszentren ge-
mal dem Verkehrsprinzip zu erfolgen. )

Die Abgeschlossenheit des stadtischen Verteilersystems fiihrt dazu, die Ein-
zugsbereiche der Subzentren nicht iber jene des Stadtzentrums herausragen zu
lassen, das heit Anwendung des administrativen Prinzips beziiglich des Stadtzen-
trums bei Standortwah!. Die Abnahme der Bevolkerungsdichte und damit der
Nachfragedichte von Mitte zum Rand hat zur Folge, daR die Marktgebiete wie
Trapezoide aussehen, wobei die Schmaiseite zum Stadtzentrum zeigt und die zu-
gehorigen Zentren ebenfalls asymmetrisch naher zur City gerichtet sind.

Die Schwichen der so skizzierten Theorie sind naheliegend:

- nicht alle Querverbindungen der Zentren untereinander werden theoretisch
begriindet, die Entwicklung von Verbrauchermarkten und Einkaufszentren ist
nicht integriert;

— Uberlappende Marktgebiete und wechselnder Besuch von Zentren seitens der
Nachfrager sind nicht beriicksichtigt;

- die soziale Differenzierung sowie die Verteilung der Arbeitsplatze mit ihren
Einfliissen auf Reichweite und Zeitbudget sollten bei einer Weiterentwick-
lung Eingang finden.
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Abb. 3: Innerstidtisches Zentrengefiige bei negativ-exponentiellem Abfall der Bevolkerungsdichte von Stadtmitte
zum Rand
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Dennoch wird in Abschnitt 5 dieses Modell von WARNES/DANIELS (1979)
| uminterpretiert, erganzt und dient in Abschnitt 6 als Bewertungsgrundlage fir
' die Standorte der bestehenden Zentren.

Mit dem Modell als Bezugsbasis lassen sich nun erste Aussagen zum Zentren-
system in Regensburg formulieren. Tabelle 2 vergleicht die Anzahl der Zentren
einer vierstufigen Hierarchie in Theorie und Realitdt, wobei die aufgefiihrten
- Stadte gleiche Einwohnerzahl haben, aber die von POTTER (1981) auf Stock-

- port angewendeten Klassifikationskriterien nicht ganz mit den oben genannten
libereinstimmen. Verantwortlich fir die unterschiedliche Gesamtzahl der Zentren
- sowie der einzelnen Hierarchierange dirfte auch die Lage im umgebenden Stidte-
gefiige, die Geschwindigkeit des im 1. Abschnitt skizzierten Neuordnungs- und
Selektionsprozesses sowie die bauliche Entwicklung und Existenz von Interak-
tionsbarrieren sein. So [aRt sich im Vergleich von Regensburg und Darmstadt
feststellen, dall die Kaufkraft in Darmstadt wesentlich hoher liegt als in Regens-
burg (vgl. GFK 1979).

Da Interaktionsbarrieren weitgehend fehlen, hat der Konzentrations- und Se-
lektionsprozell in Darmstadt viel frither eingesetzt (vgl. auch Tab. 1) und verlauft

Tab. 2: Klassifizierung innerstadtischer Geschaftszentren nach einer vierstufigen
Hierarchie — Theorie und reale Beispiele

Hierarchierung und Bezeichnung Theorie Darmstadt Regensburg Stockport
nach BORCHERDT/SCHNEIDER

(1976) bzw. WARNES/

DANIELS (1979) n k n k n k n k

1 City 1 1 1 1 1 1 1 1
central area

GroRes Viertels-/

| 2 Stadtteilzentrum 6 7 5 6 4 5 2 3
g regional
dist 9 12
. Nachbarschafts-/
3 Viertelszentrum 25 32 26 32 16 21 19 3
community

4 Ladengruppe 88 120 17 49 36 57 41 72
neighbourhood

- n: Anzahl; k: kumuliert; dist: district
L Quellen: WARNES/DANIELS 1979; KLEIN 1983; POTTER 1982
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Abb. 4: Theoretische und reale Zentrenverteilung in einer vierstufigen Hierar-
chie — Relative Summenhaufigkeitspolygone nach Tabelle 2
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rascher. Die Folge ist ein rasches Sterben kleiner Laden in Streulage und Laden-
gruppen, dagegen eine scharfe Konkurrenz der Anbieter von Allgemeinbedarf |
in Zentren 3. Ordnung und ein wesentlich haufigeres Auftreten der Anbieter von
Allgemeinbedarf |l sowie Spezialbedarf auBerhalb der Zentren 1. und 2. Ord-
nung. Somit ist bei gleicher GroRe die absolute Zahl der Geschaftszentren ge-
geniiber Regensburg vermindert, der Anteil an Zentren 3. Ordnung auRergewohn-
lich hoch.

Die relativen kumulierten Haufigkeitspolygone der Abbildung 4 erleichternden
weiteren Vergleich der Anteile einzelner Hierarchierange. Wahrend Regensburg
noch am ehesten mit den Modellverhaltnissen Gbereinstimmt, weicht Darmstadt
aus schon diskutierten Griinden ab. Stockport’s Zentrenverteilung bewegt sich
zwischen diesen beiden.

Ein Vergleich der Zentrenstandorte in Abbildung2mit denModellaussagen zeigt
Ubereinstimmungen. So sind die Ladengruppen dispers iiber die Wohngebiete an-
gesiedelt, die Standorte der Nachbarschaftszentren und hoherer Hierarchierange
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bleiben an Ausfalistralen und ausgebautem Stralennetz gebunden. Die Nahe der
 Zentren 2. Ordnung (GroRes Viertelszentrum/Stadtteilzentrum) zum Stadtzen-
trum steht ebenfalls in Einklang mit der Theorie, jedoch sind die Griinde fiir die
Entstehung der Zentren Nr. 42 (Kumpfmihl) und Nr. 4 (Stadtamhof) in der Exi-
stenz alter Ortskerne zu sehen.

Abweichend von den Modelliberlegungen ergibt sich keine gleichmaRige
Uberdeckung der bebauten Flachen mit Zentren jeglichen Hierarchierangs. So
fehlen in den siidlichen Eingemeindungen sowie im Nordwesten wegen der (noch)
' geringen Besiedlungsdichte weitgehend Ladengruppen, der Stadtwesten (Gebiet
zwischen Donau, Eisenbahnlinie und Stadtzentrum) weist kein Zentrum 2. Ord-
- nung auf. Die Interaktionsbarrieren Donau und Regen begiinstigen noch die Exi-
' stenz des GroRRen Viertelszentrums Stadtamhof (Nr. 4) sowie die Zentrenausstat-

tung des gesamten Nordens. Auch 4Bt sich keine eindeutige Zuordnung von Zen-
' tren niederen Hierarchieranges zu solchen des nichsthéheren vornehmen.

5. NOTWENDIGKEIT UND UMFANG VON PLANUNGSMASSNAHMEN FUR
INNERSTADTISCHE GESCHAFTSZENTREN

Optimistische Bevolkerungsprognosen verleiteten die Planer vor 20 Jahren zu ex-
pansiven Zentrenausweisungen, fiihrten zu Diskussionen iiber die beste Plazie-
rung zusatzlicher Verkaufsflaiche oder den optimalen Standort eines Einkaufs-
zentrums. Heute wird mehr fiir den Augenblick geplant (vgl. KOCH 1982,
181 f.). Trotz Abstimmung mit Fachplanen fehlen verbindliche iibergeordnete
Leitsdtze fiir eine langfristige Zentrenplanung. Die MaRnahmen verbessern allen-
falls das raumliche Umfeld einzelner Zentren, kommen insofern dem gestiegenen
Umweltbewul3tsein der Bevolkerung entgegen, aber sie lassen oft den Systemcha-
rakter des innerstadtischen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots aulRer
| acht.

Durch die im 2. Abschnitt skizzierten Entwicklungen wird die wiinschenswer-
te raumliche Gleichverteilung der Standorte weiter aufgeldst. Nur wenn eine mi-
'nimale, raumdeckende Zentrenausstattung definiert ist und langfristig gefordert
‘wird, kann dem Trend der Plazierung von flachenintensiven Anbietern im um-
satztrachtigsten Randgebiet entgegengewirkt werden. Jedoch bestehen lber die
‘Notwendigkeit und den Umfang von PlanungsmaRnahmen unterschiedliche Auf-
- fassungen. Eine Umfrage bei 50 der etwa 70 deutschen GroRstadten 1982/83 mit
einer Ricklaufquote von 54 Prozent ergab (Mehrfachnennungen maoglich):
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Anzahl Planungsumfang

7 Keine Planung

3 Planung fiir sozial schwache Quartiere
12 Planung fiir den Gesamtraum der Stadt
17 Planung und Entwicklung von Zentren ab einer bestimmten GroRe
17 der befragten Stadte verfiigen iiber ein Zentrenkonzept

Immerhin schlug der Deutsche Stadtetag eine solche Planung vor (vgl. DST

1976). Dabei gingen die Autoren ebenfalls von einem hierarchischen Konzept

aus, das am ehesten geeignet scheint, die folgenden planerischen Zielvorstellun-

gen durchzusetzen:

(1)  keine unterversorgten Gebiete innerhalb des Stadtgebietes, wobei Unter-
versorgtheit nur fir die Grundbedarfsstufe anhand fehlender Geschafts-
ausstattung und/oder zu groBen Einkaufswegen ausgewiesen wird;
keine Benachteiligung sozial schwacher Gruppen etwa durch die Standort- |
entscheidung von VB-Mirkten (auBerhalb der Reichweite des OPNV, Mo-
nopolbildung)

Entwicklung und Starkung von Zentren unterschiedlicher Angebotsbreite
und -tiefe in zumutbarer Entfernung

(2) Umgestaltung der Verkehrsabwicklung durch Schaffung von FuRgéngerzo-
nen, Parkplatzen, Anbindung an den OPNV oder MaRnahmen, die in den
VerkehrsfluB des Individualverkehrs eingreifen

(3) Aufwertung bestehender Geschaftszentren ab einer bestimmten GroRRe
durch Ansiedlung verwandter Aktivitaiten wie Freizeit/Erholung, Ausbil-
dung oder 6ffentliche Verwaltung.

Die rechtlichen Mdglichkeiten zur Durchsetzung dieser Vorstellungen nehmen

von (1) nach (3) zu. Bei (1) ist nur eine Negativplanung moglich (vgl. BauNut-

zungsVerordnung, &8 11, Abs. 3), nicht jedoch ein EinfluBnehmen auf die Aus-
stattungszusammensetzung von bestehenden oder entstehendenGeschaftszentren.

Nach der Novellierung des StraBenverkehrsgesetzes vom 6. 4. 1980 und der
darauf aufbauenden Anderung der StraBenverkehrsordnung wird das StraRBenver-
kehrsrecht auch zu einem Instrument des Stadtebaus und 138t Verbote des Fahr-
zeugverkehrs ausdriicklich auch ,,zur Unterstitzung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung” zu (vgl. SCHONEMANN 1980). Allerdings sind fiir das Bei-
spiel Regensburg die Auswirkungen von Verkehrsberuhigung und StraRensper-
rungen auf die Frequentierung von betroffenen Geschaften umstritten.

Als gelungenes Beispiel fir (3) kann das ViertelszentrumKaonigswiesen (vgl. Abb.

1, Nr. 44) angesehen werden. Randlich an einem in den 70er Jahren mehrstockig

lberbauten Gebiet mit zirka 10000 EW gelegen, beherbergt es auch gastronomi-

sche und Vergnigungsbetriebe. Die vorhandenen Parkplatze werden so ganztagig
ohne Belastigung der Anwohner genutzt. Innerhalb drei Gehminuten befinden
sich neben Kindergarten und Grundschule/Gymnasium auch Sportanlagen, eine

Zweigstelle der Stadtbicherei und Gemeindezentren.
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6. HERLEITUNG UND OPERATIONALISIERUNG VON STANDORTKRITE-
RIEN FUR EINE INNERSTADTISCHE ZENTRENHIERARCHIE

Abschnitt 4 liefert eine erste allgemeine Bewertung des innerstadtischen Zen-
 trensystems, die aber keine Aussagen zu einzelnen Zentrenstandorten gestattet.
i Hierzu ist es notwendig, den vorgestellten theoretischen Ansatz zu operationali-
sieren, um eine dem Untersuchungsgebiet angepalRte Standortverteilung zu kon-
struieren. Diese kann dann als Bezugsbasis fiir die Bewertung der existierenden
' Zentrenverteilung dienen. Jedoch zeigt der im Abschnitt 4 durchgefiihrte Ver-
 gleich, da die theoretischen Lokationsprinzipien einer Interpretation bezie-
- hungsweise Modifikation bediirfen.

Tabelle 3 fallt das nachfolgend beschriebene Vorgehen zusammen. In der 1.
' Spalte sind die Hierarchierange von WARNES/DANIELS (1979) aufgefiihrt. 1h-
' nen werden die Zentrentypen nach BORCHERDT/SCHNEIDER (1976) wie in
Tabelle 2 zugeordnet. In der 2. Spalte sind fiir die einzelnen Hierarchierange die
theoretischen Lageprinzipien aufgelistet. Diese Prinzipien werden fiir die jeweili-
ge Nachfragesituation aus der Sicht der Anbieter, Nachfrager und des OPNV wie
folgt modifiziert.

Zentren 4. Ordnung befriedigen gemaR ihrer Ausstattung die Nachfrage nach
Allgemeinbedarf |, das heilt bei geringer Reichweite der Giiter und haufiger
Nachfrage erfolgt der Besuch des Zentrums zu FuR. Fiir den Kunden ist es wich-
tig, dall diese Bedarfsdeckung innerhalb einer zumutbaren Entfernung erfolgen
kann. Unter der Annahme, daR jeder Kunde das nachstliegende Zentrum auf-
sucht, bietet es sich an, bei der Wahl des Standorts die maximal zuriickzulegen-
de Distanz zu minimieren. Nicht angebracht scheint ein Festlegen von threshold
und range angesichts des Vorherrschens von kleineren Betrieben, die eher durch
Anpassung an lokale Marktlicken ihr Auskommen finden als durch flacheninten-
siven Umsatz.

Anders dagegen bei Zentren 3. Ordnung. Neben dem Angebot von oft bend-
 tigten Dienstleistungen und Teilen des Allgemeinbedarfs |l ist hier ein breites
|und tiefes, auch konkurrenzfahiges Angebot zur Deckung des Allgemeinbedarfs !
anzutreffen. Die Anbieter — leistungsfahige Handwerksbetriebe und Supermark-
| te — agieren nach betriebswirtschaftlichen Erfordernissen. Deshalb muB ein aus-
 reichender Kundenstamm in konkurrenzioser Nahe vorhanden sein. Dariiberhin-
raus sollte eine maximale Einkaufsentfernung nicht Gberschritten werden. Die von
'der Theorie geforderte Standortwah| der Zentren gemaR dem Verkehrsprinzip
} kann auch so interpretiert werden, da die Zentren einem Haltepunkt des OPNV
| benachbart sein sollen, um von dort den Zugang zu Zentren héherer Ordnung zu
'ermoglichen.

. Die Ausstattung von Zentren 2. Ordnung unterscheidet sich haufig nur in der
 Tiefe von derjenigen des Stadtzentrums. Deshalb kénnen iibereinstimmende
|Standortkriterien angesetzt werden. Die gegeniiber den schon behandelten Hie-
rarchiestufen neu hinzukommenden Branchen des Spezialbedarfs verfolgen in
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Tab. 3:

Herleitung von Optimalitatskriterien fir eine innerstadtische Zentren-Hierarchie

Hierarchie

Standort-/Optimalitatskriterien

Operationalisierung

Stufen entsprechen gruppierten
Standardversorgungssituationen
nach Borcherdt/Schneider (1976)
Bezeichnung nach Warnes/Daniels
(1979)

AG |: Allgemeinbedarf |
AG II: Allgemeinbedarf |1
S: Spezialbedarf

— Einkaufsverhalten

— betriebswirtschaftliche
Erfordernissen

— offentlichem Transport-
system

abhangig von

(Warnes/Daniels 1979)

N: Menge der potentiellen
Standorte und gleichzeitig
der Nachfrageknoten

N=>H, >H;=H, 2H,

(di,j) i,jeN: Aufwandmatrix

P., ieN: Nachfrage am

Knoten i

ir

H, Neighbourhood AG I

Lebensmittelgeschaft und
zweivon (Backer, Metzger,
Bank, Drogerie)

insgesamt 3 — 7 Geschafte

Marktprinzip
lute) Distanz der Kunden

— haufiges Einkaufen

— zu FuB

— geringe Reichweite der
Dienstleistungen/Giiter

minimierem ax i ma | e (abso-

p-Median-Problem auf
Stufe (H, / N)




AG I, I
gesamte Ausstattung von H,

dazu drci aus ([Mriscur, Rcini
gung, Schreib-/Spielwaren,
Postamt)

~H;  Community

insgesamt 8 — 30 Geschafte

H, Regional AGI,II,S
gesamte Ausstattung von H,,

dazu weitere Branchen aus
AG |l (Bekleidung, Schuhe. . .)
und S

insgesamt 31 — 75 Geschifte

H, Central Area AG 1, 1I1,S
gesamte Ausstattung von H,

dazu alle Branchen von S

Verkehrsprinzip

Administrations-
Prinzip

benachbart eines Haltepunktes
des offentlichen Transport-
systems

maximiere die Kunden innerhalb
einer optimalen Bedienungsdi-
stanz S; keine Kunden weiter als
T (T > S) vom Standort entfernt

betriebswirtschaftliche Erforder-
nisse von Suppermarkten

minimiere die durchschnittliche
(absolute) Distanz der Kunden,

die an Knoten von H,, aggregiert
sind

unregelmafige Einkaufsfahrten

Benutzung von Verkehrsmitteln

MCLP with mandatory
closeness auf Stufe (H, / H,)

(vgl. Nebenbedingung 2 in
Abb. 5)

p-Median-Problem auf Stufe
(H, /Hy)

N —> Hj

(d) — (d%)

P —> p*




der Regel eine andere betriebliche Zielsetzung als Super- oder Verbrauchermark-
te. Daher wird die Formulierung der Kriterien aus dem Blickwinkel der Nachfra-
ger und des OPNV vorgenommen. Der Besucher dieser Zentren ist durch unregel-
maRige Einkaufsfahrten gekennzeichnet, fiir die im allgemeinen ein Verkehrs-
mittel benutzt werden muB. Haufig beobachtet man eine Kopplung von Besor-
gungen in Stadtteilzentren oder der Innenstadt mit Deckung des Allgemeinbe-
darfs bei Supermarkten und Discountern auf dem Riickweg. Diesem Verhalten
kénnte dadurch Rechnung getragen werden, daR Zentren 3. Ordnung als Einstieg-
und Ausstiegstelle fir Fahrten zu hoherrangigen Zentren mit dem OPNV ange-
sehen werden. In Abweichung vom theoretisch vorgesehenen administrativen

Prinzip wird vorgeschlagen, fiir die Standortbestimmung die durchschnittliche Ent-

fernung von Zentren 3. Ordnung im Gesamtraum zu minimieren. Implizit ent- |

halten ist die Erfordernis eines Standorts an einer Haltestelle des OPNV. |

Die 3.Spalte der Tabelle 3 beinhaltet die Operationalisierung der eben hergelei-
teten Standortkriterien. Das aus der location-allocation-Forschung bekannte
p-Median-Modell eignet sich bedingt. Denn seine Voraussetzung, dal der Kunde
das ihm nachstgelegene Zentrum der nachgefragten Versorgungshierarchie auf-
sucht, entspricht nicht immer dem beobachteten Verhalten. Jedoch liegen die
Vorziige dieses Modells im Gegensatz zu dem von COELHO/WILSON (1976) in
der Moglichkeit der Anpassung und Weiterentwicklung sowie der feinen Regiona-
lisierung des Untersuchungsgebiets.

Zielsetzung des Grundmodells ist die Bestimmung des optimalen Standorts
und Einzugsbereichs von Geschiftszentren, wobei hier folgende Nebenbedingun-
gen zur Anwendung kommen (vgl. Abb. 5):

1 Vorgabe der Anzah! der Zentren, so dall der durchschnittlich zuriickgelegte
(oder maximal zuriickgelegte) Weg minimal ist (vgl. Tab. 3, Spalte 3, Zeilen
H,, Hy, Hy)

2 (Bezeichnung: MCLP; CHURCH/RE VELLE 1976)

Vorgabe der Anzahl der Zentren, einer Entfernung S, innerhalb der méglichst

viele Nachfrager lokalisiert sein sollen und einer Entfernung T (T > S), die die

zumutbare Grenz-Entfernung bezeichne. Gefragt sind Lage und Einzugsge-
biet der Zentren, sodalR sich moglichst viele Kunden innerhalb S und keine

auBerhalb T befinden (vgl. Tab. 3, Zeile H;)

3 Bislang wurde das p-Median-Problem ,bottom-up’’, das hei3t sukzessive Be-
stimmung optimaler Standorte gelost. In Abschnitt 7 soll es ,,top-down’’ ge-
16st werden. Vorgabe: Standorte von existierenden Zentren und eine zu er-
fullende Nebenbedingung. Ein neu hinzukommendes Zentrum soll plaziert
werden. Gefragt sind Standort und Veranderung aller Einzugsbereiche.
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Abb. 5: Auswah! moglicher Nebenbedihgungen des p-Median-Modells

Maglichkeit 2 (MCLP)

Vorgabe : Anzahl Zentren p (=2 )
Optimale Bedienungsentfernung S
Maximale Nachfrageentfernung T

Gesucht: Optimale Standorte, sodaf sich
moglichst viele Nachfrager
innerhalb S, keine auflerhalb T
befinden

e e - e

Moglichkeit 3
Vorgabe Lage der Zentren & (p=2)

Gesucht: Standort und Einzugsbereich
fir zusatzliches Zentrum

O potentieller
B optimaler

@ Nachfragestondort

Standort



7. BEWERTUNG VON STANDORT UND AUSSTATTUNG DER EXISTIE-
RENDEN GESCHAFTSZENTREN-HIERARCHIE

Die in den Abschnitten 3 und 4 raumlich abgegrenzten und anhand eines Aus-
stattungskatalogs klassifizierten Geschaftszentren sollen nun in Standort und
Ausstattung mit der in Abschnitt 6 aufgestellten Norm bewertet werden. Dariiber-
hinaus wird versucht, die Nachfrage nach neuen Standorten in das Gesamtsystem
einzupassen. Die in Abbildung 2 dargestellte sechsstufige Zentrenhierarchie ist in
eine vierstufige iberfiihrt worden (vgl. Tab. 2). Nach Zusammenfassung zu stark
benachbarter Standorte erhalt man 55 Zentren, die in ihrer Aufteilung auf
Hierarchierange auf der Basis der in Tabelle 3 niedergelegten Standortkriterien
neu zu lokalisieren sind. Zur Losung des p-Median-Problems wird die Methode
von TEITZ/BARTH (1968) herangezogen. Die hierarchische Abstimmung der
gewonnenen Standorte erledigt ein selbst entwickelter Algorithmus.

111 mogliche Zentrenstandorte werden bereitgestellt. Sie setzen sich zusam-
men aus den 55 Zentralpunkten der existierenden Zentren sowie zusatzlichen
Knoten im Stadtzentrum und weiteren Standorten von Lebensmittelgeschaften,
die sich nicht in Geschaftsverdichtungen befinden (vgl. Abb. 6). Diese Auswahl
scheint realistisch, orientiert sich auch an der Bevolkerungsverteilung (relative
Standarddistanz : 0,92), jedoch kdnnen lokal Klumpen vorkommen. Der Graph in
Abbildung 6 ist Grundlage fiir die Aufstellungder Entfernungsmatrix zwischen den
111 Knoten. Es werden reale Entfernungen unter Beriicksichtigung der Verkehrs-
fihrung (Einbahnstralle, tageszeitliche Sperrungen) gemessen. Wegen fehlender
Angaben konnen nicht Haushalte als Nachfrager benutzt werden. Statt dessen
wird die wohnberechtigte Bevolkerung der 1023 Baublocke auf die 111 Knoten
aggregiert. Aufgrund von Kundenbefragungen sind Existenz und Verlauf von In-
teraktionsbarrieren bekannt. Ihre Durchldssigkeit richtet sich nach dem Ein-
kaufszweck, ist also auch an den Hierarchierang der zu bestimmenden Zentren
gebunden.

Fir die Interpretation der Ergebnisse bieten sich verschiedene Ansitze an. So
ist zu fragen, ob die Zentren sowohl nach Standort als auch Hierarchierang den
Annahmen entsprechend Uber das Stadtgebiet verteilt sind. Eine Regionalisie-
rung des Stadtgebietes (vgl. Abb. 7) unter Berlicksichtigung von Hauptbarrieren,
aber auch Misch- und unbewohnten Gebieten soll die Beantwortung erleichtern.
Innerhalb der einzelnen Gebiete stehen Lage und Ausstattung der Einzelzentren
zur Diskussion. Dabei dienen grofRe Abweichungen als Hinweis fir gewandelte
Standortbedingungen, vor allem gewandelt beziiglich Bevolkerungsverteilung und
Konkurrenz. Die zu ergreifenden Malinahmen sind allgemein in Abschnitt 5 dis-
kutiert. Zunachst gilt es, angesichts beschrankter finanzieller Mittel Prioritaten
zu setzen, welche Stadtteile besonders zu beriicksichtigen, welche Hierarchie-
ebenen zu erhalten oder zu entwickeln sind. Konkrete Vorschlage bedirfen noch
der Abstimmung mit anderen libergeordneten Fachplanen.

Zunachst zeigt eine Effizienzstatistik auf, daRk sich die durchschnittliche, zum
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Abb. 6: Graph moglicher Zentrenstandorte und Interaktionsbarrieren
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Abb. 7: Regionalisierung
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Teil auch die maximale Einkaufsentferung vermindert (Tab. 4). Vergleicht man
existierende und berechnete Zentrenverteilung (Abb. 8), so fallt auf, daB die be-
rechnete kaum Klumpen von Standorten aufweist. AuBBenbezirke werden als
Standorte aufgewertet, was Hinweise fiir die zukiinftige Siedlungsentwicklung
geben konnte. Dagegen verlieren Zentren in alterer Bausubstanz an Hierarchie-
rang, Zentren der 60er und 70er Jahre werden bestatigt. Die Zentrenverteilung
'sowie die Ausbildung der Einzugsbereiche orientiert sich mehr an der Bevolke-
rungsdichte und den Ausfallstraen, weniger an historisch gewachsenen Kernen.
Besonders die Zentren 2. Ordnung (,,regional’’) werden vom Zentrum weg in
Zwischenlagen verschoben und erreichen fast Standorte vergleichbar den in Ab-
schnitt 2 behandelten VB-Markten.

Nachfolgend sollen ausgewihlte, sich aus dem Vergleich ergebende Probleme
angesprochen werden.

Der Norden verfiigt gemessen am Modell sowohl insgesamt als auch in allen
Hierarchierangen Gber zuviel Zentren. Hierfiir ist neben den bereits erwahnten In-
teraktionsbarrieren auch die Vielzahl alter Dorfkerne verantwortlich. Anderer-
seits besitzen einige Zentren iberregionale Bedeutung fir das norddstliche Um-
land. Schwierigstes Problem diirfte die zukiinftige Entwicklung des lange selb-
standigen nordlichen Briickenkopfes Stadtamhof sein, das seit dem Kanalbau
von seinen nordlichen Nachbarn nur ber Briicken zu erreichen ist und im Si-
den iber die in ihrer Verkehrsbelastung stark eingeschrankte Steinerne Briicke
mit der Altstadt verbunden ist. Noch verfiigt es iiber eine Geschaftsausstat-
tung 2. Ordnung, aber die dafiir giinstige Verkehrslage hat sich gewandelt. Denn
 die Erweiterung der FuBgangerzone in der Altstadt lenkt den von der Steinernen

Tab. 4: Effizienzstatistik des hierarchischen p-Median-Modells

Hierarchierang Mittlere Ein- IE Maximale Ein- IE
kaufsentfer- kaufsentfer-
nung [m] % nung [m] %
real berech- real  berech-
net net
1 Central a. 3036 2901 4,7 7550 8350 - 96
2 regional 1846 1389 329 6200 6600 - 6,1

'3 community 881 586 50,3 6000 4450 34,8

4 neighbourh. 493 307 60,6 1950 1000 95,0

IE: Ineffizienz der existierenden Verteilung (nach FISHER/RUSHTON 1979)
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Abb. 8: Bewertung von Standort und Ausstattung der Geschaftszentren mit

Hilfe eines hierarchischen p-Median-Modells
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Briicke kommenden Pkw-Verkehr nach W und E ab. Die iiberalterte, zum Teil sa-
nierungsbediirftige Bausubstanz bietet fiir eine iiber die bauliche Modernisierung
des bestehenden Zentrums hinausgehende strukturelle Verbesserung der Ge-
schaftsausstattung wenig Anreiz.

Der zur Bevdlkerungsverteilung des Nordens azentrische Standort des DEZ ist
unter dem Blickwinkel der Erreichbarkeit fir den motorisierten Verkehr gut ge-
wahit. Das Modell gibt aber dem beziiglich der Wohnstandorte zentraier gelege-
nen Alex-Center den Vorzug als Zentrum 2. Ordnung. Etwa vor fiinf Jahren er-
richtet, war es von der Planung zunachst nur als Spezialstandort (Heimwerker-
bedarf) im entsprechenden Zentrensystem vorgesehen. Aber es zog rasch die fiir
eine Ladengruppe typische Ausstattung an, erganzt um ausgewahlte Teilbereiche
des Allgemeinbedarfs 1. 1983 siedelte sich — nur durch eine Kreuzung getrennt
— ein flachenstarker VB-Markt an. Damit scheint unter Verschmelzung kleinerer
Zentren (Nr. 17 und 18 mit 21) der Aufbau eines Zentrums mindestens 3. Ord-
nung in Gang zu kommen, wobei die in diesem Bereich vom Modell angedeute-
ten Umbewertungen nicht unterschitzt werden diirfen. Ubereinstimmungen sind
im &uBeren Norden festzustellen, wahrend die existierenden Ladengruppen in
den Ortsteilen Schwabelweis und Keilberg aus Erreichbarkeitsgrinden aufgewer-
tet werden.

Als gehobenes Wohngebiet, zum Teil durchsetzt mit Industriebetrieben, hat
der Westen kein Zentrum 2. Ordnung ausbilden kdnnen (vgl. Abschnitt 8). Auch
Zentren 3. Ordnung fehlen vor allem im &uBeren Westen, dafiir gibt es viele Ge-
schifte vorwiegend des Allgemeinbedarfs | in Streulage. Die beiden vom Modell
vorgeschlagenen Standorte fir Zentren 3. Ordnung sind vom Raumangebot aus-
baufdhig und kénnten auf Dauer Kristallisationspunkte werden.

Im Gegensatz zum donauabgeschlossenen Westen sind die AusfalistraBen des
SW und SE Bundesstra3en. Der Siidwesten hat aufgrund seiner stark durch Sied-
lungen und geplante Erweiterungen gepragten Bebauung ein fast optimal gele-
genes und ausgestattetes Zentrensystem. Der an den alten Ortskern Kumpf-
mithl gebundene Standort des Zentrums 2. Ordnung wird zumindest in seiner
Nachbarschaft als Zentrum 3. Ordnung bestatigt, ansonsten in Nahe des Bevoi-
kerungsschwerpunktes verschoben. Da die Verkehrsanbindung des existierenden
Zentrums gut ist und es sich wegen giinstiger Konkurrenzsituation sowie Ein-
kommensstruktur der ansassigen Bevolkerung weiter dynamisch entwickelt, ver-
bleiben hier nur lokale MaBnahmen wie fulRgangerfreundliche Verkehrsregelung.

Drei gestreut liegende Kasernengelande, ein durchgehender Griinzug sowie
Mischgebiete erschweren die lokale Verkniipfung im sidostlichen Stadtgebiet,
zwingen den OPNV zu einer randlichen ErschlieBung der Hauptwohngebiete. Ein
Vergleich des existierenden Standorts des Zentrums 2. Ordnung mit dem Modell-
vorschlag legt nahe, eine OPNV-Verbindung wenigstens zu bestimmten Tageszei-
ten von der sonst innerstadtisch iblichen Radialen abweichen zu lassen. Weiter
steht das an der belebten B 15 gelegene Zentrum in Konkurrenz zu einem VB-
Markt, der sich in seinem Riickraum angesiedelt hat und iber ausreichend Park-
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platze verfiigt. Seine Existenz rechtfertigt die Ausdehnung des Einzugsbereichs
2. Ordnung auf den duBeren Siden. Die Vielzahl der vom Modell vorgeschlage-
nen Standorte zeigt, daR planerische Uberlegungen das gesamte Konkurrenzge-
fiige dieses Stadtteils einzubeziehen haben.

Fragt man nach der minimalen Anzahl von Zentrenstandorten je Hierarchie-
stufe, ist man gezwungen, optimale beziehungsweise maximale Bedienungsreich-
weiten vorzugeben. Die hier getroffene Wahl, fiir Zentren 4. Ranges 600 m, 3.
Ranges 1500 m und 2. Ranges 4500 m vorzugeben, kann je nach Bediirfnis abge-
andert werden. Um die Berechnung realistisch zu gestalten, wird die Lage des
Stadtzentrums sowie die Standorte von 4 Zentren 2. Ranges festgelegt. Das Zen-
trum im Westen nimmt dabei die schon vorher bestimmte Lage ein (vgl. auch Ab-
schnitt 8), Stadtamhof entfalit.

Die Ergebnisse sind in Abbildung 9 und Tabelle 5 zusammengefalt. Danach
reichen 50 Zentren zur Versorgung der Gesamtstadt aus. Die Erhohung der Zahl
der Zentren 2. Ordnung von 4 auf 7 1aRt sich nur mit der zentrumsnahen Lage
der vorgegebenen Stadtteilzentren erklaren. Trotz unzureichender Auslastung
der neuen Standorte sind jene im duferen Stiden und Osten von privater Seite fiir
die Errichtung von VB-Mérkten vorgesehen. Zentren 3. Ordnung finden sich vor
allem in den Auflenbezirken und jiingeren Erweiterungen. Die von 36 auf 30 ver-
minderten Zentren 4. Ordnung lassen sich in diesem Vorschlag sehr gut hoher-
rangigen Zentren zuordnen.

Unter dem schon angedeuteten Aspekt der Auslastung schneldet der zweite
Vorschlag schlechter ab (vgl. Tab. 6). Besonders bei Zentren 3. Ordnung fihrt die
Vernachlassigung des Nachfragekriteriums zugunsten der Einhaltung der maxi-
malen Reichweite zu einem deutlichen Absinken. Sicher kann schon allein wegen
unterschiedlicher Bebauungs- und Wohndichte sowie Existenz von Interaktions-

Tab.5: Reale und modellhaft berechnete Zentrenverteilung nach Teilgebieten
der Abbildung 7

Teilgebiet Hierarchierang
3 2 1 Summe
epr epr epr epr epr
N 1310 9 6 5 4 212 - - - 211615
w 786 222 - 11 - - - 911 9
M/E 476 4 2 2 - =1 111 9 910
SwW 5 34 2 31 111 - - - 876
SE 6 75 - -1 111 - - - 787
AS 11 - -2 2 - =1 - - - 133

e: existent; p: p-Median-Modell (vgi. Abb. 8); r: Reichweiteniiberdeckung (vgl.
Abb. 9).
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bb.9: Minimale Anzahl von Zentrenstandorten unter Vorgabe maximaler Be-
dienungsreichweiten je Hierarchiestufe und der Standorte von existie-
renden ,,regional’’ Zentren

Hierarch iesfufe Maximale Reichweite
. o o neighbourhood e 600 M
A A community ——— 1500 m

'O O regional —— 4500m

C}D central area

[l vorgegebener Standort

Entwurd KKiein
Kartogr: E Ardelean
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Tab. 6: Geschatzte Auslastung der Zentren durch die Bevélkerung mit 1. Wohn-|
sitz in Regensburg

Hier. p-Median-Modell (Abb. 8) Reichweiten-Modell (Abb. 9)
rang n 0 v max min n 0 v max min
4 36 2128 0,49 5184 380 30 2187 0,70 5838 297
3 14 6161 0,65 15885 1732 12 4476 0,71 9724 380
2 4 23419030 35549 17291 7 14547 054 22384 3976
1 1 117069 117 069

n: Anzahl; 0: Durchschnitt; v: Variationskoeffizient

barrieren und ungleiche Verteilung von Arbeitsplatzen keine gleiche Auslastung
der Zentren eines Hierarchieranges erreicht werden. Aber eine Kopplung von
flexiblen Reichweiten und minimalem Einzugsgebiet wiirde das Modell naher an
die Realitat heranfiihren.

Die vorgenommene Zentrenbewertung ist unter dem Gesichtspunkt einer ak-
zeptablen Versorgung der Gesamtstadt und ohne soziale Differenzierung der po-
tentiellen Nachfrager durchgefiihrt worden. Deshalb wurden auch Zentren klas-
sifiziert, die ab 3. Ordnung mehrere Anbieter fiir die Grundversorgung aufweisen.
Eine erste Auswertung der Befragungen zeigt allerdings eine Abhangigkeit der
Einkaufsgewohnheiten von Sozialstatus, Verkehrsmittelwahl, Zeitbudget und
Lage des Arbeitsplatzes. Dariiberhinaus besteht eine starke Konkurrenz zwischen
Zentren 2. Ordnung und dem Stadtzentrum bei Allgemeinbedarf |1, was sich in
der zeitlich wechseinden Praferenz fiir Zentren ausdriickt. Teilweise lalt sich
diese Abweichung vom angenommenen Modellverhalten auf die unterschiedliche
Ausstattung und Qualitat der existierenden Zentren zuriickfihren. Inwieweit hier
auch eine Anderung der in Tabelle 3 entwickelten Standortkriterien impliziert
ist, muR noch untersucht werden.

8. ERGANZUNG DES ZENTRENSYSTEMS UM EINEN NEUEN STANDORT

Bislang waren die Bemiihungen darauf ausgerichtet, gleichzeitig eine vorgegebene
Anzahl von Standorten in einem hierarchischen System zu bestimmen. An einem
noch offenen Planungsproblem soll diskutiert werden, wie in ein bestehendes
Zentrensystem ein neuer Standort vorgegebenen Ausstattungsranges eingefiigt
werden kann.

Im Zuge der Verkehrsberuhigung der Regensburger Altstadt wurde unweit des
OPNV-Knotenpunktes Arnulfsplatz eine Tiefgarage gebaut und zwar an der
Nahtstellte zwischen Kern-Altstadt und mittelalterlicher , Westlicher Vorstadt”’
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(vgl. Abb. 10). Letztere liegt innerhalb der ehemaligen Stadtmauer, verkehrsma-
Rig nur randlich erschlossen. So fiirchten die Anwohner Verkehrslarm, Parkplatz-
not, Umwidmung von Wohnraum in Geschaftsflichen und steigende Mietpreise,
falls diese Tiefgarage — wie geplant — fiir die Errichtung eines neuen Geschafts-
zentrums iiberbaut wiirde.

Das Konzept der Betreiber dieses Projekts ist klar: sie wahlen einen verkehrs-
giinstigen Standort, argumentieren mit den Vorteilen einer bipolaren Entwick-
lung der Innenstadt, insbesondere Aufwertung der westlichen Kern-Altstadt, de-
ren kleinerer Teil Gberdies Sanierungsgebiet ist. Man vergleiche hierzu Abbil-
dung 8, in der der Kern des innerstadtischen Geschaftszentrums ebenfalls nach
Westen verlagert wird. Nach den eingereichten Vorschlagen fiir seine Ausstattung
miRte dieses neu zu errichtende Geschaftszentrum zusammen mit den umliegen-
den Geschaften und weiteren AnschluBvorhaben als Stadtteilzentrum eingereiht
werden.

Als Alternative kann das Vorhaben gesehen werden, den ehemaligen Renn-
platz im Westen der Stadt zu bebauen und gleichzeitig ein Geschéftszentrum zu
errichten. Nimmt man ebenfalls eine Ausstattung als Stadtteilzentrum an, ist zu
entscheiden, welches Projekt ausgefiihrt werden soll. Man wird sowohl die ,,lo-
kalen’” Bedenken der Anwohner als auch die Auswirkungen auf das gesamte Zen-
trensystem abzuwigen haben. Letzteres steht hier im Vordergrund der nachfol-
genden Uberlegungen.

Aufgabe ist es, unter der Standorterfordernis der Tabetle 3 fiir Zentren 2. Ord-
nung und Beibehaltung aller {ibrigen Zentren in ihrer Lage und ihrem Hierarchie-
rang Standort und Einzugsgebiet eines neu zu errichtenden Zentrums 2. Ordnung
zu bestimmen. Mit der Methode von OSTRESH (1978) errechnet man einen
Standort im Westen an der Hauptverkehrsader Priifeninger StraBe. Er liegt also
zwischen den in Aussicht genommenen Standorten, niher dem Rennplatz, je-
doch verkehrsgiinstiger. Denn zwei N—S verlaufende Barrieren, die A 93 und ein
Streifen mit Industrie und Erholungseinrichtungen, zergliedern den Westen und
werden durchgehend nur von der Priifeninger Stralle iiberwunden. Am berechne-
ten Standort befindet sich ein Zentrum 3. Ordnung, das sich wegen fehlender
Ausdehnungsmoglichkeiten und Parkplatzen nicht entwickeln kann. Seine lang-
fristige Forderung ware auch deshalb zu empfehlen, weil der Westen iiber kein
die Stadtgrenze ibergreifendes Einzugsgebiet verfiigt. Die geplanten Neuerrich-
tungen fiihren also zu UmsatzeinbuBRen in der Innenstadt oder zu Geschaftsauf-
gaben im mittleren und duBeren Westen. Dagegen deckt sich der Einzugsbereich
des vorgeschlagenen Standorts mit dem duch Kundenbefragung empirisch er-
mittelten der an der Priifeninger StraBe gelegenen Nachbarschaftszentren.
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Abb. 10: Planungsfall: Neu- oder Ausbau eines Zentrums 2. Ordnung

Existente Zentren

O neighbourhood [l vorgegeben

A community [0 Standortvorschidge
O regional ¥ berechneter Standort

O central area == Einzugsbereiche

P2 \ndustriebarriere im Westen
s Westliche Vorstodt

- Abgrenzung der Altstadt |
== Prifeninger Strafle |

\
3

-
- e e =
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