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Folgen von

Einkaufszentren
fur die Regionen und
Ziele der offentlichen

Planung

Einleitung

Was sind Einkaufszentren?

Hier legen wir generell fest: Einkaufszen-
tren (EZ) sind Zentren, die unter einem
Dach verschiedene Detail- und Spezialge-
Schéfte, Grossverteiler und Warenhausfi-
lialen sowie Dienstleistungen wie Bank,
Post, Restaurants, Fitness usw. vereinigen.
Die Nettoverkaufsflache (NVF) bewegt sich
2wischen 5000 und 30 000 m?, in Einzelfal-
len dariiber.

Wir schliessen in den Begriff auch diejeni-
g?n Zentren ein, die ohne zusétzliche
Dienstleistungen ebenfalls ein relativ brei-
tes Angebot von Waren aufweisen, jedoch
von einer Firma gefuhrt werden (Verbrau-
Chermarkte usw.). Diese Zentren haben
2wischen 2000 und 10 000 m? NVF, in Ein-
2elfallen dariiber.

Weshalb Einkaufszentren?

as Wachstum der Bevdlkerung in den
Stadtregionen hat sich vor @llem in der
Unahme der Einwohner in den Vororten
ausgewirkt. Die Versorgungsstruktur der
Ororte st immerhin so mitgewachsen,
d?SS keine «Versorgungsnot» an Konsum-
gl{tern entstand. Aber diese Struktur ist
teilweise nicht auf moderne Verkaufsme-

Oden ausgerichtet, weist wenig Spezial-
9eschafte auf und mutet dem Kaufer vom
arkplatz aus noch Fussweg zu.

'® EZ sind nur die natiirliche Reaktion
der Wirtschaft. Sie sieht in diesen relati-
Ven Nachteilen Marktliicken und fiillt sie
aus. Das Angebot des One-Stop-Shop-
Pings mit dem Auto fiir einen grossen und
V'e'seitigen Einkaufs- und Erledigungszet-
8l lberbietet die tiberkommene Versor-
Qungsstruktur eindeutig. Solange sich die
i Z nif:ht gegenseitig Kaufkraft abjagen, ist
nr Wirtschaftlicher Erfolg in allen Regio-
:"' — auch den landlichen — keine Fra-

x_’afum sprechen wir (ber Einkaufszen-
en?

Da? Angebot bestimmt die Nachfrage.
ste_”QEmésser: Das Ueberangebot be-
'mmt die Nachfrage.
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Von D. Wronsky, Regionalplanung beider
Basel

Wir haben in vielen Landern:

— Ein Ueberangebot an Hotels, gemessen
an den bestehenden Unterkinften und
den Uebernachtungsprognosen

— Ein Ueberangebot an Eigentumswoh-
nungen der mittleren und oberen Preis-
lagen, gemessen am Markt

— Ein Ueberangebot an Strassenbau, ge-
messen an dem prognostizierten Ver-
kehrsaufkommen und der Tragféhigkeit
von Landschaft und Siedlung

— In der Schweiz ein Ueberangebot an
EZ, gemessen an den bestehenden Ein-
richtungen und den Bevodlkerungspro-
gnosen — wenn man eine Zusammen-
stellung beriicksichtigt, die den beste-
henden und geplanten EZ eine Bevél-
kerung von 10 Mio E zurechnet. Darin
sind die bestehenden Laden und Ver-
kaufseinrichtungen, die keine EZ sind,
nicht einbezogen — so dass wir ge-
trost von mindestens 15 Mio E spre-
chen diurfen, die wir nach der Realisa-
tion der EZ-Liste versorgen kénnen. Al-
so etwa doppelt so viel Einwohner wie
Prognosen fiir das Jahr 2000 ermitteln.

Wir sprechen mit vergleichsweise grosser
Intensitat von den im Ueberfluss angebote-
nen Einkaufszentren, weil diese so an-
schaulich sind und unser aller Verhalten
so direkt und sofort davon beeinflusst wer-
den kann, Konflikte entstehen oder vermu-
tet werden.

Folgen fiir die Regionen

An einer offentlichen Prasentation eines
EZ-Projektes durch die Promotoren holte
sich jemand grossen Beifall mit der knap-
pen Frage: Haben EZ auch Nachteile?

Die objektive Beurteilung der Folgen von
EZ wird durch Promotion und Emotion hart
bedréangt.

Der Komplex der variablen Verhaltenswei-
sen von Anbietern und Konsumenten
schréankt die rationale Beweisbarkeit der
Argumente flr beide Seiten stark ein.

Wir wollen einige der vielzitierten Folgen
der EZ innerhalb von Regionen wenigstens

anleuchten. Dabei sind nur EZ angespro-
chen, die mindestens eine von zwei Vor-
aussetzungen erflillen:

— Standort «griine Wiese»

— Ueberangebot

Als griine Wiese bezeichnen wir Standorte
am Rande oder ausserhalb der Siedlungs-
schwerpunkte innerhalb oder ausserhalb
der Bauzonen.

Von einem Ueberangebot ist zu sprechen,
wenn durch das EZ in seinem Einzugsbe-
reich mehr als etwa 10 % der vorhandenen
NVF zusatzlich angeboten wird.

Folge 1: Verdnderung der bestehenden
Verteilstruktur

Die bestehende Verteilstruktur gliedert
sich vereinfacht in drei Stufen des Ein-
kaufs

C. taglicher
gruppe

B. téaglicher und periodischer Bedarf, Orts-
und Quartierzentrum

A. taglicher, periodischer und aperiodi-
scher Bedarf, Regionales Zentrum

Die Grenzen sind schwer zu ziehen und
haben sich durch die Filialen der Gross-
verteiler verwischt, die ein grosses Spek-
trum von der Milch bis zur goldenen Uhr
anbieten.

Das EZ ist in vieler Hinsicht fiir viele at-
traktiver als die bestehende Verteilstruk-
tur. Die Argumente sind bekannt. Sein
Spektrum umfasst gleichzeitig C, B und
teilweise A. Sein Angebot fiir hdheren Be-
darf lenkt Konsumenten von den bestehen-
den Zentren hochster und mittlerer Stufe
ab. Die Aufnahme von Spezialgeschéften
im EZ tragt dazu stark bei. Zwangslaufig
wird dann beim One-Stop-Shopping auch
fiir den Bedarf der unteren Stufe miteinge-
kauft. Der tagliche Bedarf wird auf den
wochentlichen erstreckt und statt im Nah-
bereich der Wohnung im EZ eingekauft. Es
wird Kaufkraft umgeleitet. Ist die Umlei-
tung stark, so geben Laden der Stufe C
auf. Stufe B wird stark beeinflusst und
nicht erweitert oder nicht durch weitere
Stiitzpunkte ergénzt. Durch den Einsatz

Bedarf, Einzelladen, Laden-
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grosser EZ gehen solche Veranderungen
sehr schnell und in grossem Umfang vor
sich.

Folge 2: Unterversorgung

Bestehende lokale Unterversorgung in den
Vorortsgebieten wird nicht aufgehoben,
sondern kann noch verstarkt werden.

Der gebietlichen Unterversorgung folgt die
Unterversorgung von Bevolkerungsgrup-
pen, die den Mangel an Laden nicht durch
langere Wege und Fahrten kompensieren
kénnen: alte Leute und Behinderte, auch
Kinder und Jugendliche.

Folge 3: Schwéchung bestehender Sied-
lungskerne

Siedlungskerne umfassen die Gesamtheit
der zentralen Einrichtungen. Die Verande-
rung der Verteilstruktur fihrt auch zur Ver-
anderung im Angebot (briger Dienstlei-
stungen, die sich in den bestehenden
Siedlungskernen befinden oder sich dort
ansiedeln wollen, um die Kontaktvorteile
zu nutzen. Die Ausbauchancen bestehen-
der Kerne werden verringert.

Die bestehenden Kerne bieten gerade in
der kleinteiligen Gebietsstruktur der Ge-
meinden Punkte fiir einfache Kontakte und
Begegnungen zwischen Menschen. Sie
verhindern die Leb- und Ortlosigkeit wach-
sender Vororte. Fahrten durch stadtische
Regionen im Ausland koénnen jedem zei-
gen, was die Vernachlassigung der beste-
henden Kerne bringt.

In EZ, deren Einzugsbereich 10 und mehr-
mals grosser ist als derjenige eines Orts-
oder Quartierzentrums, sind solche Kon-
takte kaum moglich.

Folge 4: Vermehrung des Individualver-
kehrs

Die EZ, wie wir sie hier definiert haben,
sind im Durchschnitt weiter vom Verbrau-
cher entfernt als die bestehenden Zentren
des Einkaufs. Sie sind zu hohen Prozenten
auf den Kunden ausgerichtet, der mit dem
Auto kommt.

Zahlungen belegen, dass 90 und mehr
Prozent der EZ-Besucher das Auto benit-
zen.

Die Anzahl der Autofahrten zum EZ ist
aber kleiner als die Zahl der Einkaufsfahr-
ten beim Einkaufen ohne EZ.

Das Einkaufen auf dem Weg zur Arbeit
kann die Autowegstrecken reduzieren.
Dieser Einkauf ersetzt jedoch selten den
Familieneinkauf.

Doch zeigt die Ueberschiagsrechnung,
dass die im Durchschnitt gréssere Distanz
von der Wohnung zum EZ ein wesentli-
ches Mehr an Individualverkehr ausmacht.
Je nach den angenommenen Verhaltnissen
wird beim Einkaufen mit EZ bis zu 100 %
mehr Weg mit dem Auto zurlickgelegt als
bei der bestehenden Verteilstruktur. Fir
EZ sind fir die Autofahrkosten der Kunden
bis tber 20 % des Umsatzes ermittelt wor-
den. Die Kunden nehmen diese Kosten-
lberwalzung meist unbewusst hin. Die ub-
rigen Nachteile des Individualverkehrs
sind zur Genilige bekannt.

Selbst wenn man diese generellen Ueber-
legungen in Zweifel ziehen will, steht fest,
dass EZ ohne Individualverkehr tberhaupt
nicht funktionieren kdénnen, was von dem
konventionellen Verteilnetz nicht behaup-
tet werden kann.
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Die Erreichbarkeit von EZ in Krisen
scheint auch mit dem Hinweis auf den
spontanen Einsatz von Bussen nicht hin-
reichend sichergestellt.

Fir die Raumplanung stehen die genann-
ten Folgen im Vordergrund. Weitere volks-
wirtschaftliche und Folgen der techni-
schen Versorgung bleiben hier unange-
sprochen.

Ziele der offentlichen Planung

Soll sich die éffentliche Planung mit EZ
befassen?

Veranderungen in der Verteilstruktur wer-
den durch die Veranderungen von Besied-
lung und Wirtschaft immer notwendig sein
und werden ‘auch ohne Mitwirken von EZ
vor sich gehen. Soll der Staat westlicher
Pragung in das Ringen um Marktanteile
eingreifen, statt sich auf eine Selbstregu-
lierung der Wirtschaft zu verlassen?

Diese Frage hat die Bevolkerung der
Schweiz in der Presse und in den Parla-
menten bereits deutlich bejaht.

Wenn die genannten Folgen auftreten oder
zu erwarten sind, werden offentliche Inter-
essen getroffen. Die Mitsprache der Oef-
fentlichkeit ist daher begriindet.

Darin ist kein Heimweh nach dem multi-
plen Geruch von Tante Emmas Laden oder
eine ideologisch gefarbte Verteufelung
der Wirtschaft zu sehen.

Es ist der Widerstand gegen eine Stadt-
und Regionalentwicklung, die bewussten
wie unbewussten Bedirfnissen der Bevol-
kerung entgegenlauft. So will man lieber
jetzt diese Aktivitat der Wirtschaft modifi-
zieren als spater den Folgen begegnen.
Die Erkenntnis der Notwendigkeit des Ein-
griffs breitet sich schnell aus. Konkrete
Massnahmen lassen nicht ‘auf sich warten.
So hat sogar der Aufbauplan fir die Re-
gion Paris jetzt die Zahl der regionalen
Einkaufszentren auf 13 verbindlich festge-
legt. Der Regierungsrat des Kantons Zug
(72000 Einwohner) hat kiirzlich die Zahl
der Einkaufszentren auf 3 zu 6000 m? NVF
beschrankt. Andere Kantone haben weite-
re Massnahmen getroffen oder bereiten
sie vor.

Die offentliche Planung kann aus der Sicht
der Stadt- und Regionalentwicklung fol-
gende Ziele fur die Disposition von Ein-
kaufsmoglichkeiten aufstellen:

Ziel 1: Dezentralisation; Leitbild der Chef-
beamtenkonferenz des Bundes CK-73

In den Zielen des Leitbildes steht im Ab-
schnitt «Verteilung der Bevdlkerung und
Besiedlung»:

«... Anderseits sind die Siedlungen auf
regionaler Ebene so ‘anzuordnen, dass die
Infrastruktur (Verkehrs- und Versorgungs-
netze, Schulen, Spitaler, Einkaufszentren)
rationell eingesetzt werden kann. In Ge-
bieten mit heute schon lberméssiger Ver-
dichtung ist die Tendenz zur weiteren
Konzentration abzubremsen.

Die Zentren verschiedener Grdsse sind
klar gegeneinander abzugrenzen.»

Die Schaffung von Ueberangeboten kann
nicht als rationeller Einsatz bezeichnet
werden. In der Begriindung wird unter ‘an-
derem die Motion Fischer (Bern), 1972, er-
wahnt, die konkrete Antrage fir die «Ver-
sorgungssicherheit der Bevolkerung» und

die «Aufrechterhaltung einer dezentrali-
sierten Warenversorgung» verlangt.

Ziel 2: Hierarchie der Zentren nach Be-
darfsstufen

C Einzelladen und Ladengruppe

B Orts- und Quartierzentren

A Regionales Zentrum

Die héheren Zentren decken immer auch
die tieferen Bedarfsstufen fiir den betref-
fenden Einzugsbereich.

Ziel 3: Ausrichtung der Zentren auf den
quantitativen Bedarf

Die Einkaufsmoglichkeiten sind in Relation
zur geographischen Verteilung der Benltzer
anzuordnen und der betreffenden Entwick-
lung kontinuierlich, nicht in grossen Schii-
ben, anzupassen.

Grosse Abweichungen vom Bedarf der
Einzugsbereiche erschweren den Bestand
der Zentrenhierarchie und ergeben unan-
gemessene Einkaufswege.

Der Bedarf von nichtcitygebundenen Ver-
kaufsflachen, der sich aus der Einwohner-
zunahme in der Region ergibt, sollte zum
Schutz stadtischer Wohnqualitat in den
Vororten ermdglicht werden.

Ziel 4: Kombination mit zentralen Einrich-
tungen

Einkaufsmoglichkeiten sind mit ‘anderen
zentralen Einrichtungen, bestehenden wie
neuen, in den Siedlungskernen zu kombi-
nieren.

Ziel 5: Leistungsféahige Erschliessung mit
Prioritat der étfentlichen Verkehrsmittel

Die EZ sind auf das Netz der o6ffentlichen
Verkehrsmittel auszurichten. In  stadti-
schen Regionen mit schienengebundenen
offentlichen Verkehrsmitteln sind Einkaufs-
zentren an diese anzuschliessen.

Ziel 6: Minimale Summe der Einkaufswegée
Ziel 7: Minimale Ueberlagerung der Ein-
zugsbereiche der Zentren

Wie sind die Ziele in den Regionen zu er-

reichen?

1. Aufstellung eines regionalen Konzepts
Uber die Verteilung der Einkaufsmoglich-
keiten, auf das die Massnahmen auszu-
richten sind. Es ist mit den gesetzlichen
Instrumenten der Regionalplanung,
nachfolgend mit den Gesamtrichtplanen
gemass Entwurf des Bundesraumpla-
nungsgesetzes generell verbindlich fest
zulegen.

2. Veranderung der Ortsplanungen nur im
Rahmen des regionalen Konzepts. Die
bestehenden Ortsplanungen lassen in
der Regel EZ nicht zu, da die Strassen-
netze auf normale Nutzungen der Zonen
ausgerichtet sind. Wegen der tiberdurch-
schnittlichen Verkehrsaufkommen sind
EZ nur moglich, wenn die Strassennetze
abgeédndert und Spezialzonen bestimmt
werden.

3. Erleichterungen flir den Ausbau der be-
stehenden Kerne. In den bestehenden
Ortskernen ist ein funktionsgerechtel
Ausbau durch die kleinteilige Parzellie
rung, den Ortsbildschutz, Parkplatzman-
gel und durch langwierige Planungspro”
zesse erschwert.

Mit Hilfe von geeigneteren Bauvorschrif-
ten flir Kernzonen im Rahmen der Orts”
planung sowie der Anwendung von
Quartierplanverfahren mit entsprechen-
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den Anreizen kann der Ausbau der be-
stehenden Kerne geférdert werden.

4. Einsatz der vorteilhaften Eigenschaften
von EZ beim Ausbau der bestehenden
Verteilstruktur.

5. Erhéhung der Attraktivitit der Kerne
durch Fussgangerbereiche, Gestaltung
mit Laubengéngen usw.

6. Flankierende Massnahmen wie koordi-
nierte Einrichtung des Abendverkaufs,
der zur erheblichen Steigerung der Ka-
pazitdt der bestehenden Verteilstruktur
flihren kann.

7. Ausbau des Verursacherprinzips bei den
Infrastrukturkosten als prohibitive Mass-
nahmen gegen EZ, die dem regionalen
Konzept widersprechen.

Raumplanerische Situation Region Basel
Die raumliche Entwicklung war bisher von
einem standigen Auslagerungsprozess ge-
kennzeichnet. Einrichtungen, die keinen
Platz mehr innerhalb der bestehenden
Siedlungsstruktur haben, werden auf der
griinen Wiese neu und grosser erstellt.

Industrie- und Gewerbebetriebe, Umfah-
fungsstrassen, Gymnasien, Spitaler und

Einkaufsmoéglichkeiten, Wohnungen. Nun
stdsst diese «positive» Planung an Gren-
zen.

Die Erhaltung der Freiflachen, dezentrali-
siertes Wachstum und rationelle Erschlies-
sung zwingen zur besseren Nutzung der
bestehenden Siedlungsgebiete — zu Aus-
bau, Umbau und Sanierung — einer eher
«defensiven» Raumplanung.

Die Region BS/BL und die angrenzenden
Teile der Kantone AG, BE und SO werden
nach den heute geltenden Prognosen wei-
ter wachsen, wenn auch mit kleineren Zu-
wachsquoten als bisher.

Aber dieses Wachstum kann in den beste-
henden Bauzonen untergebracht werden,
die auf die bestehenden Siedlungskerne
ausgerichtet sind.

Die vorhandene Kapazitat des Detailhan-
dels in der Region Basel ist quantitativ
noch nicht voll ausgelastet.

Allerdings lasst die Verteilung innerhalb
der Region zu wiinschen librig. Ueberver-
sorgung in BS und lokale Unterversorgung
in BL sind zu beobachten.

Der Ausbau der bestehenden Verteilstruk-
tur kann lokale Unterversorgung aufheben
und mit dem zukinftigen Wachstum des

realen Einkommens und der Bevolkerung
Schritt halten, wie Berechnungen fir die
Region BS/BL zeigen. Zahlreiche Projekte
fur diesen «siedlungskonformen» Ausbau
sind bereits vorhanden.

Es besteht keine sachliche Notwendigkeit,
das Angebot durch Gross-EZ zu erhéhen,
zumal 50°% des einzelhandelsorientierten
Umsatzes taglicher Bedarf, also ortsgebun-
den sind. Bestehende, lokale Unterversor-
gung kénnten EZ nur in ihrem engeren
Einzugsbereich aufheben.

Der Siedlungsplan beider Basel soll Aussa-
gen Uuber Siedlungskerne und lber die
Verteilung der Einkaufsmoglichkeiten ent-
halten. Er wird dann Richtlinie fiir EZ sein.
Ausfiihrliche Bestandesaufnahmen lber
die bestehenden und projektierten Ein-
kaufsflachen und Dienstleistungsbetriebe
sind abgeschlossen.

Die Antwort auf die Tagungsfrage lautet:
Einkaufszentren ja — aber weder in landli-
chen Regionen noch innerhalb von Agglo-
merationen auf der grinen Wiese und
nicht als Ueberangebot, sondern nur bei
Bedarf und in die bestehende Siedlungs-
struktur integriert.

Gute

Versorgung und Einordnung
In raumplanerische

Gegebenheiten

Zusammenfassung des Gesprachs am run-

den Tisch

eilnehmer:

— Regierungsrat M. Wullschleger, Baudi-
rektor des Kantons Basel-Stadt, Basel

(Leitung)

— Dr. O. Fischer, Nationalrat, Direktor des
Schweizerischen Gewerbeverbandes,
Bern

— A.Henz, Planer-Architekt SIA/BSP, Me-
tron AG, Brugg
~ H. H. Mahler, Prasident und Delegierter
der Magazine zum Globus, Zirich
— Dr. R. Stiideli, Direktor VLP, Bern
— D. Wronsky, Leiter der Regionalpla-
. hungsstelle beider Basel, Liestal
Inkaufszentren am richtigen Standort
°f1nen durchaus richtig sein, wie bei-
SPielsweise in neuen Stadtteilen. Die kan-
t9nalen Planungsinstanzen werden fiir ein
E.'"kaufszentrum nur das ungefédhre Ge-
I8t, die /okalen aber den genauen Stand-
Ort bestimmen. Die 6ffentliche Hand wird
ll;re]d soll keine Wirtschaftsplanung betrei-
n.
fE_.Ine der wesentlichsten Voraussetzungen
Ur ein Einkaufszentrum ist, dass es im 6f-
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fentlichen Interesse liegt. Das offentliche

Interesse wird bestimmt durch:

— die Verkehrssicherheit und die Bela-
stung des Strassennetzes

— die Versorgungslage der Bevdlkerung

— die Erhaltung der bestehenden Orts-
zentren

— Vor- und Nachteile von Einkaufszen-
tren sind sorgfaltig abzuwagen.

Es darf nicht von den Bedirfnissen des
Konsumenten schlechthin ausgegangen
werden. Diese Bedlrfnisse sind vielmehr
auf das Gesamtwohl abzustimmen.

Es sollten nicht nur reine Einkaufszentren
geschaffen werden, sondern echte Zen-
tren, die verschiedene soziale Aspekte be-
ricksichtigen. Dies lasst sich in den be-
stehenden, historisch gewachsenen Zen-
tren besser realisieren als auf der griinen
Wiese. In diesen Zentren musste man den
Abendverkauf zulassen, zudem waren ge-
nigend Parkplatze und nach Mdéglichkeit
auch Zulieferungsdienste zu schaffen, um
eine Chancengleichheit zu neuen Ein-
kaufszentren zu erreichen. Bei der Attrak-
tivierung von stadtischen Zentren werden

die Gegensatze zwischen Klein- und
Grossunternehmen nie so scharf sein wie
bei Zentren ‘auf der griinen Wiese. Aller-
dings wird dabei der Dualismus Konsu-
ment—Biirger seine Rolle spielen. Das In-
teresse des Konsumenten und jenes des
Stimmbiirgers, obschon in der gleichen
Person vereinigt, kann sehr verschieden
sein.
Vom Grosshandel wird darauf hingewie-
sen, dass die Grossunternehmen kein In-
teresse an einem Wildwuchs von Einkaufs-
zentren haben. Sie haben deshalb eine be-
sondere Gesellschaft, die AGEZ, gebildet,
die sich mit Planung und Grundlagenfor-
schung befasst. Jedes Unternehmen, das
erfolgreich sein will, muss volkswirtschaft-
liche Funktionen erfiillen. Diese Funktion
besteht darin, Waren giinstig zu vermitteln.
Das Wachstum des Unternehmens geht
nur solange weiter, als es ihm gelingt, die-
se Funktion zu erfillen.
Einkaufszentren haben vor allem zwei Be-
dingungen zu erfillen
— gute Versorgung der Bevélkerung und
— Einordnung in die raumplanerischen
Gegebenheiten
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