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Lehrveranstaltung "Modelle in der Raumplanung" Sommer 2009

Standorte des Einzelhandels: Akteure

Dienstleistungen
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Trends

Standorte des Einzelhandels: Akteure
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Trends im Einzelhandel
Trends im Einzelhandel (1):

1. Steigende Einkommen, kirzere Arbeitszeiten, weiter
wachsende Motorisierung und bessere Lagermdglich-
keiten in der Wohnung fihren zu:

- weniger Einkaufsfahrten

- langeren Einkaufsfahrten

- mehr Einkaufen je Fahrt

- groReren Einzelhandelsbetrieben
- Ende der "Tante-Emma-Laden"”

2. GroRere Einzelhandelsbetriebe
- bevorzugen dezentrale Standorte
- verbrauchen mehr Flache je Beschéaftigten (Lager,
Selbstbedienung, Parken)

Trends im Einzelhandel (Marktanteile in %)

Kleinere und mittlere
2501 traditionelle
36,1 Fachgeschafte

55,4

Kleinere und mittlere
filialisierte

Fachgeschafte
Fachmarkte
19 175 160| Verbrauchermarkte
: SB-Warenhauser
401 Warenhauser
55 255 /.75 1 Versandhandel
1980 1995 2010

7 Quelle: Ifo-Institut, 1996

Haushalte: Einkommen / Geld- und Zeitbudgets
Standortentscheidungen
Wege- und Zielentscheidungen
Kaufentscheidungen
Einzelhandel:  Einkaufspreise
Léhne und Gehalter / Gemeinkosten
Standortentscheidung
Sortiment und Preise / Werbung
Gebiets- Daseinsvorsorge / Wirtschaftsforderung
korperschaft:  Bauleit-, Verkehrs- und Umweltplanung
Projekt- Bodenpreise / ErschlieBungskosten
entwickler: Nutzungsbeschrankungen
Umweltschutzauflagen
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Trends im Einzelhandel
Trends im Einzelhandel (2):

3. "Teleshopping" fuhrt zu
- weniger Einkaufsfahrten
- noch groReren Laden/Auslieferungslagern
- mehr Lieferverkehr

4. Hohe Bodenpreise im Stadtzentrum
- vertreiben Fachgeschafte
- "Luxus" oder "schneller Umsatz"

5. Gegentrend:
- Sozialfunktion des Einkaufens
- Erlebnisfunktion des Einkaufens

Einzelhandelskonzept "Ostliches Ruhrgebiet"

Das "Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche
Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche" wurde im Jahre
2000 im Auftrag von 21 Gemeinden im dstlichen Ruhrgebiet
erstellt (Lehnerdt u.a., 2000; Lehnerdt, 2007).

Generelle Empfehlungen:
(1) vorhandene Zentren starken
(2) restriktive Handhabung nichtintegrierter Standorte

Sortimentspezifische Empfehlungen:

- Nahrungs- und Genussmittel: so dezentral wie mdglich

- Bekleidung, Schuhe, Spielwaren,Unterhaltungselektronik,
Bucher usw.: nur in Zentren oder Nebenzentren

- Bau- und Gartenzentren: nur Eigenbedarf der Gemeinde

- Mobel- und Einrichtungshéuser: Bedarf der Gesamtregion
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Er6ffnung eines Baumarkts in Witten am 19.05.2008

Mébelhaus
Ostermann

Kruckel

(Ortsteil Ann

Theorie

Marktgebiete (Richardson, 1978)

Rechte Seite des Diagramms (vorige Folie): Fur den Grenz-
punkt N zwischen zwei Marktgebieten gilt (siehe Hotelling):

Preis in x Preis in x Fahrtkosten je km

l I/

Pyt € = Py +Tyy C

I l

Entfernung XN Entfernung YN

Linke Seite des Diagramms (vorige Folie): Auswirkungen
von Preiserhéhungen (U*) und Preissenkungen (U**) auf
die GroRRe des Marktgebiets von Z.
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"The Law of Retail Gravitation" (Reilly, 1931)
Formulierung nach Converse (1949):

Attraktivitat des Attraktivitat des
Zentrums 1 Zentrums 2

\HQ.N‘E/
I

Marktgebiet des Marktgebiet des
Zentrums 1 Zentrums 2
W, 2 Entfernung
d,=|-1td, = ———d «— zwischen
w, 14 den Zentren

sg"

iy
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Kreuz |
Dortmund-
Witten

Eréffnung eines Baumarkts in Witten am 19.05.2008

Marktgebiete (Richardson, 1978)

Grenze zwischen Marktgebieten als Funktion von Preis und
Fahrtkosten der Kunden:
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"The Law of Retail Gravitation" (Reilly, 1931)

Die Gro3e der Marktgebiete konkurrierender Einkaufszen-
tren ist eine Funktion ihrer Attraktivitat und der Entfernung
zwischen ihnen.

w,

W,

d; d,

Y

A
A
A
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Umsatzprognose (Huff, 1963; Lakshmanan/Hansen, 1965)

Wahrscheinlichkeit des Einkaufens in j:

Attraktivitat des Fahrtkosten
Einkaufens in j von inach j
L —
Wabhrscheinlichkeit _ Wj exp (-4 cij)

des Einkaufensin j ili

: ija exp (_ﬂ cij)

Der Exponent « > 1 driickt die Uberproportional zu ihrer
GrolRe steigende Attraktivitét groRer Einkaufszentren aus.
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Umsatzprognose (Huff, 1963; Lakshmanan/Hansen, 1965)

Einzelhandelsumsatze in j:

Attraktivitat des .
Einkaufens in j Kaufkraftje ~ Haushalte

\ Haushaltin i ini

_ Wja exp (_ﬂ cij) Y H.

Umsétze in j Sj =
a
i ZWj exp (=4 ¢;)
i
. . Fahrtkosten

Alle Einzelhandelsumsatze: von i nach j

ZSi = ZYi H,

j i
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Standorte des Einzelhandels (Harris und Wilson, 1978)

Die Entwicklung des Angebots an Einzelhandelsflachen ist
eine Funktion der Differenz zwischen Flachennachfrage
und Flachenangebot:

Umsatzerwartung Verkaufsflache

w N/

Tj = &(S;-kW,)

Veréanderung der
Verkaufsflache

Betriebskosten je Flacheneinheit

Die Einzelhandler erweitern ihre Verkaufsflache W, solange

die Umsatze S; groRRer sind als die Betriebskosten kW,

Fortsetzung —»
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Zentralitatskennziffer (GfK, 2003)

Kaufkraftkennziffer je Einwohner:

Kaufkraft je Einwohnerini  Kaufkraft je Einwohner BRD

\

K/ = K,/K-100

Umsatzkennziffer je Einwohner:

Umsatz je Einwohner in i Umsatz je Einwohner BRD
S’ '=S,/S-100

Fortsetzung —»
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Zentralitatskennziffer (GfK, 1997)

Zentralitatskennziffern (Beispiele)

: Umsatz- Kaufkraft- Zentralitats-
Gemeinde kennziffer kennziffer kennziffer
Kamen 121,7 95,8 127,1
Bochum 122,1 104,3 117,1
Dortmund 115,5 101,2 114,1
Hagen 118,1 103,6 114,0
Witten 112,5 101,0 1114
Schwerte 110,9 102,7 108,0
Hamm 95,7 92,0 104,0
Werl 90,1 88,4 101,9
Herdecke 60,6 111,8 54,2
Frondenberg 46,7 99,2 47,1
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Standorte des Einzelhandels (Harris und Wilson, 1978)
Einzelhandelsumsétze in j (siehe vorige Folie):
W, exp(-Ac;)
i ZW,' exp (-4 ¢;)
J

S =

J

YiH,

Die Attraktivitat W, einer Einzelhandelseinrichtung wird im
folgenden als ihre Verkaufsflache quantifiziert —andere
Einheiten, z.B. Beschéftigte, waren auch mdoglich.

Angebot und Nachfrage an Einzelhandelsflachen sind im
Gleichgewicht, wenn der Umsatz je Flacheneinheit W, den
Betriebskosten k je Flacheneinheit entspricht:

S, = kW,

J

Fortsetzung —
18

Standorte des Einzelhandels (Harris und Wilson, 1978)

Der Verlauf der Umsatzsteigerung ist abhéngig vom Wert
des Exponenten a.

H ] i
Va w Wy e w

Die Punkte W, sind stabile Gleichgewichtspunkte, Punkt
W, ist instabil.
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Zentralitatskennziffer (GfK, 2003)
Zentralitatskennziffer (siehe vorige Folie):
Umsatzkennziffer Kaufkraftkennziffer

Zentralitats-

kennzifier . — Z; = S/ /K -100

Die Zentralitatskennziffer gibt die Attraktivitat des Einzel-
handels einer Gemeinde an, d.h. den Grad (in Prozent), in
dem er die Kaufkraft ihrer Einwohner an sich bindet.

Eine Zentralitatskennziffer gréRer als 100 bedeutet einen
Kaufkraftzufluss, eine Zentralitatskennziffer unter 100
einen Kaufkraftabfluss.
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Kaufkraftstrome

Kaufkraftstrome im
Ostlichen Ruhrgebiet
(Salden) im Jahr 1998
ab 20 Mio. DM/Jahr
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>
{/:l/ Bortrund) 4

Quelle:
Lehnerdt u.a., 2000)
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Modellbeispiel 1:

Einzelhandelsstandorte

Einzelhandelsstandorte (Huff-Modell)

Vorhanden:
4 Standorte
(800-3.200 gm)

Neu:
1 Standort
(800 gm)

a=12
p=0.6

Der Standort mit
der héchsten
Umsatzerwartung
liegt zentral. Die
Umsétze der
Ubrigen Laden
verringern sich.
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Einzelhandelsstandorte (Huff-Modell)

Vorhanden:
4 Standorte
(800-3.200 gm)

Neu:
1 Standort
(800 gm)

a=12
p=0.6
Fahrtkosten
verdoppelt

Waéren die Fahrt-
kosten doppelt so
hoch wie heute,
wiirden die Ein-
zelhandler wieder
wohnungsnahe
Standorte wahlen.
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Optimaler neuer Standort
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Einzelhandelsstandorte (Huff-Modell)

Vorhanden:
4 Standorte
(800-3.200 gm)

Neu:
1 Standort
(800 gm)

a=12
p=0.6

Parkgebiihren
im Zentrum

Hohe Parkkosten
und Bodenpreise
der City machen
Standorte auf der
grunen Wiese fur
Einkaufszentren
attraktiv.
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Optimaler neuer Standort
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Einzelhandelsstandorte (Huff-Modell)

Vorhanden:
4 Standorte
(800-3.200 gm)
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Vorhanden:
4 Standorte
(800-3.200 gm)

Neu:
1 Standort
(800 gm)

a=12
p£=0.6

[ (74.000)
® C;rtsleil (Einwohner) /,
Einzelhandelsstandort
9.734/800 L!msa(z jegm / Verkaufsﬂér:}e
Einzelhandelsstandorte (Huff-Modell)
Alter Umsa;x: 10.379
°?
&> 8.549/800 .6
o5

Der Standort mit
der hoéchsten
Umsatzerwartung
liegt zentral. Die
Umsétze der
Uibrigen Laden
verringern sich.
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9.664/800
02

Alter Umsétz: 13.770

9.232/800

Py

Ortsteil

i Alter/Neuer Ein

8.909/800 Umsatz je qm / Verkaufsflache

zelhandelsstandort

Einzelhandelsstandorte (Huff-Modell)

Vorhanden:
4 Standorte
(800-3.200 gm)

Neu:
1 Standort
(800 gm)

a=12
£=06

Fahrtkosten
verdoppelt

Waéren die Fahrt-
kosten doppelt so
hoch wie heute,
wirden die Ein-
zelhandler wieder
wohnungsnahe
Standorte wahlen.
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Vorhanden:
4 Standorte
(800-3.200 gm)

Neu:
1 Standort
(800 gm)

a=12
p£=0.6

Parkgebuhren
im Zentrum

Hohe Parkkosten
und Bodenpreise
der City machen
Standorte auf der
grinen Wiese fiir
Einkaufszentren
attraktiv.

o C;r\s(ei\ /
14> AlteriNeuer Einzelhandelsstandort
9.109/800 U_msalzje qm / Verkaufsﬂac!w
Einzelhandelsstandorte (Huff-Modell)
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Modellbeispiel 2:
Einzelhandel in Hombruch

Einzelhandel in Hombruch (Schirmann, 1999)

Attraktivitat des Ladens j vom Wohnstandort i:

Verkaufsflache =~ Konzentrationsindex

des Ladens j des Ladens j
Attraktivitat des \ Funktion d
des Ladens j vom _ Fa unktion der
Wohnstandort i AJ’ - FJ CJ f(dij) Entfernung ij

Der Exponent « driickt die Uberproportionale Attraktivitat
groRerer Laden aus. Der Konzentrationsindex beriicksich-
tigt die Nahe anderer Laden:

2R f(dy)

C=Fs——"
DI AICHY

35 j k#j

Einzelhandel in Hombruch (Schirmann, 1999)

Umsatzerwartung des Ladens j (vergleiche Folie 18):

Umsaétze (Sales) Attraktivitat des Kaufkraft je Haushalte
des Ladens j des Ladens j Haushaltini ini
\ A1 F.“C.f(d..)\ /
_ i _ i i i
S; =) = Y

“2A TXFRCH) .

Es wird angenommen, dass ein Laden geschlossen wird,
wenn er merhr als 30 Prozent seines Umsatzes verliert.
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Schénau

Einzelhandel o3
in Hombruch “J
(Schirmann, a

1999) Eichlmghofen:! ( Barop W11 £

Wohnstandorte und
Bevolkerung

Menglinghausen ; s« 3

+ 7y

)
b Licklemberg

HarkortstraRe

Persebeck
#

Kruckel

v | Bittermark

1.000 m

Einwohner je Wohngebzude
0<4
4

Auf dem Schnee

5
6<12
39 ®12<19

e 19<.. © Carsten Schirmann

Einzelhandel in Hombruch (Schirmann, 1996)

Die Diplomarbeit "Die Versorgungsqualitat des Einzelhan-

dels in Dortmund-Hombruch" hatte zum Ziel:

- Messung der kleinrdumigen Versorgungsqualitéat von
Einzelhandel und haushaltsbezogenen Dienstleistungen
im Dortmunder Stadtteil Hombruch,

- Untersuchung der Veranderung der Versorgungsqualitat
durch ein neues Einkaufszentrum im Stadtteilzentrum.
Die Untersuchung erfolgte durch Kombination eines Geo-
informationssystems mit selbst geschriebenen Program-

men.
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Einzelhandel in Hombruch (Schirmann, 1999)

Einzelhandelsversorgungsqualitat:
V= z Aij
]

Die Versorgungsqualitat kann fur eine Verkehrsart oder fur
alle Verkehrsarten gemeinsam berechnet werden. Dann ist
die multimodale Widerstandsfunktion der logarithmische
"Mittelwert" d; der modalen Widerstandsfunktionen ijm
(siehe vorige Woche Folie 34):

= 1
dj = - In> exp(-Ad;,)
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Einzelhandel
in Hombruch
(Schirmann,
1999)
Stadtbezirke und

Nebenzentren in
Dortmund

Mengede

Innenstadt-Nord

Brackel

~Dortrmund-City

Aplerbeck

Hombruch

Geplantes
Einkaufszentrum
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Schénau

Einzelhandel
in Hombruch
(Schirmann,
1999)
Einkaufsladen nach

Warengruppe und
GroBe

Eichlinghofen

Menglinghausen

HarkortstralRe

Persebeck

Kruckel
T

1000m

O
o

° Bittermark

Auf dem Schnee

Kioske, Blumen
o Elekironik, Foto, Bacher
Lebensmiltel, Volisorlimenter
© Textilien, Schuhe
© Haus- & Bauwaren, Mébel, Deko
© Auto, Tanksiellen, Spori, Freizeit

@ Geplantes Einkaufszentrum © Carsten Schiirmann



Schonau

Einzelhandel
in Hombruch
(Schirmann,
1999) Eichlinghofen’
Einzelhandels-
versorgungs-
qualitat
Menglinghausen
Liicklemberg
Harkortstrale
Persebeck
Kruckel
e
Bittermark
0< 25
25< 50
R Auf dem Schnee
100 < 125
125 <150
® 150< 175
41 ®175<..
Hombruch = 100 = 301,35 © Carsten Schirmann
. oo
Einzelhandel chonau
in Hombruch
(Schurmann,
1999) Eichlinghofen’

Umsatzentwicklung
nach Eroffnung des
Einkaufszentrums

im Stadtteilzentrum Menglinghausen

. Liicklemberg

. HarkortstraRe
Umsatzgewinne

m 0->100
Umsatzverluste

B <10%
10-18 %
18-25 %
25-30 %
>30 %
Insolvenz

Persebeck

o
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Schonau

Einzelhandel
in Hombruch
(Schirmann,

1999) Eichlinghofen’
Absolute

Veranderung der
Einzelhandels-

versorgungs- 5#‘:_- Liicklemberg
qualitat far ()}3
FuBganger HarkortstraRe

Persebeck

Kruckel

Bittermark
1,000 m

Auf dem Schnee
® GroRe Einbuken

Mittlere EinbuRen

Geringe EinbuBen

Leichte Verbesserung

45 ® Mittlere Verbesserung

® Starke Verbesserung © Carsten Schirmann

Einzelhandel in Hombruch (Schirmann, 1999)

Durch das neue Einkaufszentrum im Stadtteilzentrum erhoht
sich die Verkaufsflache im Stadtteil um 8.000 gm.

Durch die Konkurrent des neuen Einkaufszentrums verliert
der Stadtteil kleinere, alteingesessene Geschéafte mit einer
Verkaufsflache von rund 1.300 gm.

Die Versorgungsqualitat mit Einzelhandel im Stadtteil nimmt

absolut zu. Durch die Zentralisierung der Verkaufsflache im

neuen Einkaufszentrum

- sinkt die Versorgungsqualitat der zentrumsfernen Wohn-
gebiete relativ zum Durchschnitt

- sinkt die Versorgungsqualitéat der zentrumsfernen Wohn-
gebiete zu Fufd und mit dem Rad.

a7

Einzelhandel in Hombruch (Schirmann, 1999)
Neues Einkaufszentrum im Stadtteilzentrum

Szenarien:

1 Konstante Kaufkraft, keine zusatzlichen Kunden
2 Konstante Kaufkraft, zusatzliche Kunden
3 Steigende Kaufkraft, keine zusétzlichen Kunden
4 Steigende Kaufkraft, zusatzliche Kunden

Ergebnisse:

- Umsatzgewinne erzielen Geschéafte in unmittelbarer Nach-
barschaft des neuen Einkaufszentrums

- In allen vier Szenarien erleiden ca. 30 Geschafte Umsatz-
einbulRen von mehr als 30 Prozent — am Ostlichen Ende
der HarkortstraRe, an der siidlichen Hagener Straf3e und in
Eichlinghofen.
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Schénau-

Einzelhandel
in Hombruch
(Schirmann,
1999)

Absolute
Veranderung der
Einzelhandels-
versorgungs-

o Licklemberg
qualitat

. »
Persebeck "

Bittermark
1.000 ™
Auf dem Schnee

® GroRe EinbuBen
Mittlere EinbuBen
Geringe EinbuRen
Leichte Verbesserung
44 ® Mittlere Verbesserung

® Starke Verbesserung ® Carsten Sontrmann

Einzelhandel
in Hombruch
(Schirmann,
1999)

Relative
Veranderung der
Einzelhandels-
versogungs-
qualitat

Mengllnghausen

Harkortslrarse

Persebeck *

Kruckel -2,

Bittermark
7,000 m

Auf dem Schnee
® GroRe EinbuBen

Mittlere EinbuRen

Geringe EinbuBen

Leichte Verbesserung

46 ® Mittlere Verbesserung

® Starke Verbesserung © Carston Seramann
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