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Dr. oec. Kurt Vonesch, Wirtschaftspla-
ner, Bern

1. Grundlage der Abkldrungen

In einer Gemeinde oder einem Stadt-
quartier sollen die kommerziellen Ver-
sorgungseinrichtungen gesamthaft be-
urteilt und fir die uberblickbare Zu-
kunft Empfehlungen formuliert werden.
Unter Versorgung seien Leistungen in
der Vermittlung von Waren und Dien-
sten durch den Detailhandel verstan-
den.
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Ungefahr 50°% der Bruttoeinkommen
natiirlicher Personen werden heute im
Detailhandel verausgabt. Einzelkaufleu-
te treffen ihre Vorkehren meistens nur
beilaufig in der weiten Gemarkung des
Kollektivs. Langerfristige Tendenzen
baulicher, verkehrstechnischer, bevol-
kerungs- und kaufkraftméssiger Ent-
wicklung sondieren sie eher selten im
Zusammenhang bzw. in kalkulierter
Riicksicht auf mogliche Parallelvorstds-
se. Ueberséttigung eines Marktgebie-
tes, Standortzersplitterung oder auch
Unterversorgung kénnen unwirtschaftli-
che Auswiichse erreichen.

Derweil sich eine Gemeinde keines-
wegs zur Aufgabe setzt, den Konsum-
bedarf ihrer Biirger zu steuern, wird sie
besonders im Rahmen grossrdumiger
Ueberbauungsmanier und der damit
verflochtenen Abhéngigkeiten mass-
geblich koordinierende Instanz fir zu-
kunftsgerechte Entwicklungsimpulse.

Die Ergebnisse solcher Abklarungen

ermoglichen somit die tragbare Bemes-
sung, Verdichtung, Belebung, Sanie-
rung von Einkaufskernen ausserhalb
der eigentlichen, héhergeordneten An-
gebots-City. Gesucht wird die lokale Ei-
genstandigkeit im taglichen und peri-
odischen Einkauf.

2. Problematik der Bestandeswertung
2.1 Die Kopfquoten

Als Kopfquote wird der Anteil Nettola-
denflache (inklusive einzelhandels-
orientierter Gewerbeflachen wie u. a. in
Gaststéatten) je Einwohner in einem be-
stimmten Gebiet, beispielsweise einer
Gemeinde, verstanden, oft unterteilt
nach Konsumkategorien. Man glaubt
mittels Kopfquoten aussagekréaftige Be-
ziehungen zu erstellen, die liber das
Versorgungsniveau Aufschluss geben.

Hiezu sind einige Bedenken anzumel-
den. Die Leistungshéhe der ausgemes-
senen Geschéfte, der Stand ihrer Offert-
attraktion sowie Verkaufsintensitat, ihr
Beitrag zur gesamten o&rtlichen Stand-
ortqualitdt — ganz wesentliche, dyna-
mische Urteilselemente also — werden
dabei nicht erfasst. Wahrend fir Indu-
strieanlagen, Biros, Wohnungen derar-
tige Wertungsbelange nur hintergriin-
dig oder nicht mitspielen, sind sie bei
Ladengeschéften und &hnlichen Ein-
richtungen des Detailhandels wesent-
lich. Deshalb die moderne Kaufmigra-
tion! «Die hohe Nettoladenflachen-Kopf-
quote von 1,7 m? liegt weit Uber der an-
genommenen Norm von 0,9 bis 1,0 m?
pro Kopf. Sie deutet die zentrale Rolle
der Gemeinde in der Region an»: Die-
ses Abschlussurteil einer anderweitig
kompetenten Studie kénnte die Ueber-
alterung vieler Laden, deren antiquierte
Vertriebspraktiken und die Gepflogen-
heit zahlreicher Birger, sich auch fir
taglichen Bedarf erheblich im besser
ausgeristeten Nachbarort einzudecken,
Ubersehen.

Anderseits erfahren vereinzelte Ge-
meinden dank der Umschichtung in der
Warenverteilung durch eine einzige
moderne Magnetposition von weiter
Ausstrahlung tatsachlich einen unver-
héltnismassig hohen Kopfquotenzu-
wachs: so Romanel mit + 5,6 m%Ein-
wohner (Hypermarkt Carrefour, 6900
m? Nettoladenflache), Spreitenbach mit
+ 4,1 m? (Shoppingcenter, 25000 m?),
Mels mit + 3,0 m? (Zentrum Pizolpark,
18500 m?), Volketswil mit + 0,67 m?
(Selbstbedienungswarenhaus Waro,
5000 m?), Losone mit + 0,5 m? (Ver-
brauchermarkt Cattori, 1720 m?).

Vertriebsformen und Standorte werden
weiterhin der Bereinigung unterworfen.
Das Sterben schwacher und kleiner La-
den vollzieht sich beschleunigt. Wah-
rend der letzten beiden Jahre schlos-
sen in der Schweiz rund 2800 Detailbe-
triebe aller Branchen, partiell durch
Zusammenlegung von Standorien und
geraumigeren Neuerdffnungen verur-
sacht. Dies sind rund 7 % des Totalbe-
standes. Fir 1970 meldet allein der pri-
vate Lebensmittelhandel eine Einbusse
von ann&hernd 1000 Einheiten. Die seit
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langerem stete Abnahme der Ge-
schaftsstellen wird keineswegs zwin-
gend gleichenorts kompensiert.
Schliesslich sind die Umsatze und Er-
tragsergebnisse je Quadratmeter selbst
in mittelstddtischen und landlichen Ge-
genden bei Vertretern der namlichen
Branche dermassen unterschiedlich,
dass die Kopfquote, die ihr Informa-
tionsgewicht erst eigentlich durch Um-
setzung in Einkommensanteile erhielte,
eine recht heikle, von Fall zu Fall vor-
sichtig zu nutzende Wertungshandhabe
darstellt.

2.2 Reine Umsatzangaben

Direkte Umsatzangaben koénnten etwa
den Steuerveranlagungen entstammen.
Fir den Wirtschaftsplaner waren sie
natiirlich ein dusserst vertrauliches Ma-
terial. Doch auch hier ergeben sich
Vorbehalte, die reine Umsatzbetreffnis-
se als gelegentlich hochst irrefiihrend
darstellen. Beispielsweise:

— Laden- und Werkstattumsétze eines
Elektrofachgeschéaftes werden in ei-
ner Pauschale notiert. Die Werkstatt-
umsatze mogen infolge von Bau-
und Montagearbeiten viel erhebli-
cher sein als jene im Laden. Bei ei-
ner Versorgungsschatzung der um-
schriebenen Art missten sie aber
grésstenteils entfallen.

— Ein Papeterist mit Laden téatigt zu
50 % Grosslieferungen an Biiros.
Seine Umsatzpauschale misste fir
den reinen Laden- bzw. Privatver-
kehr angemessen reduziert werden.

— Ein Tabakspezialgeschaft verzeich-
net (ebenfalls im Sinne der steuerli-
chen Umsatzpauschale) ein Betreff-
nis, das zu drei Vierteln aus Engros-
verkdufen insbesondere zuhanden
des Gastgewerbes besteht. Doch
wéren nur die Ladenumséatze mass-
gebend. Die dariiber hinausgehen-
den Anteile, sofern sie lokale
Grossabnehmer betreffen, wiirden
sonst den im Einzugsgebiet verflig-
baren Einkommen doppelt belastet:
einmal als Engrosumsatz, dann als
gastgewerblicher Detailumsatz.

— Ganz &hnlich wie beim Tabakspe-
zialisten verhélt es sich mit den rei-
nen Umsatzangaben von Béckern,
Metzgern, Molkereifachgeschaften,
Blumenldden usw. Brauchbar sind
allein die eigentlichen Detailvolu-
men, einschliesslich der privaten
Hauslieferdienste.

— Umgekehrt ist bei einem Stoffladen,
dessen Inhaber nebenher die Privat-
kundschaft bereist, der Laden- zu-
sammen mit dem Reiseumsatz sinn-
gemass flir den besonderen Wer-
tungszweck bestimmend.

— Nicht zu Ubersehen ist, dass bei Fa-
milienbetrieben durchaus die Mog-
lichkeit zur Umsatz-«Hinterziehung»
besteht. Auch aus dieser Sicht sind
Berichtigungen notig.

Immerhin wéren steuerliche Umsatzan-

gaben flir den Sachverstdndigen ein

wertvolles Hilfsmittel, um angemessene

Verfeinerungen vorzunehmen.
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3. Wertende Inventur

Als objektivierende Alternative sei nun
die «wertende» Bestandesaufnahme
nachfolgend kurz erlautert. Sie setzt
laufende praktische Erfahrung mit Spe-
zialgeschaften diverser Branchen, Su-
permérkten, Verbrauchermarkten, Ein-
kaufszentren — also den neuzeitlichen
Vertriebsformen — voraus. Perfektion
in der Schéatzung bietet auch die «wer-
tende» Inventur nicht. Allerdings eignet
sie sich fur realistischere Aussagen.
Zudem schliessen Projektionen keine
Dauervisionen ein. Sie sind im Lichte
der sich verschiebenden Verhaltnisse
in Abstdnden zu iberprifen. Fir ein ra-
tionales wirtschaftliches Handeln blei-
ben sie jedoch unerlasslich.

Erfasst werden alle einzelhandelsrele-
vanten Geschéfte eines Einzugsgebie-
tes. Die Brancheneinordnung erfolgt
auf Grund der im Jahresmittel vorherr-
schenden Angebote, wobei in Grenzfal-
len durchaus Verwischungen oder gar
unterschiedliche Sortimente auftreten.
Einzelhandelsrelevant sind Geschéfts-
stellen, die betont auf Zulaufkundschaft
ausgerichtet sind, demnach ebenfalls
mobile Lédden wie Verkaufswagen. Fer-
ner gehért -die indirekte Belieferung
durch Versandhduser zur einschlagi-
gen Umsatzgruppe. Ladendhnliche Lo-
kale von montageintensiven Gewerben
(bei Sanitérfirmen etwa), von Versiche-
rungsagenten, Annoncenexpeditionen
und dergleichen werden dagegen nicht
berticksichtigt.

Zu verschiedenen Saisons, Wochenta-
gen, Tageszeiten werden die Geschafte
nach Erfahrungskriterien mit einer kon-
kreten Umsatzvorstellung als «mittel»,
«gut» oder «sehr gut» eingestuft. Um-
satzschatzungen bei grdsseren Betrie-
ben erfahren Absicherung durch ver-
trauliche Ricksprache mit den betref-
fenden Leitungen. Dabei ist nicht die
absolute Umsatzhdhe zur Qualifizie-
rung massgeblich, sondern der aus
Sortiment und kaufménnischer Wendig-
keit sprechende zukunftsbestdndige
Aktivitdtseindruck. Dieser Eindruck
kann bei einem kleinen Geschéaft mit
«sehr gut» kotiert sein, indes ein be-
deutenderes nach Massgabe der Ver-
kaufsflache, des vielleicht vorziiglichen
Standorts, der branchenkonformen und
— bei Filialen — firmatypischen Erwar-
tung gelegentlich lediglich die Stufe
«mittel» verdient.

Zu den drei Basisbewertungen fiigt
sich eine separate «Sonderwertung»
fir zulaufintensive kommerzielle Betrie-
be wie Banken, Poststellen, wonach
deren Bedeutung neutral gewichtet
wird. Ein Postamt beispielsweise, in
Verbindung mit -Ortlichen Kaufgéngen
zwar ausserst wichtig, ist nicht vom
«zukunftsbestandigen Aktivitatsein-
druck» her erfassbar.

Mit «mittel» beurteilte Leistungsstellen
werden kalkulatorisch als nicht zu-
kunftsbestandig eliminiert.

Die Umsatzvorstellung der verbleiben-
den Inventurgeschafte wird alsdann

veranschlagt, ebenso das nach ver-
kehrstechnischen, topographischen Be-
ziehungen (u. a. Kauferbefragungen
zur Ermittlung der Kaufschwelle) im
Einzugsgebiet theoretisch verfligbare
Einkommenstotal fiir Verbrauchs- und
Gebrauchsausgaben der privaten Haus-
halte. Diese Globalsumme erfahrt dar-
nach eine Erhéhung von zwei Seiten:
der vorsichtig budgetierten Bevodlke-
rungsvermehrung plus dem zuriickhal-
tend eingesetzten realen Kaufkraftzu-
wachs, beides auf die mittelfristig lber-
blickbare Zukunft von etwa zehn Jah-
ren projiziert. Damit sind vergleichbare
Grossenordnungen vorhanden:

— Heutige Umsatzvermutung relevan-
ter «guter» und «sehr guter» Ver-
triebsstellen im Einzugsgebiet, un-
terteilt nach Sortimentstypen, das
heisst periodischem und aperiodi-
schem Bedarf.

— Verfligbare  Einkommensteile in
wertstabile Realfranken zur (ber-
blickbaren Zukunft umgesetzt.

Dazwischen besteht, sofern keine
Ueberbesetzung zutrifft, ein Angebots-
vakuum, weshalb das praxisgerichtete
Ermittlungsverfahren in Anlehnung an
amerikanische Usanzen mit Vakuum-
methode bezeichnet werden kann. Das
«Vakuum» bildet die Handhabe zur ins-
kinftig tragbaren Ergénzung mit Ein-
richtungen des Detailhandels und Ser-
vicegewerbes. Nach dem «Vakuum»
beurteilt man den zukiinftigen Stand-
ortwert und -rang, wobei zutreffende
Verfeinerungen hier nicht erértert wer-
den, wie die Berlicksichtigung eines
projektierten Freiland-Shoppingcenters
der Umgebung, die unterschiedliche
Versorgungsaufgabe eines Kaufkerns
je nach Einwohnerzahl.

Zur Synthese ist der stete vertriebliche
Strukturwandel von gravierender Be-
deutung. Die wertende, interpretieren-
de Inventur verschiedener Entwick-
lungsbesténde liefert das sachlich ab-
gesicherte Urteilshinterland. Letztlich
bleibt aber ein Bereich der unwégba-
ren, schoépferischen Fachintuition. Sie
gemahnt, Spielraum zur Umsatzauf-
nung leistungsfahiger bestehender Ge-
schafte sowie flir anderweitige Entfal-
tung im Einzugsgebiet zu belassen, die
besondere Kaufattraktion eines nahe-
liegenden Schwerpunktes einzusetzen
und die Kaufkernverdichtung nicht hy-
pothetisch auf den letzten errechenba-
ren Potentialfranken abzustitzen.
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