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Vorwort

Im Fortgeschrittenen-Praktikum sollten die Teilnehmer
Gelegenheit erhalten, anhand eines praxisbezogenen
Problems vorhandene theoretische und Ldsungsansitze
kritisch zu vergleichen, eigene Losungswege zu finden
und dariber hinaus auch eigenstandige raumgestaltende
Vorstellungen zu entwickeln., .-

Das Stadtplanungsamt Darmstadt unterstiitzte uns bei
der Bewdltigung der gestellten Aufgabe in jeder Hin-
sicht. Es wurden Raumlichkeiten und Unterlagen bereit-
gestellt. Dariber hinaus gaben die Herren Dietrich und
Lenzner wertvolle Hinweise fiir unsere Arbeit und dis-
kutierten mit uns erste Teilergebnisse, Hierfiir mochte
ich mich auch im Namen der Gruppe recht herzlich be-
danken.

An der grstellung der Offset-Vorlage waren Frau Dir-
meier, Frau Piller, Frl. Sacher und Herr Zott betei-
ligt, wobei auf die beiden letztgenannten der grolite
Teil der 3chreibarbeit entfiel.

Kurt E. Klein
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1. Einleitung
(Bearbeiter: Kurt Klein)

1.1 Einfihrung in die Themenstellung

Mehrere Ansédtze unterschiedlicher Zielsetzung fiihren zur Be-
schaftigung mit innerstddtischen Geschdftszentren. So liegt es
nahe, die Christaller'sche Theorie auf den stadtischen Raum
anzuwenden. Dafir spricht die in erster Naherung homogene
Bevolkerungsdichte, sowie die i{iberall gute Zugdnglichkeit inner-
halb des Stadtgebietes als wichtige Voraussetzung. Andererseits
lassen sich die Einzugsbereiche der Geschaftsverdichtungen

nicht eindeutig abgrenzen. Die Uberschneidungen werden in den
letzten 20 Jahren durch die Uberlagerung von gewachsener Zentren-
struktur mit Standortmustern von Super-/Verbrauchermarkten,
sowie geandertem Einkaufsverhalten verstarkt.

Diesen Schwierigkeiten der Zentralitatsmessung ist Sedlacek [14]
mit seinem Definitionsansatz von Zentralitat aus dem Weg gegangen,
ebenso der DST [7], der Zentralitdtsstufen iiber einen Katalog
festlegt. Gleichzeitig erfahrt hier das Zentrenkonzept eine
Ausweitung: nicht nur der privatwirtschaftliche Geschaftsbesatz,
auch Verwaltung und Dienstleistung aus dem Angebot der offentlich-
en Daseinsfiirsorge werden mit beriicksichtigt. Damit steht nicht
mehr die Zentralitdtsmessung im Vordergrund, sondern die Raum-
planung fir den III. und IV. Sektor innerhalb des Stadtgebietes.

Mit dieser neuen Zielsetzung, aber ohne Einbezug des offentlichen
Sektors, setzen sich in jlingster Zeit auch Borcherdt (2] und
Bugmann [4) auseinander. Borcherdt versucht, Standardversorgungs-
situationen der Bevolkerung festzulegen, denen eine bestimmte
Zentrenausstattung entspricht, die wiederum iiber einen Katalog
definierbar ist. Damit werden funktionale Aspekte -Befriedigung
einer in Feriodizitdt und Reichweite standardisierten Nach-
frage- mit strukturellen Aspekten -Angabe eines korrespondieren-
den Geschdftsbesatzes- verbunden. Bugmann verfahrt ahnlich,
jedoch mit stdrkerer Betonung stadtplanerischer Gesichtspunkte
wie 'Versorgungsqualitat' und 'Versorgungsgrad'.



1.2 Aufgabenstellung und Durchfiihrung des Fraktikums

Die eben

nahen Aufgabenstellung scheint gerade im Rahmen der Diplomanden-
ausbildung nachahmenswert. Sie eroffnet die Chance, auf mehreren

skizzierte Hinwendung der Forschung zur praxis-

Ebenen tatig zu werden:

(i)

(ii )

(iii)

Vermehrung des Beispielfundus zur Uberpriufung
vorhandener Ansdtze

Anwendung erlernter Methoden und Techniken anhand
einer konkreten und abgeschlossenen Aufgabe
Schulung und Zwang zur raumlichen Gestaltungs-
phantasie.

Die Aufgabenstellung, eine Bestandsaufnahme innerstadtischer

Geschaftszentren in Darmstadt durchzufiihren und nach Moglich-

keit Vorschlage zu ihrer Entwicklung zu unterbreiten, ist im

folgencen in mehrere Teilziele aufgespalten. Ihre Bearbeitung

wurde von der Gesamtgruppe vorgenommen, die Nachbereitung im

Flenum diskutiert und die Ausformulierung den Einzelgruppen

ibertragen.

Teilziel

Teilziel

Teilziel

Teilziel

Teilziel

1 : Bestandsaufnahme des Geschaftsbestands nach
vorangegangener Abgrenzung und Klassifikation

2 : Entwicklung von Kriterien zur Abgrenzung und
Bewertung innerstadtischer Geschidftszentren

N

auf die in Teilziel 1 festgestellte raumliche
Geschaftsverteilung. Darstellung der Ergebnisse
in thematischen Karten und Tabellen

4 : Raumplanerische Vorstellungen zur optimalen Ver-

sorgung der Bevolkerung unter Einbezug der gesetz-

lichen Moglichkeiten zu ihrer Durchsetzung

U

Geschaftszentren in Darmstadt

Un die hier vorgelegten Ergebnisse bewerten zu konnen, sei

folgendes noch angefiigt:

1. Darmstadt wurde als Untersuchungsgebiet ausgew:dhlt, weil

- die Stadt die gleiche Einwohnerzahl wie das bereits

untersuchte Regensburg aufweist

Anwendung der in Teilziel 2 festgelegten Kriterien

Vorschldge zur Planung und Entwicklung ausgewdhlter
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- seitens der Stadtverwaltung verwertbare Unterlagen zu
Standort- und Branchengliederung des Geschidftsbesatzes
bereitgestellt wurden

- diese Stadt infolge dynamischer Wirtschaft, hoher Kauf-
kraft der Bevolkerung und eingeschrankter iberregionaler
Bedeutung auch einen Kontrast zu Regensburg darstellt.

2. Die Durchfihrung der empirischen Arbeiten war auf eine Woche

beschrankt, die Vorbereitungszeit betrug ebenfalls eine
Woche, die Nachbereitung erstreckte sich auf etwa zwei Wochen
- ohne Erstellen des Manuskripts.

2. Kartierung, Regionalisierung, Interview und einfachste
statistische Berechnungen kommen als Methode zur Anwendung.
Ausgeschlossen bleiben zunachst: Digitalisierung der Stand-
orte, EDV-gestiutzte Kartographie, Anwendung des p-lMedian-
Modells zur Standortberechnung von Zentren bzw. Gravitations-
ansatze zur Abschatzung der Einkaufsverteilung.

Kleinste raumliche Erhebungseinheit fiir Teilziel 1 ist die
Adresse. Die daraus abgeleiteten Ergebnisse der nachfolgenden
Teilziele betreffen fast ausschlieBlich den Gesamtraum. Aus
Zeitgrinden konnten nur exemplarisch weitere Aussagen durch
lokale Studien ergédnzt und belegt werden (Kundenbefragung,
Kartierung Luisencenter, Parkplatzzdhlung Innenstadt, Detail-
aufnahme Di-Eberstadt). So wird sich die Interpretation auch
nicht auf die Kenntnis der lokalen Entwicklung und Gegeben-

heiten stitzen, wie dies etwa aufgrund kontinuierlicher Raum-
beobachtung der Fall ware. Vielmehr wird das Gesamtunter-
suchungsgebiet als Raum aufgefasst, dessen Eigenschaften es
unter vorgegebenen allgemeinen Prdmissen zu beschreiben und
zu klassifizieren gilt. Gerade diese von lokalen Interessen
freie Beurteilung konnte als Plattform flir politische Ent-
scheidungen dienen.




2. Teilziel 1: Kartierung des Ist-Zustandes an
Einzelgeschaften

(Bearbeiter: Christine Baumer, Joachim Kattenbeck)

2.1 Vereinbarungen

AnlaBlich einer Nutzungskartierung wurde vom Amt fir Stadt-
entwicklung Regensburg ein Katalog aller erfaBten Einrichtungen
erstellt (vgl. Tabelle 1 im Anhang). Aus diesem Katalog w&hlten
wir in Anlehnung an Borcherdt (vgl. Anhang 2) Nutzungsschlissel
aus und ordneten sie den in Kap. 3 ndher besprochenen Bedarfs-
gruppen Allgemeinbedarf I, Allgemeinbedarf II, Spezialbedarf

zu (vgl. Tabelle 2).

Im Hinblick auf die spdter vorzunehmende Zusammenfassung der
Einzelstandorte zu Geschiadftsverdichtungen und ihre Bewertung
schien bei der Kartierung die Bildung von Farbgruppen sinnvoll,
die auf jeweils eine Grundfarbe je Bedarfsgruppe zurickgefihrt
werden konnten (vgl. Tab, 2).

Kleinste sachliche Erhebungseinheit war der Betrieb, kleinste
raumliche Erhebungseinheit die Adresse., Damit bot sich als
Kartengrundlage die Stadtkarte 1: 5000 mit Grundstilicksgrenzen
und Hausnummern an.

2.2 Vorliegendes Material und seine Aufbereitung

Das Stadtplanungsamt Darmstadt stellte das Ergebnis einer
Nutzungskartierung aus den Jahren 1977/78 zur Verfiigung. In
blockweise aufgeklebten Kartenausschnitten war fir jedes
Grundstick die Nutzung - auBer Wohnzwecken - angegeben,
Nicht zu entnehmen waren quantitative Angaben wie Geschafts-
flachen oder Beschaftigte.

Jede der finf Gruppen bekam ein Gebiet mit anndhernd gleich
vielen zu kartierenden Objekten zugeteilt. In Erhebungsbdgen
wurden Adresse und Nutzung sowie Geschaftsname, falls vorhanden,
eingetragen., Gleichzeitig erfolgte ein Eintrag in Karte 1 als
Kreissymbol mit der Nutzung entsprechender Farbe./l

! Die Karte 1 wird nach Abschlufl der Auswertung dem Stadtplanungs-
amt Darmstadt zur Verfiigung gestellt. Die Nutzungen des AG I

sind herausgezogen und in Abb. 1 wiedergegeben.
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Tabelle 2  Auswahl und Farbgebung der zu kartierenden
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen
bedarfs- Stabilo- Nutzungsschliissel aus Tabelle 1
gruppe nr, 68- (vgl. Anhang)
58 ? Lebensmittel (0102), Obst (0114)
G 1 32 2 Backer (0107), Metzger (0108),(0751/53)
41 3 Drogerie (0505), Bank (1001)
51 4 Supermdrkte (0101), Kaufhauser (0201)
50 5 Textil (0301), Bekleidung (03%04)
Schuhe (0305), Boutiquen
40 6 Elektro (0410), Mdbel (0406),
Haushaltswaren (0401)
54 7 Fahrrad (0423, Motorrad ( ), Kfz-Handel-
AG II und Werkstatt (0704), Tankstelle (0527)
yu 8 Schreib- und Spielwaren (0311/0408),
Tabak (0106), Zeitungen (0311)
50 o 9 Friseur (0504), Reinigung (0501)
40 o |10 Allg.-/Zahnarzt (1201/1204), Apotheke (0506)
75 P P Postamt
36 11 Sportartikel (0423), Leder (0303),
Pelze (0302), Uhren/Schmuck (0307)
43 12 Feinkost (0111), Spirituosen (0104),
Reform (0520), Blumen (0402)
2% 1% Foto (0306), Optik (0308), Biiromaschinen
S (0412)
33 14 Buchhandlungen (03%12), Reisebiiros (0507)
36 o |15 Spezialérzte (1202), Rechtsanwdlte (1302),

Versicherungen (1101), Krankenkasse (1102),
Bausparkasse (1103%)

0 : nicht ausgefilltes Kreissymbol
P : Standort mit Buchstabe P markiert



2e3 Interpretation von Karte 1 und Tabelle 3

Wie aus der Karte 1 - hier: Abb. 1 - ersichtlich ist,
haben sich in Darmstadt die Geschaftszentren - wenn man von
der City absieht - am haufigsten entlang der Ausfallstrallen
und um die alten “Yrtskerne der jetzt eingemeindeten Kommunen
entwickelt. Hierbei waren eine gute Verkehrslage, die vor-
handene Bausubstanz sowie die Bevolkerungsstruktur der Nach-
barschaft maBgebend fiir die Ausdehnung, die Angebotsbreite
der Geschifte und Dienstleistungsbetriebe sowie deren Kon=-
zentration an bestimmten Punkten.,

Ein Beispiel gibt der jetzige Stadtteil Arheilgen ab. In Siud-
arheilgen entwickelte sich ein Zentrum entlang der Frankfurter
LandstraBe (fiihrt in Richtung City) und in Richtung “ranichstein.
In Altarheilgen bildete sich ein Zentrum um den alten Ortskern.
Hier iberwiegen stark die Geschéfte fiir den Allgemeinbedarf I
und II. Im Ortsteil Eberstadt bildete sich eine &hnliche “nt-
wicklung heraus, wobei hier allerdings ein groBerer Anteil an

Geschédften und Dienstleistungsbetrieben fiir den Spezialbedarf
vorhanden ist.

Die oben beschriebene friihere Grundstruktur wurde in letzter
Zeit von einer neuen teilweise iiberlagert. Am Stadtrand vor
allem, aber auch zwischen diesem und der City wurde eine ganze
Reihe von Super- und Hypermérkten gebaut. Aufgrund der glinstigen
Verkehrsanbindung und dank der vorhandenen Parkplatze ist der
GroBteil ohne Probleme fiir PKW-Fahrer gut zu erreichen. Somit
haben diese Markte einen Einzugsbereich, der nicht nur die Nach-
barschaft umfaBt, sondern weit iiber diese hinausgeht.

GroBtes geschlossenes Zentrum ist die City mit dem Luisencenter
als Mittelpunkt. In diesem Areal findet sich ein weit iliber den
Durchschnitt hinausgehender "Besatz" mit Unternehmen fiir den
Allgemeinbedarf II (Arzte) und den Spezialbedarf. In den um die
Innenstadt liegenden Wohnvierteln mit nicht geschlossener
Bebauung, wo Einzelh&user vorherrschen, dominieren Geschdfte fur
den Allgemeinbedarf I, wobei aber auch viele Dienstleistungen
fir den Spezialbedarf angeboten werden. Hier huben sich z. B.
Facharzte und Rechtsanwdlte niedergelassen.



Der nachfolgend ausgefihrte Vergleich der Versorgungseinrichtungen
Darmstadts und Regensburgs wird anhand von Tabelle % ausgefihrt.

Bei den Branchen des Allgemeinbedarfs 1 fallt fiir Darmstadt ein
wesentlich geringerer Bestand an lebensmittelgeschaften auf
(107 in DA gegeniiber 167 in R). Ebenso verh8lt es sich bei den
Fleischergeschiaften (59/83), widhrend die sonstigen Versorgungs-
einrichtungen des Allgemeinbedarfs I in beiden Stadten im
wesentlichen in der Zahl iibereinstimmen. In Darmstadt diirfte
also die Konzentration in diesem Bereich schon weiter fortge-
schritten sein.

Dienstleistungsbetriebe wie Reinigung und Friseur sind in
Regensburg weit haufiger vertreten als in Darmstadt (45/71)

bzw. 82/112). Laden fiir Schreib- und Spielwaren hat Darmstadt
allerdings um etliches mehr (42/29). Ein deutliches Plus gegen-
iber Regensburg verzeichnet Darmstadt bei Geschaften fir Elektro-
gerdte und fir Mobel bzw. Einrichtungsgegensténde. Hier sind es
jeweils um rund 60 Prozent mehr. Im ilbrigen liegen die restlichen
Branchen des Allgemeinbedarfs II in etwa gleich.

Beim Spezialbedarf auf dem Erndhrungssektor liegt Darmstadt im
Besatz vorn. Es gibt dort genau dreimal soviele Feinkostladen wie
in Regensburg und doppelt so viele Reformh&user. Auch das Angebot
an Buchhandlungen igt in Darmstadt grdBer (29/18). In Regens-
burg gibt es dafiir anndhernd doppelt soviele Anbieter von Buro-
maschinen. Dies mag daran liegen, daB Regensburg auf diesem
Sektor ein relativ groBes Umland mitversorgen muf, wahrend Darm-
stadt und sein Nahbereich von Frankfurt aus ebenfalls erreicht
wird. Fihrend gegeniiber Regensburg ist Darmstadt auch bei der
Anzahl der Spirituosenfachgeschédfte (9/3%) und Sportartikelgeschafte
(13/6). Bei den restlichen Branchen des Spezialbedarfs liegen

die Zahlen ungefsdhr auf dem gleichen Niveau.
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Tabelle 3 Zur Definition der Zentrentypen dienende Branchen
bzw. Versorgungseinrichtungen - mit Regensburg
zum Vergleich - ; Auswahl nach Borcherdt/Schneider
Anzahl der Einrichtungen Standarddistanz [m]
Darmstadt Regensburg Regensburg
Allgemein-
bedarf I
1 Lebens- 107 167 2300
mittel
2 Backer 66 67 1778
3 Metzger 59 83 2140
: 4 Drogerie 32 31 1664
: 5 Bank 62 69 2113
5 Allgemein-
j bedarf 11
1 6 Friseur 82 112 1882
] 7 Reinigung 45 71 1919
8 Schreib-/ B2 29 1851
Spielw.
9 Blumen/Obst 34 32 1452
10 Postamt )
11 Bekleidung 150 137 856
12 Elektrogerate 77 4 1719
13 Mobel-/Einricht. 50 32 1158
14 Apotheke 51 Hu 1773
15 Schuhe 36 32 1094
16 Haushaltswe. 51 53 1166
17 Uhren/Schmuck 27 28 : 765
18 Tabak/Zeitungen 43 46 ! 1270
}
Spezial-
bedarf
19 Foto/Optik 39 39 1032
20 Feinkost 12 4 1192
21 Boutique
22 Reformhaus 8 4 972
23 Buchhandlung 29 18 846
24 Biromaschinen 7 13 ' 1622
25 Lederwaren 11 12 956
26 Spirituosen 9 3 872

27 Sportartikel 13 6 707
28 Reisebiiro 5 6 265




2. Teilziel 2: Entwicklung von Kriterien zur Abgrenzung
und Bewertung innerstadtischer Geschaftszentren
(Bearbeiter: Ingeborg Luber, Marianne Schmid)

3.1 Warum Abgrenzung und Bewertung 7

Die raumliche Abgrenzung innerstiddtischer Geschiaftsagglomerationen
dient dazu, sie faBbar und konkret werden zu lassen. Als Kriterien
berlicksichtigt man den Grad der Verdichtung sowie die FuBlaufig-
keit.

Die aufgefundenen Geschaftsverdichtungen konnen entweder unter

dem Zentralitatsaspekt oder dem weitergehenden Versorgungs-

aspekt bewertet werden. Letzterer zielt darauf ab, definierte
Angebotsgruppen in festgelegter Reichweite und Qualitat raum-
deckend nachzuweisen oder zu planen.

3.2 Abgrenzungsmethoden

4%.2.1 mnach Borcherdt

Im Rahmen der Untersuchung innerstddtischer Geschaftszentren
(hier flir Stuttgart) betrachtet Borcherdt als zentralen Mittel-
vunkt die einzelnen Versorgungseinrichtungen, die er auf
Mikroebene, das heiBt auf einen Platz, auf eine larzelle,
StraBenkreuzung,StraBenzug, oder auch auf die City zu Geschafts-

zentren zusammenfasst.

Hierbei trifft Borcherdt eine Unterscheidung zwischen

- Versorgungseinrichtungen in Einzellage und

- agglomerativ auftretenden Versorgungseinrichtungen.

Ladengeschdfte liegen nach Borcherdt dann in Einzellage vor,

"wenn nicht mehr als 2 Ldden nebeneinander liegen, im lbrigen

die Distanzen zwischen den Versorgungseinrichtungen mehr als

50m Gehweg betragen." [vgl. 2; S8.7)

Eine Agglomeration ist dann gegeben, "wenn es sich um mindestens

5 Versorgungseinrichtungen handelt, zwischen diesen nicht je-

weils mehr als 3 Gebaude ohne Versorgungseinrichtungen liegen."

[vgl. 2; 35.7)

Agglomerationen untergliedert er weiterhin in

-"Ladengruppe", bei weniger als acht agglomerativ auftretenden
Versorgungseinrichtungen und

-"Zentrum" mit acht und mehr Versorgungseinrichtungen.
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Eine Abweichung von der "3-Gebaude-Regel" ist mdglich, wenn
von einem Zentrum aus eine Versorgungseinrichtung durch ihre

Auffdlligkeit (z.B. Reklame) eine besondere Anziehungskraft
dusstrahlt.

Borcherdt weist noch darauf hin, daB er bei der Zentren-
abgrenzung nicht nur die Ladengeschafte, sondern auch die
Dienstleistungseinrichtungen berilicksichtigt.

Kritische Anmerkungen :

1. Aus Borcherdt's "3-Gebaude-Regel" ist nicht ersichtlich,
inwieweit StraBen bei der Abgrenzung beriicksichtigt werden.

Es muB beispielsweise in Frage gestellt werden, ob zwel gegen-
liberliegende Versorgungseinrichtungen, die durch eine Strale
getrennt sind, zusammen mit anderen unmittelbar benachbarten
Geschaften als “entrum zusammengefaBt werden konnen (vgl. Abb. 2).

2. Ungeklart ist auch der Begriff "Gebaude", den er in seiner
Abgrenzungsregel gebraucht; ob sich das Gebdude auf einen
ganzen Hauserblock oder auf die einzelne Hausnummer bezieht,
ist von Borcherdt nicht definiert.

%. Zu beachten ist, daB man mit dieser Methode der Abgrenzung
eine grofBe Anzahl von Geschaftszentren erhalt.

Abb. 2 Drei-Gebaude-~Regel nach Borcherdt

(1) Zulédssige Verdichtung (ii) StraBe mit getrennten
Fahrbahnen
—~
/ B\
7\
/ \
EO0O0 N | =
0 momm
O ?
n
M vopchal tugobania

7] vebiiude ohne Geschiaft
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3.2.2 mnach Sedlacek

Sedlacek E14] charakterisiert den zentralen Einkaufsort als
Lgglomeration von Einkaufsstdtten, wodurch sich die zentralen
Ctandorte lber die Dichte bestimmen lassen.

Die Dichte D berechnet sich folgendermalen:

L = Anzahl der Geschafte
Anzahl der Gebaude

x 100

Als Bezugseinheit dient ihm dabei die Blockseite (StraBenab-

schnitt zwischen zwei QuerstraBen).

Alle Blockseiten mit einem Dichtequotienten D=30% (fiir Miinster)

werden nun in eine Karte eingetragen (ausgenommen: D=100% bei

1 Geschdft und D=50% bei 2 Geschaften). Dadurch erhdlt Sedlacek

einen ersten Uberblick iiber Schwerpunkte des Einzelhandels im

Stadtgebiet.

In einem zweiten Schritt ermittelt er nun Indikatoren, die als

Kern einer Verdichtung dienen bzw. gezielt im Raum verteilt

sind. Solche Indikatoren sind

- in der Innenstadt: Warenhsduser, Kaufhduser und Kleinpreisge-
schafte

- in der AuBenzone: Supermarkte, Bank- und Sparkassenfilialen,
Filialen eines ortsansdssigen Reinigungs-
unternehmens. ,

Diese Indikatoren werden zusammen mit allen Einzelhandelsge-

schaften, Dienstleistungs-, GroBhandels- und Handwerksbetrieben

in die Karte eingetragen. Bei der Abgrenzung der zentralen Ein-

kaufsorte geht Sedlacek folgendermallen vor:

Zuerst wird die Entfernung jedes Geschdftes von dessen ndchst-

gelegenem bestimmt und das arithmetische Mittel berechnet.

Dabei dient das Gebdude als MaBeinheit, denn nach Sedlacek

entspricht es eher der "psychischen" Distanz, und aullerdem

konnen nur so die unterschiedlichen Bauweisen (Solitd@r-, Block-

und Komplexbauweise) beriicksichtigt werden.

Die berechneten KonzentrationsmaBe jedes kartierten Gebietes

werden verdoppelt und auf ganze Zahlen aufgerundet. Ausgehend

vom Schwerpunkt der Agglomeration grenzt er mit diesem Wert als

maximalem Zwischenraum zwischen zwei Geschaften den Einkaufsort

ab.
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Kritische Anmerkungen:

Sedlacek versteht Konzentration als "relatives Fhanomen".

Die "psychische" Distanz h#dlt er fiir wichtiger als die Entfernung
in Metern, weshalb er sich flir das Gebdude als LingenmaBR entschei-
det. wie Borcherdt gibt er jedoch keine Definition, was er unter
dem Begriff "Gebaude" versteht.

Positiv zu bewerten ist die Genauigkeit der Abgrenzungsmethode
Sedlaceks, der im Gegensatz zu Borcherdt und Bugmann mehr Krite-
rien in seiner Vorgehensweise berilicksichtigt.

3.2.% mnach Bugmann

Bei der Abgrenzung innerstadtischer Geschaftszentren konzentriert
sich Bugmann auf Subzentren, d.h. auf die auBerhalb des Geschafts-
zentrums (City) liegenden Geschaftszentren. Charakteristisches
Merkmal eines bubzentrums ist die Konzentration von Angebotsstand-
orten und wird definiert als "eine raumliche Agglomeration von
mindestens % Geschaften des Einzelhandels, wobei GroBlverteiler-
filialen je nach Angebot zwei oder mehreren Einzelgeschidften gleich-
gesetzt werden konnen." [vgl. 4; S. 50]

Abb. 3 (entnommen aus 4; S. 51)

Beisplele der Subzentrumsabgrenzung
in der Stadt St. Gallen

Geschiéfte mit vorwiegendem Angebot fir:

A Grundbedarf

B Periodischer Bedarf

@ Aperiodischer Bedarf
Branchenubergreifend (kommt nicht vor)
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In sein Abgrenzungsvorgehen bezieht er folgende normativ gesetzten
Distanzwerte zwischen kinzelhandelsgeschaften ein,die nicht {iber-

schritten werden sollen:

- 50 m im reinen FuBgangerbereich

- 40 m Uber Nebenstraflen

/ - 20 m lber Hauptstralen

 Wie aus Abbd. 3 ersichtlich ist, ergeben sich nach Bugmanns Abgren-
gungsmethode bandartige, konzentrierte und gestreute Zentren.

) Bewertungsmethoden

3.%.1 mnach Borcherdt

Borcherdt nimmt an, daB fiur die Bevolkerung Standardversorgungs-
situationen festgelegt werden konnen. Die zugehorigen Branchen
ordnet er in die Bedarfsstufen Allgemeinbedarf I, Allgemeinbe-
darf II, Spezialbedarf ein (vgl. Anhang 2).

Die standardisierte Nachfrage fiihrt zu einer regelmafRigen Kombi-
nation von Geschdften der Branchen innerhalb von Geschidftsverdich-
tungen. Durch Feststellen dieser RegelmdBigkeit gelangt Borcherdt
zu Typen von Geschidftszentren. Diese werden wiederum durch einen
Katalog (vgl. Anhang 3).definiert. Fiir die Aufstellung des Kata-
loges ist hierbei mallgebend:

~ die Anzahl der Geschafte im Zentrum und

- die Zusammensetzung der Branchen (innere Struktur).

Tab. 4: 6 Typen innerstddtischer Geschédftszentren

Name Mindestanzahl Grundausstattung Einzugsbereich
Geschafte AG I) AG II | S Bevolkerung ¢
| |
Ladengruppe 3 1 (+2) | | 500- 5900| 1800
/] L L
i H [
Nachbarschafts 8 5 | (+32) l 1500-5000 | 3100
zentrum | '
— t
Viertels- 14 6__(+3)| 3 | 5100- 6600 | 4600
zentrum | |
Grobios Viers AT 1.0 ' ' 500 =95H00 1 ',’UQO
o lrig ot v ‘ \.m\*q)_“ l ‘
I o '.,--.. .- i 1 1
T — 1"
Sladtiod ) - 74 23 (+6) At | 10 7200-118C0 | 9600
sentrun _— | I
1 | |
GroBes Stadt- 125 37 | 67 |21 8800-15500 N2300
teilzentrum Jl | !




Als Nahzone um ein Geschadftszentrum legt Borcherdt einen Bereich
innerhalb eines Gehweges von 8 - 12 Minuten fest, das entspricht
auf ebener Strecke etwa 800 - 1200 Metern. Die in diesem Bereich
wohnende Bevolkerung deckt ihren gewohnlichen Bedarf in diesem
Zentrum. Aus empirischen Untersuchungen erhdlt Borcherdt die in
Tabelle 4 angegebenen Einzugsbereiche der Bevolkerung je Zentren-
typ.

3.%.2 nach Sedlacek
Sedlacek lehnt den Begriff der Zentralitat im Sinne des Christal-
lerschen Bedeutungsiiberschusses ab.
Nach seiner Definition bedeutet Zentralitat die "Eigenschaft eines
Standortes, Interaktionsziel zu sein" [14; S.2].
"Der Grad der Zentralitat wird bestimmt durch die Zahl der auf
den Standort gerichteten Interaktionen" [14; $.59].
Bei seiner Untersuchung in Minster driickt er die Intensitat dieser
Interaktionen in Form von Koeffizienten aus, die filir einzelne
Branchen ermittelt werden und dann addiert ein MaR filir die Zentra-
litat eines Zentrums ergeben.
Diese Koeffizienten sind abh&ngig von
- dem Versorgungsgrad der Branche
-~ der Frequenz (Haufigkeit des Aufsuchens)
- der Ausstattung der kinzelgeschafte.
Durch diese Vorgehensweise erhalt er zunachst eine Rangordnung
der 22 zentralen Einksufsorte Miinsters (ohne Hauptgeschédftszent-
rum). Nach einer Gruppierung der Werte bildet er 4 Zentralitats-
stufen und erhalt dem Hauptgeschiaftszentrum nachgeordnet
- % zentrale Einkaufsorte I. Ordnung

4 zentrale Einkaufsorte 2. Ordnung
- 9 zentrale Einkaufsorte 3. Ordnung
- 6 zentrale Einkaufsorte 4. Ordnung
Zu Sedlaceks Bewertungsmethode wire noch anzumerken, dafll er bei
der Zentrenbildung nicht auf eine ausgewogene Branchenstruktur
achtet.
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3+.3.3 nach Bugmann

Flir die Erstellung einer Zentrenrangordnung nimmt Bugmann eine
Gliederung der Subzentren nach ihrer funktionalen Bedeutung im
stadtischen VersorgungsprozeB vor.

Dieser Gliederung geht eine Branchenzusammenstellung voraus, die
die Zuordnung einer Jjeden Branche zu einer bestimmten Art der Be-
darfsdeckung ('"Grundbedarf", "periodischer Bedarf", "aperiodi-
scher Bedarf") beinhaltet.

In einem ersten Arbeitsschritt der Hierarchiebildung werden die
bSubzentren nach dem Geschadfts- und Arbeitsplatzbesatzes der 3
Bedarfsgruppen aufgespalten (Abb. 4), worin bereits eine erste
inhaltliche Bestimmung der Subzentren gegeben ist.

In einem weiteren Schritt erfolgt eine Typisierung nach der Art
der Bedarfsdeckung (vgl. Tab. 5).

Tabelle 5: Bugmann : Zentrentypisierung nach Art der Bedarfs-

deckung
Zentrums- Angebot auf dem Angebot fir ho-
stufe Niveau der Grund- heren Bedarf
versorgung
1 sichergestellt fehlend oder
keine Branchen- unbedeutend
konkurrengz
2 sichergestellt fehlend oder
mit Branchen- unbedeutend
konkurrenz
3 sichergestellt fir periodischen
mit Branchen- Bedarf vorhanden
konkurrenz flir aperiodischen
Bedarf fehlend
oder unbedeutend
4 sichergestellt fiir periodischen
mit Branchen- und aperiodischen
konkurrenz Bedarf angeboten,
z.T. mit Branchen-
konkurrenz

wuelle: L4; s. s4 ).

Nach diesem Schema untergliedert Bugmann die Subzentren in

Zentrumsstufe IV

Zentrumsstufe I
Zentrumsstufe II
Zentrumsstufe III

(vgl. Abb. 5)
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Abb, 4 (entnommen aus 4; S. 53)

Die Ausstattung der Subzentren in St. Gallen

Anzahl Arbeitskréfte pro Betrieb und
Bedarfsstufe (1mm — 1 Arbeitskraft)

Grundbedarf
Periodischer Bedarf
Aperiodischer Bedarf
Branchenibergreifendes
Sortiment

T IDo
@™> VO

ACLT

T—X

[ireisensams

Abb. 5 (entnommen aus 4; S. 53)

Lagegerechter Situationsplan der Subzentren in St. Gallen
(mit Bewilligung des Bundesamtes fiir Landestopographie)

Hauptgeschaftszentrum
(nicht untersucht)

Zentrumsstufe 1

© Zentrumsstufe 2

\ © Zentrumsstufe 3

©  Zentrumsstufe 4



- 17 -

In seiner intraurbanen Subzentrenforschung bringt Bugmann vor
allem stadtplanerische Uberlegungen ein;

er untersucht neben der Versorgungsqualitat den Versorgungsgrad,
der aussagt, "flir welche prozentualen Anteile der Stadtbevolkerung
die Minimalforderung der Grundbedarfsdeckung auf einem bestimmten
Niveau der Versorgungsqualitadt erfilillt ist".

Der planerische Ansatz ist in einer guten Versorgung der gesamten
Stadtbevdlkerung zu sehen (Abb. 6).

Weiterhin beriicksichtigt er den Auslastungsgrad der Subzentren,

um den daraus ersichtlichen Uber- bzw. Unterkapazitdten planerisch

entgegenzutreten.

Abb. 6 ( entnommen aus &4; S. 55)

% -
. Schematische Darstellung von Versorgungs-

bereichen, Versorgungsqualitat und Versorgungsgrad auf
dem Niveau der Grundversorgung

1 Versorgungsbereich der Subzentren (Z1/2) mit guter
Versorgungsqualitat

2 Versorgungsbereiche der Subzentren (Z3-7) mit
genugender Versorgungsqualitat

3 Stadtgebiet mit ungeniigender Versorgungsqualitat.
Die Versorgung ist nur in Einzelldden oder Subzentren
mit ungenigendem Angebot oder Uberdurchschnittlicher
Distanziberwindung mdglich

Im vorliegenden theoretischen Fall ist eine zumindest
genigende Grundversorgung fiir rund 40% des Stadt-
gebietes sichergestellt. Der Versorgungsbereich auf dieser
Stute kdnnte z. B. bei etwa 85% der Stadtbevolkerung
liegen.
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3.4 Angewandte Abgrenzungs~ und Bewertungsmethoden

Die Abgrenzung von innerstadtischen Geschaftsverdichtungen wurde

von uns folgendermallen durchgefiihrt:

1. Die Mindestanforderung fiir die Ausweisung als Verdichtung
wurde bei drei Versorgungseinrichtungen angesetzt. Dabei wurde
die Art der in Karte 1 eingetragenen Versorgungseinrichtungen
zundchst nicht berlicksichtigt.

2. Die Abgrenzung der Verdichtungen erfolgte nach einer modifi-
zierten Drei-Gebiude-Regel. Wihrend diese im Inneren der Ver-
dichtung problemlos angewandt werden konnte, wurde im RKandbe-
reich eine Distanz angesetzt, die sich aus dem mittleren Ab-
stand der Geschidftsgebdude in der jeweiligen Bausubstanz be-
stimmte. Uberschritt ein Standort eines randlich gelegenen
Geschafts diese Distanz, wurde es nicht in die Verdichtung
mit einbezogen. Um die Ausweisung der Innenstadt als eine ge-
schlossene Geschéftsverdichtung zu vermeiden, wurde hier die
Barrierewirkung breiter HauptverkehrsstraBen verstédrkt beriick-
sichtigt und Konzentrationen von Versorgungseinrichtungen

- innerhalb dieses Barrieren getrennt ausgewiesen.

k Nach einer Klassifizierung von Berry [ vgl. 1) erhidlt man

folgende Typen von Geschidftsagglomerationen (vgl. Abb.7):

Abb, 7 Berry's Typologie der Geschaftsagglomerationen
(entnommen aus 13, S. 189)

CENTRES RIBBONS SPECIALIZED AREAS
Pianaed o1 Unplanned
TRADITIONAL ——_] AUTOMOBILE ROWS
e SHOPPING STREET . ]
conv.‘ ------? | i l
weonsn. HH--- | unw; ARTERIAL *]*: :'___ [ mtncoistaers |
| T o }
CIMMUNITY i NEW SUBURBAN E 1: '
. 4 b4 I
EGIONAL ! RIBBON —r——|' ENTERTAINMENT DISTRICTS J
METROPOLITAN C.8.0. b Jiate et | ' |
]
HIGHWAY ORIENTED H
Plenned (Plaza) -—#——{ EXOTIC MARKETS
! Unplonned ! ]
| |
)
=

e ool FURNITURE DISTRICTS |

MEDICAL CENTRES
__________ Plenned

fm—————m
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3. Der Ubergang von den Geschéftsverdichtungen zu Geschiftszent-
ren erfolgte durch Anwendung der Borcherdt'schen Klassifikation
auf den Geschiaftsbesatz der einzelnen Verdichtung.
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4, Teilziel %: Darstellung der Struktur der innerstadtischen
Geschaftszentren

(Bearbeiter: Winfried Ellwanger, Hans Zott)

4.1 Die Erstellung der Karten 2 und 3%; Aussagen der
Tabelle 6

Auf der Grundlage der Karte 1 wurden gemdB der Drei-Gebaude-
Regel von Borcherdt Geschéftsverdichtungen abgegrenzt. Schwierig-
keiten gab es, falls die trennende Wirkung sehr breiter Stralen
zu bericksichtigen war oder ein Gebzude die gesamte Blockseite
einnahm, Besonders problematisch gestaltete sich die Grenz-
ziehung innerhalb des Martinsviertels, einem von der City durch
Parks, Reprasentativbauten und Gebauden der TH getrennten,

stark verdichteten Wohnbereich.

1 Fir jede Geschaftsverdichtung folgte die Auszahlung des Ge-

] schaftsbesatzes und seine Klassifizierung nach Allgemeinbedarf I
ﬁ‘ (AG I), Allgemeinbedarf II (AG II) sowie Spezialbedarf (S).

E Hier bereitete die 4uordnung von Geschiften und Dienstleistungs-
betrieben mit breitem Angebot Schwierigkeiten.

In Karte 2 ist fiir jede Geschéaftsverdichtung die Flache des
Kreissymbols der Anzahl der dort ansédssigen Geschafte propor-
tional. In der Originalkarte sind die Anteile von AG I mit
dunkelblau, von AG II mit dunkelrot und von Spezialbedarf mit
grun gekennzeichnet,

Die aufgefundenen Geschiaftsverdichtungen sollten nun nach
Borcherdt [vgl. Anhang 3 ) als Geschdftszentren klassifiziert
werden., Das bedeutete eine Einschrankung der kartierten Branchen
auf die flir die Klassifizierung bendtigten (vgl. Anhang 2],
Dadurch &dnderte sich aber nicht die Abgrenzung der Geschiafts-
verdichtungen, da die nicht beriicksichtigten Standorte auch
zur Attraktivitat der Zentren beitragen [ vgl. 2; p. 7/8]) .

Es zeigte sich, dall die von Borcherdt angegebene Regelhaftig-
keit des Auftretens der Branchen bzw. Versorgungseinrichtungen,
die zur hierurchischen Zentrenausstattung fiihrt, flir Darmstadt
nicht bestatigt werden konnte. Zwar war in den meisten Fidllen
eine Einordnung der beobachteten Geschéftsausstattung in die
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Zentrenklassifikation moglich, aber Sonderformen in der N&he
von Arbeits- und Ausbildungsplatzkonzentrationen, wie sie
Z. Bsp. in Citynahe auftraten, muBten entsprechend ihrer
groBten Ahnlichkeit zu einem Zentrentyp klassifiziert werden.

Karte 3 zeigt die schematisierte Abgrenzung und die Klassifi-
zierung der Geschaftszentren. Dabei treten folgende Zentren-

typen auf
Ladengruppe GroBes Viertelszentrum
Nachbarschaftszentrum Stadtteilzentrum
Viertelszentrum GroBes Stadtteilzentrum .

Zusdtzlich sind bzgl. des Grundbedarfs unterversorgte Gebiete
eingetragen. Hierunter werden Gebiete ohne eigenes Zentrum und
einer fntfernung zum nidchsten %entrum von mindestens 600 m
verstanden. In einem solchen Gebiet kOnnen durchaus Geschafte
sein, diese verdichten sich aber nicht hinreichend und er-

flillen nicht die Minimalanforderumgen eines Zentrums vom Typ
Ladengruppe.

k Tabelle 6 gibt neben einer Lageangabe auch eine Klassifizierung
f der suBeren Form und Ausdehnung des Zentrums an, wobei folgende
Bezeichnungen gewahlt wurden

l konzentriertqit\\

teils konzentriert/gestreut
/ \
gestreut

———”’————_—_________.»teils bandartig/gestreut
bandartig

Dazu ist die Aufgliederung des Geschéftsbesatzes nach AG 1,
AG IT, S sowie die Anbindung an den OPNV und die =finordnung
in Borcherdt's Zentrentypen angegeben.

4.2 Raumliche Verteilung der Formen

Deutlich bandartige Strukturen weisen vor allem die beiden
Stadtteilzentren und die drei GroBen Viertelszentren auf. Die
Geschifte orientieren sich hier hauptsdchlich léngs grofBer
AusfallstraBlen (¥Frankfurter, Heidelberger LandstraBe) oder
des RhOnrings in der Ndhe der City. Ein sehr groBes Gebiet -
nahezu rechteckig - umfaft das GroBe Stadtteilzentrum. Seine
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Grenzen bilden ebenfalls HauptstraBen mit dichtem Verkehr,
die fiir die fuBl&aufige Uberquerung hinderlich sind.

Samtliche anderen Zentren weisen keine besonderen Ausdehnungs-
merkmale auf.

4.% Raumliche Verteilung der einzelnen Typen

Die r&aumliche Verteilung der Geschaftsverdichtungen, wie sie
aus Karte 2 ersichtlich ist, 1dBt sich anhand der Standort-
merkmale klassifizieren :
( 1 ) alte Ortskerne City, Bessungen, Arheilgen,
Eberstadt, Wixhausen
(ii ) grinderzeitliche Johannes-, Martinsviertel

Ausbauviertel
(iii) Siedlungen und Heimstattensiedlung, Waldkolonie,
Neubaugebiete Am Overfeld, Kranichstein, Arheilgen-
Sud, Kirchtannensiedlung
(iv ) Ausfall- und Heidelberger ,Frankfurter LandstraBe
RingstraBen Dieburger, RoRdorfer,Nieder-Ramstadter
Str., Rhonring, Heinrichstrale
( v ) Verkehrsorien- Bahnhof, KasinostraBe, Eschollbriicker Str.
tierte Stand-
orte von VB-
Markten
t Frei von Geschaftsverdichtungen bleiben
Industriegebiete SW,NW der Stadt
L gehobene Wohn- Villenkolonie, Paulusviertel, Mathilden-~/
j viertel Rosenhdhe
i kleinere Sied- Siedlung Tann.
lungsteile
L //‘Auffallend ist, daB sich in den meisten Geschaftsverdichtungen

/ auch Branchen des Spezialbedarfs niedergelassen haben, wobei
ihr Anteil mit Cityn&he bzw. Ndhe zum Stadtteilzentrum zuniumt.
Dies steht im Gegensatz zu Regensburg, wo die Standorte des
Bpezialbedarfs auf die City und die Stadtteilzentren beschréankt
bleiben. Als Ursache kann die grofere Kaufkraft und rdumliche
Mobilitat der Darmsté8dter Bevdlkerung und der von Interaktions-
barricren weitgehend freie Raum angesehen worden.




- 23 -

Die im wesentlichen nach den Methoden Borcherdts erstellte
Karte % zeigt eine insgesamt gleichmdBRige Aufteilung der ver-
schiedenen Zentrentypen. Ein GroBes Stadtteilzentrum wurde
zentral in der City auskartiert, die ndchstkleineren zwei
Stadtteilzentren liegen rdumlich gut verteilt in den Stadt-
teilen Eberstadt im Sliden und Arheilgen im Norden, verbunden
mit der City durch die Heidelberger LandstraBle und die Frank-
furter Landstrafle. Drei GroBe Viertelszentren umgeben in ein
bis zwei Kilometer Entfernung das GroBe Stadtteilzentrum in der
City und sind fir die BevOlkerung mit Bus und Straflenbahn
relativ schnell zu erreichen. Sie befinden sich am Rhonring,

in der Nahe der Dieburger StraBe und an der Heidelberger Land-
stralle.

Die 14 Viertelszentren befinden sich aufler je einem in Eber-
stadt, Wixhausen, Arheilgen und in der Heimstattensiedlung
ebenfalls in Nahe des Stadtzentrums, halbkreisformig nach Osten
hin ausgerichtet.

12 Nachbarschaftszentren findet man in Kranichstein, Eberstadt,
Arheilgen, sowie in Zentrumsndhe. Bemerkt werden mufl, dal
Kranichstein nur durch zwei Nachbarschaftszentren versorgt
wird. Bei den 17 Ladengruppen kann man keine auffallige Ver-
teilungsstruktur erkennen; sie sind je nach Bebauungsdichte
verschieden stark gestreut.

Diese Verteilung der Typen zeigt keine Anordnung nach Christaller.
Weder wird eine gleichmdBige Flachendeckung erreicht, noch er-
giot sich eine eindeutige Zuordnung von Zentren niederer Ord-
nung zu Jjenen hoherer Ordnung. Vielmehr spiegeln sich in den
Standorten die ungleich verteilten innerstadtischen Gunstlagen
wider, ebenso die geplanten Standorte innerhalb von Erweiterungs-
gebieten.

4.4 Nicht erfasste Geschéafte:

Natiirlich konnten nicht alle Geschdfte erfallt werden, so z.B.
aus dem AG I 27 Backer und Metzger, aus dem AG II 1% Textil-
geschdfte und aus dem Spezialbedarf 51 Spezialarzte, Rechts-
anwilte, Versicherungen etc.. Bei der letztgenannten Gruppe
zeight sich eine wesentlich groBere Streuung iliber das gesamte
Gtadtgebiet als bei den ersten beiden Gruppen, die sich haupt-
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sdchlich um das Zentrum gruppieren.

Bei der Ausz8hlung wurde Gruppe 7 (Fahrrad-, Motorrad-, Kfz.-
Handel, Tankstelle) nicht berilicksichtigt, da sie nicht unbedingt
zur Bewertung innerstddtischer Geschidftszentren beitrigt.

Auch wurden einige Handwerksbetriebe wie z.B. Schreinereien,
Spenglereien u.a. nicht beriicksichtigt.
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5. Teilziel 4: Raumplanerische Vorstellungen zur
optimalen Versorgung der Bevdlkerung
(Bearbeiter: Klaus Busse, Gabriele Stein)

Die Ministerkonferenz fiir Raumordnung fordert eine mdglichst
gleichmaflige Versorgung der Bevdlkerung in allen Teilrdumen

des Bundesgebietes. Den zentralen Orten fallt dabei die Auf-
gabe zu, ihren Verflechtungsbereichen zentrale Einrichtungen
entsprechend ihrer Zentralitatsstufe zur Verfligung zu stellen.
Dieses multizentrisch-hierarchische Prinzip, das einer Zer-
siedlung der Landschaft entgegenwirken soll, bietet sich auch
innerhalb der zentralen Orte selbst an, um die Funktionen
Wohnen, Versorgung, Bildung, Verkehr, Erholung und Kommunikation
fiir den Blirger sinnvoll in einer annehmbaren Weg-Zeit-Entfernung
einander zuzuordnen. "Eine hierarchische Struktur der Einkaufs-
zentren (im Stadtzentrum, in den Stadtteilen, in den Wohn-
siedlungen) schafft die besten Voraussetzungen fiir die Ent-
wicklung der multizentrisch-hierarchischen Stadt, da der Markt
mit seiner lrrimdrfunktion, die Bevdlkerung mit Konsumgiitern

zu versorgen, gemeinschaftsbildende Kraft besitzt." [ 5; S. 40J

Grob kann man zundchst zwischen den "integrierten Einkaufszen=
tren" und den Einkaufszentren "auf der griinen Wiese" unter-
scheiden. Integriert ist ein Zentrum dann, wenn es innerhalb
einer verdichteten Siedlungsstruktur stationiert und unter Be-
i achtung der Zentralitdtsfunktion des jeweiligen Ortskernes

| dimensioniert ist. [vgl. 8; S. 130) Zentren dieser Art gelten
als raumplanerisch wertvoll. "Die Kennzeichnung “auf der griinen
Wiese * trifft auf Standorte im AuBen- und im Siedlungsrandbe-
reich zu; ...auch auf Gewerbegebiete und Gebiete geringer Wohn-

dichte....; vorausgesetzt, iliberdrtlicher StraflenanschluBl liegt
vor." [8; S. 150]

R Reiapiele raumplanerischer Zielvorstellungen

Da ein fiir alle Stadte geltendes Planungskonzept aufgrund zahl-
reicher individueller Restriktionen (z.B. topographischer Art)
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und Erfordernisse nicht aufgestellt werden kann, sollen im
folgenden die Flanungskonzepte zweier Stadte vorgestellt wer-
den, die somit nur als Anregung dienen konnen.

Minchen [vgl. 12 ]

Das Regulativ der Zentrenplanung stellen die Lebensbedingungen

der Bevolkerung dar, d. h. im einzelnen

- Vermeidung sozialer Konflikte, keine Verdrzngung von Wohn-
und Freizeitnutzung

- Beriicksichtigung von Alters- und Sozialstruktur (enger Zu-
sammenhang zwischen Quartierstruktur und Einkaufsverhalten)

- Forderung zwischenmenschlicher Beziehungen

Der Einordnung und Gewichtung der Zentren und ihrer Einzugs-

bereiche in das Gesamtgefiige der Stadt liegt ein polyzentri-

sches Konzept zu Grunde. Im einzelnen ist folgendes zu berick-

sichtigen:

- Entlastung der Innenstadt, Umverteilung auf AuBenbereiche

- Starkung der vorhandenen Ans8tze und Entwicklung neuer Zent-
ren

- Ansiedlung von zentralen Einrichtungen dort, wo mangelhafte
Ausstattung vorliegt oder Schaffung von Bevolkerungsschwer-
punkten geplant ist

- generell Lage an den Schwerpunkten der Bevolkerung und An-
gebundenheit an das Verkehrsnetz

Es wird dabei eine gleichmdBige Versorgungsstruktur angestrebt,

um Konkurrenz zwischen den einzelnen Zentren zu vermeiden. Der

mittelfristige Bedarf soll von der City auf Stadtteilzentren

ungelenkt werden, dafiir die Innenstadt auf langfristigen und/

oder aperiodischen, gehobenen Bedarf spezialisiert werden.

In den Innenstadtrandbereichen liegt im Gegensatz zu den Au-

Benbereichen eine breite Streuung der Versorgungs- und Dienst-

leistungsfunktionen vor, d. h. der unmittelbare Wohnbereich

ist entsprechend durchsetzt mit tertiaren Einrichtungen, die

nicht alle auf ein Zentrum konzentriert sind und zur Wohnbe-

bauung damit eine gewisse raumliche Distanz hatten. Diese Si-

tuation soll hier erhalten bleiben.
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Die Zentren und die ihnen zugeordneten Bereiche sind folgen-

dermafBen charakterisiert:

- in den Innenstadtrandbereichen wird eine Ergdnzung bzw. Ab-
rundung der Ausstattung angestrebt ("versorgt")

- in den AuBenbereichen wird vielfach eine Neuschaffung von
Ausstattung angestrebt ("unterversorgt")

Dem ganzen Konzept liegt eine hierarchische Gliederung zu Grunde:

- Stadtzentrum

- Stadtteilzentren(60.000 - 150.000 Einwohner)

- Quartierzentrum ( 5.000 - 20.000 Einwohner)

Als Vorstufe zur Konzipierung von Zentren mit ihren Einzugsbe-

reichen wird eine Stadtgliederung als notig angesehen. Die Kri-

terien hierflr sind:

- wo sind Nachfragepotentiale, also Wohn- und Arbeitsstatten-
bereiche?

- wo sind Barrieren?

Als Barrieren werden aufgefafit:

- groBe Grinbereiche

~ Gewerbe-, Industriegebiete, Kasernen

- Verkehrsbereiche, Gleise, Autobahnen

Der ndchste Funkt ist die Standortfrage fiir die Zentren und

damitauch das Verhdltnis zur umliegenden und bisherigen Be-

siedlung. Es ist vorgesehen, die Zentren zentral, nicht an den

Rand der Besiedlung zu legen, abgesehen von Bereichen, wo un-

zusammenhdngende Bebauung zusammengefalt werden soll. Dadurch

wird eine Verdichtung und Umstrukturierung von Nutzungen an-
gestrebt und damit auch ein wirtschaftlicher Betrieb der offent-
lichen Infrastruktur. Somit entsteht fiir die Bevolkerung der

Vorteil der kiirzeren Wege und gleichzeitig geringerer Kosten

durch die Flazierung von Zentren in Zusammenhang mit bestehen-

der dffentlicher Infrastruktur. Zur Ausstattung und Gestaltung
der Zentren ist folgendes geplant:

- ks wird generell eine Mischung groBerer, mittlerer und klei-
nerer Einrichtungen angestrebt, um damit Vielfalt und guali-
tdat des Marktangebotes zu erhalten, deshalb

-Beriicksichtigung vorhandener Versorgungseinrichtungen, auch
in Otreulagen
-I'lanung von Einrichtungen des tdglichen Bedarfs nur in dem
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Unfang, wie zur Nahbereichsversorgung ndtig erscheint
~Ausbau in mehreren Stufen, damit Betrieben Umorientierung
standort- und angebotsmédBig (Spezialisierung) moglich ist
-Fullgdngerzonen, Verkehrsberuhigung gerade in Bereichen mit
alteingesessenen Versorgungsunternehmen
~-Lenkung von grofBfléchigen Einrichtungen, wie Verbraucher-
markten, auf Standorte, wo bauliche und funktionale Struk-
turen dadurch nicht gestort werden.
Zum SchluBl noch zur verkehrsmaBigen ErschlieBung der Zentren.
Hier gelten folgende Ziele:
- Zentrale Bereiche und anliegende Wohnbereiche als verkehrs-
beruhigte Zonen, kein Durchgangsverkehr
- Ylanung der offentlichen Verkehrsmittel:

- flachenerschliefend filir die zugeordneten Einzugsbereiche
(Bus)

- zentrenverbindend oder linear fiir die Verbindung der Stadt-
teile und Zentren untereinander und mit den Standorten
iibergeordneter Funktionen (StraBenbahn, U-Bahn, S-Bahn)

- FuBgédngerzonen in den Kernbereichen der Zentren (Kommunika-
tion, Soziales, Freizeit, Kultur)

Bremen [ vegl. 3]

Bei den MaBRnahmen zur Zentrenentwicklung in Bremen wird gro-

Ber Wert auf die Verkehrsberuhigung und eine entsprechende

Stadtgestaltung gelegt.

Um die Zuganglichkeit der Stadtteilzentren zu verbessern,

sollen Barrieren und Umwege aufgehoben werden, Ubergédnge fir

FuBgdnger, ein Rad- und FuBwegsystem von der Wohnung zum Zen-

trum geschaffen werden. Die StraBe wird als Kommunikations-

raum verstanden, bei dem es nicht alleine auf die Wegnahme des

Autoverkehrs ankommt, sondern auf die Beschaffenheit, die

"soziale Brauchbarkeit" des freigewordenen Straflenraumes, d. h.

auf Nutzung, Gestaltung, Dimension, Belebung durch lassanten.

Die verkehrsberuhigten Zonen in den einzelnen OCtadtteilen sol-

len folgende Funktionen erfillen:

—'Vervingerung des Attraktivitdtsgefidlles zwischen utadtkern
und Nebenzentren

- Wiedererstehen der Marktfunktion der Einkaufsstralle
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- Gegengewichte zu den Shopping-Centern auf der griinen Wiese,
und damit

- Schaffung wichtiger Uberlebensvoraussetzungen fiir den ortli-
chen Einzelhandel

- Schaffung von Kristallisationspunkten (Stadtteil-Mittelpunk-
ten) flir die Identifikation der Bewohner mit ihrem Stadtteil

- Verkniipfung verschiedenartiger Tdtigkeiten zu einem "Erleb-
nisraum’ (multifunktionaler Freiraum)"

Eine totale Verbannung des Autos aus den zentralen Bereichen

wird jedoch nicht angestrebt. AuBlerdem werden filir den Durch-

gangsverkehr bei Aufhebung der entsprechenden Durchgangsstra-

Ren Alternativen im Rahmen eines iibergeordneten Gesamtverkehrs-

konzeptes gefordert, ohne die es keine Verkehrsberuhigung ge-

ben konnte.

Darmstadt

Betrachtet man nun Darmstadt, so muB man zuerst die lLage Darm-
stadts zu den umliegenden Stadten berlicksichtigen. Darmstadt
kann und soll in dieser Situation nur die Versorgungsfunktion
fur die eigene Stadtregion und Randbereiche des Odenwaldes
wahrnehmen. Laut Aussagen der Stadtplaner bleibt die Kaufkraft
der Darmstadter nach Vollendung des Luisen-Centers auch in der
Stadt. Hiermit bestatigt sich auch die Annahme, daB "die
Attraktivitat der Stadt als Einkaufsort zweifellos nur durch
eine Starkung des Hauptzentrums" [ vgl. 11; S. 225) zu er-
reichen ist. Wenn auch momentan, auBer in Kranichstein, nicht
mit Zuwachsen zu rechnen ist, so erfiillt die Tieferlegung der
WilhelminenstraBe -und die damit verbundene Moglichkeit der
Cityausdehnung nach Westen- die Forderung nach einer zukunfts-
orientierten Planung.

Eine Grobgliederung Darmstadts ergibt sich aus der als
Barriere wirkenden Eisenbahnlinie im Westen, den Industrie-
ansiedlungen im Norden und den Siedlungen der Amerikanischen
Armee im Siiden der City.

Ein groBangelegter Ausbau vorhandener Zentren oder gar die
Errichtung neuer Zentren ist nicht angebracht, sobald dies auf
Kosten von Streu- und Randlagen geht. Die Gefahr besteht z.3.
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beim Ausbau Arheiligens, da dann eine zu starke Konkurrenz fiir
Wixhausen zu beflirchten ware.

Konzentrationstendenzen sind aus bereits erlauterten Griinden
generell -besonders in Arheiligen- zu befilirworten und durch
flankierende Malinahmen zu unterstiitzen. Der Hinweis der Stadt-
planer auf den hohen Motorisierungsgrad Darmstadts darf keines-
falls dazu verleiten, neuhinzukommende Streulagen zuzulassen.
Langfristig sollte zu Gunsten des offentlicher Verkehrs geplant

werden, was wiederum im Verkehrsplan selbst zum Ausdruck kom-
men miflte.

Ausbauwiirdig und -fahig scheint gegenwartig nur Eberstadt zu
sein. Dabei ist die sozial gehobene Bevolkerungsschicht im
Siden des Einzugsbereichs zu berticksichtigen. Durch die
Steigerung der Attraktivitat kdnnte man unter Umstdnden die
Benutzer der Umsteigestelle nach Pfungstadt dazu bewegen in
Eberstadt einzukaufen. Um eine Aufwertung Eberstadts zu er-
reichen, sollte man einen glinstigen Standort filir ein Geschaft
vorsehen, das mdglichst viele Verbraucher anzieht. Die Raum-
planer erhoffen sich von solchen Magneten, wie z.B. groBeren
Verbrauchermarkten, so stationiert, positive Nachfolgewirkungen.
L Die Schaffung von Parkplatzen und ein weiterer Ausbau der ver-
kehrsberuhigten Zone wdre zu empfehlen. [ vgl. 8; S. 132 ]

5.2 Zusammenfassung der Zielvorstellungen und Flanungsmoglich-
keiten

Bei den aufgefiihrten Beispielen lassen sich gleichgerichtete
Tendenzen der planerischen Vorstellungen feststellen, die hier
nochmal zusammengefasst werden sollen.

Sowohl bundesweit wie auch bei den Einzelplanungen der verschie-
denen Stddte wird eine gleichméBRige und flachendeckende Versorgung
der Bevolkerung angestrebt. Von den Stadtplanern werden hierzu
entsprechende Konzepte entworfen, die bestehende, auszubauende,

und neu zu schaffende Zentren integrieren und zu einem poly-

zentrischem System zusammenfassen, das hierarchisch gegliedert
ist.
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Bericksichtigt werden dabei die bestehende Versorgungsstruk-
tur in den Stadtteilen und die jeweiligen Einzugsbereiche der
tertiaren Konzentrationen. Es 188t sich bei den untersuchten
Flanungskonzepten durchweg ein behutsames Vorgehen erkennen,
das dem Bedlirfnis der Wohnbevdlkerung nach fuflaufiger Ent-
fernung fur die Versorgung mit Grundbedarfsgiitern gerecht wer-
den will als auch gewachsene Strukturen innerhalb des Einzel-
handels, wobei gerade auch die kleineren und wirtschaftlich
schwacheren Geschafte angesprochen sind, erhalten bzw. in an-
gemessener Weise verandern mochte. Daraus folgert die klare
Entscheidung fir die integrierten Einkaufszentren, die im
funktionalen Zusammenhang zu ihrem Umfeld stehen sollen, wobei
das ausgewogene Verhaltnis von Angebot und Nachfrage wesent-
lich ist. Somit gelten iiberdimensioniert ausgelegte und meist
auf der "grinen Wiese" erbaute Einkaufszentren und Verbraucher-
markte, obwohl natirlich immer wieder geplant und verwirklicht,
als regional- und stadtplanerisch (zer-)stdrend und deshalb
verhinderungswiirdig.

Also besteht Flanung, wie es Dischkoff [vgl. 8; S. 131 f.]
beschreibt, hdufig aus der Verhinderung entsprechender Bauvor-
haben. Rechtliche Mdglichkeiten sind durchaus vorhanden, werden
aber hdufig nicht genutzt. So stehen neben dem Bundesbaugeset:z
und den Baunutzungsverordnungen als Steuerungs- und Verhinde-
rungsinstrument die Raumordnungspldne, wie etwa der Regionale
Raumordnungsplan (RROF) der Regionalen Flanungsgemeinschaft
Untermain (RPU) zur Verfiigung, den Dischkoff [vgl. 8; S. 131]
aus eigener Erfahrung als sehr brauchbar in diesem “inne be-
schreibt. Auch die Flachennutzungsplédne, in denen man die
Ausweisung von groBflachigen Nutzungen nicht vorsieht, und
eine konsequente Nichtgenehmigung von solchen OUbjekten, ver-
bunden mit einer entsprechenden Bodenvorratspolitik der
Kommunen werden hier wirksam.

Wichtig ist neben der kommerziellen Nutzung der Zentren auch
die Verbindung und Ergdnzung mit anderen Einrichtungen und
Aktivitdtsmoglichkeiten, die der Versorgung, Bildung und
Freizeitgestaltung der Bevdlkerung dienen. Durch die Flanung

von ol fentlicher Infrastruktur in Zusammenhang mit Ladenge-
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schédften werden Bau- und ErschlieBungskosten gesenkt und die
wege flUr die Benutzer kiirzer gemacht. Die Zentren konnen durch
diese weitergehende Ausstattung aufgewertet werden und damit
viel Attraktivitat hinzugewinnen. DaB die Zentren deswegen von
der Bevolkerung angenommen und "belebt", d. h. nicht nur zum
Einkaufen benutzt werden, folgt keineswegs selbstverstandlich.
Hierfir sind neben der sozialen Struktur der Wohnbevdlkerung
die planerische und architektonische Gestaltung der zentralen
Bereiche entscheidend, auch die Einbettung in die Wohnbebauung.
Ein Rlickgriff auf iiberlieferte Formen von Stadtraumen scheint
deshalb angebracht, wie es etwa Dischkoff [vgl. 8; S 158]
fordert, der "die pragnante (einfache) Definition der &ffent-
lichen Raume (Platz, StraBe, Gasse, Ecke, kreuzpunkt, Tor,
Durchgang, Park, Ufer u. a.)" als "Voraussetzung fiir die zwang-
lose und doch gezielte Ansiedlung von Nutzungen" ansieht. So
konnte Identifikation, Wiedererkennbarkeit und Stadterlebnis
fiir die Bewohner und Benutzer geschaffen werden, und somit die
Moglichkeit, daB dort Kommunikation und "Leben" stattfindet.

E Voraussetzung fiir solche Forderungen ist eine Veranderung der
: Verkehrsgegebenheiten, eine Zurickdrangung des Individualver-
kehrs aus den Zentren. FuBgingerzonen bzw. verkehrsberuhigte
Zonen sind Bestandteil der genannten Flanungskonzepte. Die
Planer erstreben die Einbindung der Zentren in das innerort-

liche Verkehrssystem, was einerseits die Umlenkung von Durch-
gangsverkehr, andererseits auch die Schaffung von Parkplatzen
erfordert, vor allem aber die gute Erreichbarkeit mit offent-
lichen Nahverkehrsmitteln. Das Verkehrsnetz fiir S-Bahn,

U-Bahn, StraBenbahn und Bus wird auf die lage der Zentren aus-
gerichtet, sowohl zentrenverbindend als auch flidchenerschlieBend
flir die Einzugsbereiche, wie am Beispiel Minchen zu ersehen ist.
Am 1.8.1980 ist eine Anderung der StraBenverkehrsordnung samt
einer Anderung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Stra-
Benverkehrsordnung in Kraft getreten, die den rlanern auch
gesetzliche Mdglichkeiten zur Durchfiihrung der oben genannten
Zielvorstellungen bereitstellt. Vorher war das Ltralenverkehrs-
recht im allgemeinen Versténdnis der Yraxis ausschliefBlich
volizeirechtlich gestaltet. Der existierende Verkehr sollte
unter dem Aspekt von Sicherheit und Ordnung flilissig abgewickelt
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werden. Jetzt wird das Strafllenverkehrsrecht auch zu einem In-
strument des Stadtebaus und 1aBt Beschrankungen und Verbote
des Fahrzeugverkehrs ausdriicklich auch "zur Unterstitzung ei-

ner geordneten staddtebaulichen Entwicklung" zu.
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6. Teilziel 5: Vorschlage zur Planung und Entwicklung
ausgewdhlter Geschdftszentren in Darmstadt
(Bearbeiter: Eva Reiprich, Ulrike Sacher)

6.1 Vorbemerkung

Fliir die Planung von Geschaftszentren in Darmstadt ist grund-

sdtzlich folgendes zu beachten:

a) Die Lage im Verdichtungsraum Rhein-Main: Im Umkreis von
40 km (max. 1 Std. mit dem PKW) liegen die Stddte Mainz,
Wiesbaden, Frankfurt, Offenbach, Hanau, Aschaffenburg und
Mannheim. Das bedeutet, daB das zu versorgende Umland eng
begrenzt ist und sich nur im Osten in Richtung Odenwald
auswelitet.

b) Die raumliche Ausdehnung der Stadt: Darmstadt erstreckt sich
bandartig in Nord-Siid-Richtung (Entfernung Wixhausen-Eber-
stadt Luftlinie ca. 17 km), die Ost-West-Ausdehnung des be-
siedelten Gebietes (nicht Stadtgrenzen) liegt bei max. 5-6 km.

; Die Distanz zwischen Wohngebiet und City kann also bis zu

F 10 km betragen (Bsp. Wixhausen).

L 6.2 Ist-Zustand und Zentrenhierarchie in Darmstadt

Nach dem Borcherdt'schen Schema ergeben sich fir Darmstadt
50 Zentren, die sich wie folgt verteilen (vgl. Tab. 7):

Tabelle 7: Klassifizierung der Zentren nach Borcherdt

Art des Zentrums Anzahl der Zentren in Darmstadt
Ladengruppe 17
Nachbarschaftszentrum 12
Viertelszentrum 15
Grofles Viertelszentrum 5
Stadtteilzentrum 2
GroRes Stadtteilzentrum 4
Summe 50

KRdumliche Verteilung der Zentren auf das Stadtgebiet (vgl. Karte 3):
Als groBes Stadtteilzentrum mit 617 Einzelhandelsgeschdften
tungiert die City. Studtteilzentren lassen sich in Eberstadt
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und Arheilgen nachweisen. Zwei grofle Viertelszentren befinden
sich im Martinsviertel (Dieburger StraBe/Spessartring, Rhon-
ringstrafe/Heinheimer StraBe) und eines in Bessungen (ileidel-
berger StraBe/AhastraBe/WeinbergstraBe).

Von den 15 Viertelszentren verteilen sich 11 ziemlich gleich-
mdBig in der Innenstadt und Bessungen, jeweils eines befindet
sich in Wixhausen, Arheilgen, der Heimstattensiedlung und
Eberstadt. Alle Ubrigen Gebiete sind nur durch kleinere Zent-
ren (Ladengruppe, Nachbarschaftszentrum) bis zu einem gewissen
Grad versorgt.

Eine Gleichsetzung der hier angewandten Zentrenhierarchie mit
den Vorschlagen des DST [ 7] ist nur bedingt moglich, da in
der Untersuchung nur Einzelhandelsgeschiafte berlicksichtigt
wurden, nicht aber offentliche Einrichtungen, Verkehrser-
schlieBung etc.. Unter diesen Umstdnden ergibt sich als einziges
A-Zentrum mit einem hohen Anteil an Geschaften zur Deckung des
gehobenen Bedarfs und Spezialbedarfs die City von Darmstadt,
deren Einzugsbereich auch iiber das Stadtgebiet hinausreicht.
Als B-Zentrum mit z.T. noch liberdrtlicher Bedeutung kann
Eberstadt angesehen werden, Bessungen und Arheilgen erfillen
die Voraussetzungen nur teilweise, konnten aber ausgebaut wer-
den. Als C- bzw. D-Zentren konnen die Viertelszentren bzw.
Nachbarschaftszentren und Ladengruppen angesprochen werden.

6.3 Flanerische Zielvorstellungen

Um eine gleichmdBige Versorgung der Bevolkerung zu gewadhrlei-
sten, strebt man heute eine hierarchische Struktur der Ein-
kaufszentren an (vgl. kap. 5). Dabei soll zumindest die Grund-
versorgung im Wohnnahbereich garantiert sein. Als zumutbare
Entfernung wird im allgemeinen ein FuBweg von 10 min. bis
maximal 15 min., das entspricht einer Entfernung von 600 m
bis maximal 800 m, angenommen.1

Diese Entfernungen markieren in etwa den Haupteinzugsbereich

Unterlage: Stadtplanungsamt Darmstadt (lenzner): bkinzel-
handelsversorgung in Darmstadt, Darmstadt 19817, 6.7,
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eines D-Zentrums, der sich in Randbereichen bis zu 900 m aus-
dehnen kann [7; S. 65] . Ein D-Zentrum sollte filir ca. 8000 -~
10000 Einwohner die Versorgung mit Glitern des tdglichen Be-
darfs im Wohnnahbereich sicherstellen.

Fir alle ubrigen Zentren gilt, daB sie nicht nur von lokaler
Bedeutung sein sollen, sondern "durchaus einen Bedeutungsiliber-
schuRl haben konnen (C-Zentren) oder sollen (B- und A-Zentren)"
[(7; 5. e6].

C-Zentren sollten filir ca. 20000-50000 Einwohner die Versorgung
auch mit Giitern des periodischen und gehobenen Bedarfs ilber-
nehmen. A- und B-Zentren sollen regionale Funktionen haben;
als A-Zentrum wird die City einer Stadt bezeichnet, wahrend
B-Zentren als Nebenzentren Erganzungsfunktionen zur City uber-
nehmen konnen.

Grundsatzlich gilt, daB ein Zentrum hodherer Ordnung die Aus-
stattung des Zentrums niederer Ordnung aufweist und zusatzli-
che Aufgaben dariberhinaus ulbernimmt.

In verkehrsplanerischer Hinsicht ist zu beriicksichtigen, dal
die Kernzonen der C-Zentren fuBliufig erreichbar sein sollten.
In den A- und B-Zentren sollte eine Schwerpunktbildung z.B.
mittels einer FuBRgdngerzone vorgenommen werden. Da die funk-
tionen dieser Zentren zum Teil weit in das Umland hineinrei-
chen, sollte eine gute Erreichbarkeit sowohl fiir den Indivi-
dualverkehr, als auch flir den 6ffentlichen Nahverkehr gege-
ben sein.

6.4 Versorgungssituation in Darmstadt

Darmstadt lbernimmt im Ballungsgebiet Rhein-Main nur die Ver-
sorgungsfunktion fiir die Stadtregion und Teile des Odenwaldes.
Kaufkraftabfliisse aus der Stadt sind seit Vollendung des
Luisencenters nicht mehr zu verzeichnen.

Bis auf wenige Ausnahmen konnen die meisten Stadtteile als

gut versorgt angesehen werden. Die Versorgung mit Zentren
hoherer Ordnung ist ausreichend und entspricht der Bandstruk-
tur der Stadt (B-Zentrum Arheilgen im Norden, City etwa in der
liitte der Stadtregion als A-Zentrum, B-Zentrum IFberstadt im
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Siiden). Auch die Erreichbarkeit der vorhandenen Zentren ist
zufriedenstellend, wie die Umfrageergebnisse aus Arheilgen,
Bessungen und Eberstadt zeigen. Uber zwei Drittel der Befragten
erreichen die Einkaufsstandorte zu FuB oder mit dem Rad. Der
Anteil der PKW-Benutzer lag zwischen 12% und 23% (vgl. Tabellen
8,9,10,11).
Trotz der allgemein guten Versorgungslage und Erreichbarkeit
der Zentren miissen folgende Gebiete als unterversorgt angesehen
werden, da eine Versorgung mit Gilitern des taglichen Bedarfs
im Wohnnahbereich nicht méglich ist (vgl. Karte 3):
Eberstadt: -Villenkolonie ndérdlich der Von-Ketteler-Strafle
Kernstadt: -Waldkolonie (nordlicher Teil)

-Siedlung Tann

- Paulusviertel (6stlicher Teil)

-An den Lichtwiesen
Bei der Planung von Geschdftszentren in diesen Gebieten ist die

Sozialstruktur der dort ansdssigen Bevdlkerung zu bericksichti-
gen.

Die Tabellen 8-11 zeigen ausgewanlte Ergebnisse einer Einkaufs-
befragung, wobei die befragten Besucher der angegebenen Stand-
orte nach statistischem Bezirk (vgl. Abb. 10) und benutztem
Verkehrsmittel klassifiziert wurden, und ihre Gesamtsumme auf
die Bevolkerung des statistischen Bezirks im Jahr 1981 be-
zogen wurde.

Tabelle 8: Standort 1; Arheilgen (alter Ortskern)

Statist. Verkehrsmittel jo-Anteil an
Bezirk FuB [Rad [Mop |PKW [Bus |Tram |Summe |[Wohnbev.
August '81

23 1 1

43 1 1

53 1 1

61 26 32 6 10 74 1,75

62 8 19 3 7 37 0,81

63 22 | 33 4 | 14 73 1,75

o4 1 6 2 7 16 0,96

65 1 2 5 8 0,14

71 1 1

81

82 1 1 6 8 0414
krzhausen 1 1
Weiterstad 1 d
summe (DA){ 60 93 15 51 (+2) 1 222(+2)

w (DA): | 27,2 42,3 6,8 23,2 C,45
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'Tabelle 9: Standort 2; Eberstadt (alter Ortskern)
Statist. Verkehrsmittel %-Anteil an
Bezirk FuB ad op [PKW |Bus |[Tram Summe | Wohnbev.
August '81
15 2 2
23 1 1
71 42 10 1 9 62 1,18
72 4 3 1 8 0,20
7% 1 2 2 5 0,14
74 5 3 2 10 0,34
75 1 1 1 3 0,05
Ffungstadt 2 1 1 4
Malchen 2 1 3
Bickenbach 2 2
Niederbeerbach 2 2
Muhltal 1 1
Griesheim 1 1
Alsbach 2 2
Waschenbach 1 1
Summe (DA): 53 19 1 19 : 92
‘ 2) | (1) (12) 1) (16)
i % (DA): 57,4 20,7 1,1 20,7
Tabelle 10: ©Standort 4; Heidelberger/Bessunger StraBe
Statist. Verkehrsmittel %-Anteil an
Bezirk Ful ad [Mop KW [Bus [fram Summe |Wohnbev.
August '81
14 1 1
15 5 1 1 7 0,11
22 1 1 2
42 39 7 2 3 1 52 0,77
43 1 1 0,09
51 15 5 1 21 0,65
52 1 1 1 1 4 0,07
53 6 1 4 1 12 0,37
66 1 1
Eberstadt 3 3
Muhltal 1 1
Summe (DA):d 67 15 ] 15 1 3 104
(1) 1)
% (DA){ 66,4 14,9 2,9 14,9 1,02 2,9
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Tabelle 11: Standort 5; Bessungen (alter Ortskern)

Statist. %-Anteil an
Bezirk FuB Rad Mop PKW Bus Tram Summe | Wohnbev.
- August '81

11 1
14
15
32
34
41
42
43
51
53
54 1
73

Erbach
Ober-Ramst.
Nieder~LKamst.
Dieburg
Auswarts 1

0,11
21

AP
LY

0,58
0,35

a0
SIS

N nN~J-> W
MO\

DD DA D
I . |

Summe (DA)d 51 | 11 15 1 Yy

(1) 4) | (2 |
% (DA)d 62,9 13,4 18,31 1,4 4,9

LY
~ 00
~Jn N DA ADNADNTONN 2N

g
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Das gilt insbesondere filir die Villenkolonie in Eberstadt, das
Paulusviertel und an den Lichtwiesen, da aufgrund der dort an-
séssigen hoheren sozialen Bevilkerungsschichten eine grdBere
Mobilitidt bzw. andere Einkaufsgewohnheiten vorliegen konnen,
sodaR die objektiv feststellbare Unterversorgung nicht als
solche empfunden wird.

6.5 Vorschldge zur Planung und Entwicklung ausgewdhlter
Geschaftszentren auf der B-Ebene

Als besonders ausbaufshig hinsichtlich eines B-Zentrums erweisen
sich Eberstadt, Arheilgen und Bessungen. Wahrend fiir Arheilgen
und Bessungen nur allgemeine Aussagen zur Entwicklung gemacht
werden konnen, die sich aus ihrer Lage im Gesamtsystem ableiten
lassen, stiitzen sich die Aussagen zu Eberstadt auf eine Ge-
schiéftsbefragung, Parkplatzzdhlung und die in Tab. 9 angegebene
Kundenbefragung.

Eberstadt

Die in Kapitel 4 ermittelte Geschadftsstruktur rechtfertigt die
Klassifizierung des Hauptgeschdftsgebietes um Heideiberger Land-
straBe, Pfungstddter StraBe und Oberstralle als Stadtteilzentrum.
Von den 94 erfaBten Geschaften entfallen auf

AG I 22 (23%)

AG II 52 (55%)

S 20 (22%)
Charakteristisch filir den Geschdftsbesatz sind zum einen die
dorfliche Grundstruktur, groBenteils aus dem Handwerk entstanden
bzw. noch von ihm getragen und die dariiber gelagerte Speziali-
sierung bzw. Ausweitung mit dem Trend zu groBeren Betriebs-—
einheiten. Dies fiihrt zu einer Ausweitung der Attraktivitat, die
Uber den Stadtteil in Richtung Osten und Sliden hinausgreift
und in Abb. 8 belegbar ist (vgl. auch Befragungsergebnisse Tab. 12).
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Tabelle 12 : Geschdftsbefragung Eberstadt vom 4.6.1982

1.

n
.

Fragen
1. Sind Sie mit Ihrem Standort zufrieden ?
2. Wie lange sind Sie mit Ihrem Geschdft in Eberstadt ansissig ?
3.1 Planen Sie einen Wechsel oder
3.2 eine Geschiaftsaufgabe ?
441 Sind Ihre R&umlichkeiten ausreichend oder
4.2 planen Sie einen Ausbau ?
Se Wie bewerten Sie die derzeitige Verkehrssituation
1 allgemein ?
.2 StraBe (Verkehrsfiihrung) ?
.3 Tram (Haltestellen) ?
.4  Parkplatze (Angebot) ?
6. Wieviel Prozent Ihrer Kunden kommen aus Eberstadt ?
7e GroBe der Betriebsfldche ?
8. Anzahl der Beschdftigten (einschl. Inhaber ) ?
Ubersicht liber Befragungsergebnisse

Von 61 befragten Geschiaftsinhabern bzw. Geschdftsleitern verweigerten O jede

Antwort, Die restlichen 52 beantworteten die Fragen wie folgt :

Frage
1 zufrieden nicht zufrieden
30 5
2 seit - 1 -3 -10 -25 -50 >S50 Jahren
10 10 4 14 8 5
3.1 Wechsel ja Wechsel nein
5 47
3.2 Aufgabe ja Aufgabe nein
1 51
4.1 Platz ausreichend nicht ausreichend
35 13
4,2  Ausbau geplant nicht geplant nicht mdglich
6 32 11
Se1 Verkenrssituation gut schlecht
15 2
gut schlecht unwichtig
5.2 12 22 0
5.3 28 1 3
S.4 19 20
6. % bundenanteil aus Zberstadt Anz. Neanungen
20 - 40 >
41 - 60 10
61 - 80 15
81 - 100 16
. - 2 2 2 2
v, FlEone Rt 50 ~10Cm*~ 1Q0n
13 4 19 15
3, Beschift., 1 2=-5 6-10 11-20 21 u.m.
? 30 10 4 il

pa

keine Antwort

17

\n
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Abb. 8 Einzugsbereich des AG 1
Stadtteilzentrums %Y
DA-Eberstadt, nach °
Geschdften des AG I, 80-

AG II, S differenziert
60+

%
| /
_

x=73%

X : %-Anteil Kunden aus
Eberstadt 20+

. g . 7
Y : %-Anteil Geschaftsstich- 7
probe; Bedarfsstufe £ 100 %

I
A AG %y?

X=65 %

2;/

40- 401 ;22;2
é

.

0+ 204 v
//%A// - ///// -
25 50 75 100 %x 25 50 75 100 %x

Besondere Schwerpunkte bilden bei AG I das Vorhancdensein von
drei Supermarkten, bei AG II die Gruppen Textil, Bekleidung,
Schuhe, Boutiquen sowie Elektro, Mobel, Haushaf%waren und bei

S die Gruppe Foto, Optik, Bliromaschinen.

Die Verdichtung der Geschdfte ist hinreichend, diinnt Jjedoch be-
sonders an den Randern stark aus (ndgrdl. und siidl. Heidelberger
LandstraBe, Pfungstddter StraBe). Da die gesamte N-S-Erstreckung
1200 m betragt, empfinden manche peripher gelegenedGeschéfte
ihren Standort als nicht befriedigend. Hier kénnte durch frojek-
tierung eines 3-geschossigen Baues mit Standort etwa an der Hei-
delberger LandstraBe siidlich der Einmiindung der kfungstadter
StraBe Geschaftsflachen fir schon bestehende, aber umsiedlungs-

willige oder erweiterungswillige Betriebe geschaffen und gleich-
zeitig ein Schwerpunkt in der Verdichtung gesetzt werden. Zu-
sammen mit dem schon bestehenden Schwerpunkt Radio/Bilirobedarf

im nordlichen Abschnitt der Heidelberger Landstralie ware dies
ein Ansatz zu einer bipolaren Entwicklung mit Chancen fur eine
Aufwertung des sﬁdlichen”Teils der Heidelberger lLundstralie.
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