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Die Auswirkungen des Strukturwandels im Marburger Einzelhandel

Anstelle eines Vorworts

Michaela Paal

Stadtgeographie ist in erster Linie Grof3stadtforschung. Begriindet ist diese Fokussierung in der
Mannigfaltigkeit und Intensitat, mit der soziale, 6konomische und politische Prozesse in den gro-
Ben Verdichtungsrdumen zu beobachten sind. Parallel zu dieser — zweifellos auch der Globalisie-
rung und dem Zeitgeist geschuldeten — Hinwendung zu Megacities, Global Cities oder Weltstadten
findet die Vernachlassigung der Arbeit Uber Klein- und Mittelzentren statt.

Diese entwickeln sich quasi im Schatten der gro3en Agglomerationen und geraten aufgrund vielfal-
tiger Restrukturierungsprozesse in einen regionalen Wettbewerb, den sie — wie es augenblicklich
scheint — kaum gewinnen kénnen. Immer weiter ins Umland expandierende Einzugsbereiche von
Grol3stadten, die Veranderung individueller Versorgungsmuster, aber auch Einsparungsmaf3nah-
men der offentlichen Hand stellen das Postulat von der flichendeckenden Guter- und Dienstleis-
tungsversorgung innerhalb einer hierarchischen Zentrenstruktur zunehmend in Frage. Selbst in
Ober- und Mittelzentren zeichnet sich die Tendenz zur Reduktion ihrer Multifunktionalitat ab, die
nicht nur durch den demographischen Wandel zu erklaren ist. Im giinstigsten Fall spezialisieren sie
sich auf ein kulturelles und/oder touristisches Angebot, wahrend andere wichtige wirtschaftliche
Funktionen der groR3stadtischen Konkurrenz tGiberlassen werden.

Umso erstaunlicher ist es, dass auf den unteren Ebenen des deutschen Stadtesystems und aul3er-
halb der von dramatischen Schrumpfungsprozessen betroffenen Regionen im Osten Deutschlands
relativ wenig Grundlagenforschung betrieben wird. Die Ursache liegt aber nicht nur in der zuneh-
menden Préaferenz von Geographen, sich diverser Problemlagen eher essayistisch als empirisch
anzunehmen, sondern auch im Mangel an zuverlassigen statistischen Grundlagen, wie sie bei-
spielsweise im Rahmen von bundesweiten Grof3zahlungen gewonnen, in anderen europaischen
Landern dblich und der Forschung problemlos zuganglich sind.

Dieses Defizit an Wissen Uber die detaillierten sozio-6konomischen Strukturen betrifft nicht nur die
Wissenschaft, sondern — und dies vielleicht in noch starkerem Mal3e — auch die Kommunalplaner
und politischen Entscheidungstrager. Ohne fundierte Kenntnis lber vorhandene Starken und
Schwachen, basierend auf aussagekraftigen Daten, ist fir sie die Entwicklung mittel- und langfristi-
ger Konzepte fast unmdglich. Vor diesem Hintergrund ist es kein Wunder, dass Wissenschaft und
(Planungs)Praxis es auch abseits diverser gegenseitiger Vorbehalte schwer haben, zueinander zu
finden. Die Wissenschaft hat auf die Fragen der Praktiker haufig nur theoretische Antworten, die
wenig hilfreich sind, das Vorurteil vom universitaren Elfenbeinturm abzubauen.

Die mit diesem Band eroffnete Reihe versucht den Brickenschlag zwischen universitéarer Grundla-
genforschung und planerischer Praxis. Sie wendet sich an jene, die sich fur konkrete, empirisch
gestutzte Forschungsergebnisse aus der Region Marburg interessieren und denen diese Arbeiten
vielleicht als Basis fiir kiinftige Konzepte und Strategien dienen kénnen. Auf den theoretischen Be-
zugsrahmen, in den diesen Forschungen eingebettet sind, wird daher nur am Rande Bezug ge-
nommen — der Schwerpunkt liegt auf der Prasentation der empirischen Ergebnisse und den daraus
abgeleiteten allgemeinen Erkenntnissen.
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Die Auswirkungen des Strukturwandels im Marburger
Einzelhandel

Thorsten LAU

1. Einleitung

Der Einzelhandel in Deutschland hat sich in den letzten Jahrzehnten stark verandert. Seit etwa
vierzig Jahren kann in nahezu allen Kommunen eine Reduktion der Zahl von Einzelhandelsbetrie-
ben beobachtet werden. Parallel dazu ist es zu einer deutlichen VergréRerung der Verkaufsflache
gekommen. Infolge dieser Entwicklung finden sich in traditionellen, innerstadtischen Einkaufsberei-
chen immer mehr leer stehende bzw. aufgegebene Ladenlokale, wahrend am Rand der Kommu-
nen neue und groBe Einkaufszentren entstehen. Gleichzeitig hat sich auch die
Unternehmensstruktur verandert. Wahrend nach dem Zweiten Weltkrieg noch kleine,
inhabergeflihrte Betriebe den Einzelhandel bestimmten, dominieren heute Filialen national und
international agierender Handelskonzerne.

Auch eine Stadt mittlerer GréRe wie Marburg blieb von solchen Entwicklungen nicht verschont,
und lber deren Ursache wird in Politik, Offentlichkeit und in der lokalen Presse immer wieder dis-
kutiert. Im Frihjahr 2004 veranstalteten die Arbeitsgruppen ,Nachhaltige Stadtentwicklung” und
,Okologie* der lokalen Agenda 21 eine Podiumsdiskussion mit dem Thema ,Ladenleerstand in
Marburg — Verédung der Innenstadt®, wo Gber mdgliche Ursachen und Lésungsansatze zur Leer-
standproblematik diskutiert wurde. Im Verlauf der Veranstaltung kam es zu heftigen Wortgefechten
zwischen ortsansassigen Einzelhandlern und Vertretern des Magistrats der Stadt Marburg. Es stell-
te sich heraus, dass sowohl Gber das Ausmal3 als auch Uber die Ursachen und Prozesse des
Strukturwandels sowie Uber deren raumliche Auswirkungen ein gewaltiges Informationsdefizit be-
stand.

Ziel dieser Arbeit ist es daher, vorhandene Strukturen des Marburger Einzelhandels zu erfassen
und zu analysieren, die Ursachen und Auswirkungen des Strukturwandels herauszuarbeiten sowie
die Grundlage fiir Folgeuntersuchungen zu schaffen, die fiir die Entwicklung tragféhiger Strategien
fur den Marburger Einzelhandel unerlasslich sind.

2. Stadtebaulich-historische und 6konomische Rahmenbedingungen in Marburg

Marburg gehért nach dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000 neben Giel3en und Wetzlar zu
den drei Oberzentren Mittelhessens. In seiner Funktion als Oberzentrum soll in Marburg eine auf
die Deckung des spezialisierten, héheren Bedarfs ausgelegte Infrastruktur anbieten. Dazu gehéren
Einrichtungen im Bereich Kultur und Bildung (Hochschulen, Bibliotheken, tiberregional bedeutsame
Museen, Kongresszentrum), Soziales und Sport (Krankenh&auser zur Maximalversorgung, Frauen-
hauser, Uberregional bedeutsame Sportstatten), Verkehr (ICE/IC Haltepunkt, innerstadtisches 6f-
fentliches Verkehrsnetz) sowie Verwaltungseinrichtungen (Behdrden hdéherer oder mittlerer Verwal-
tungsebene, Gerichte hodherer oder mittlerer Instanz). Aus Sicht des Einzelhandels sollen
Einrichtungen zur Deckung des hdheren und spezialisierten Bedarfs vorhanden sein (HESSISCHES
MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, VERKEHR UND LANDESENTWICKLUNG 2000, S. 19 ff.).
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Das Stadtgebiet von Marburg erfuhr im Zuge der Gemeindegebietsreform 1974 durch Einge-
meindung von ehemals 18 selbststandigen Umlandgemeinden einen deutlichen Flachenzuwachs.
Das administrative Stadtgebiet besteht heute aus elf Kernstadtteilen und achtzehn Auf3enstadttei-
len.

Marburg entstand aus einer Burgsiedlung auf dem heutigen Schlossberg und wurde erstmals in
den Jahren 1138/39 urkundlich erwahnt. Zunachst beschrankte sich das Stadtgebiet auf die an den
Héngen des Schlossbergs gelegenen und durch eine Stadtmauer geschitzten Bereiche der heuti-
gen Alt- bzw. Oberstadt. Einen Bedeutungszuwachs erreichte die Stadt im Jahre 1527 durch die
Grindung der Universitat, welche bis heute einen wichtigen Wirtschaftsfaktor darstellt. In der Zeit
von 1235 bis 1868 kam es dennoch nur zu einem sehr geringen Stadtwachstum, indem im Westen
die ebenfalls durch eine Mauer geschitzten Gebiete des Deutschhausordens verdichtet wurden.
Gleichzeitig entstanden bis zum Jahre 1845/46 neue Vororte bzw. wurden bestehende, nicht um-
mauerte Siedlungsteile erweitert (Ketzerbach, Weidenhausen, Am Grin, Pilgrimstein). Aufgrund
des allgemeinen wirtschaftlichen Aufschwungs erlebte Marburg zwischen 1870 und 1914 einen
deutlichen Flachenzuwachs. Nach dem Durchbruch der Stadtmauer im Bereich der Untergas-
se/Gutenbergstralle begann 1875 die ErschlieBung und Bebauung des Sidviertels. Parallel dazu
entstand im Bereich des Bahnhofs die Nordstadt und ab 1897 das Biegenviertel. In der Zeit von
1907 bis zum Beginn des Zweiten Weltkrieges konzentrierte sich die Stadterweiterung auf Gebiete
westlich des Hauptbahnhofs bzw. auf den nérdlichen Teil des Ortenbergs (LEIB 1994; DopPP 1990).

Nach dem Zweiten Weltkrieg bestand bis in die 1960er Jahre in Marburg eine akute Woh-
nungsnot. Grund daftr war zum einen der Zuzug von fast 20.000 Flichtlingen und zum anderen
der Wohnungsbedarf der alliierten Streitkrafte. Im Zuge dieser Entwicklung entstanden seit Mitte
der 1950er Jahre neue Wohngebiete in Form von Ein- und Zweifamiliehdusern sowie spater Mehr-
familienhduser und Sozialwohnungen. Die Besiedlung erfolgte entlang der Hange der Lahnberge
vom Waldtal bis nach Cappel. Ostlich der Lahn wurde die Stadt um die Ortsteile Wehrda, Marbach
und Ockershausen erweitert. Insgesamt erfuhr Marburg von 1938 bis 1963 ihren hochsten Fla-
chenzuwachs. In den folgenden dreizehn Jahren erfolgte der Bau der GroRwohnanlage am Richts-
berg, wo Wohnraum fir bis zu 9.000 Einwohner geschaffen wurde. Zur gleichen Zeit begann auch
die Bebauung des neuen Universitatsgelandes auf den Lahnbergen.

Von besonderer Bedeutung war — auch aus Sicht des Einzelhandels — die in den 1970er Jahren
beginnende Altstadtsanierung in den Bereichen ,Oberstadt‘ und ,Weidenhausen®, wo durch zum
Teil sehr umfangreiche Bau- und Sanierungsmafinahmen der Grof3teil der historisch wertvollen
Baussubstanz erhalten werden konnte. Gleichzeitig wurde in der ,Oberstadt’ eine Ful3gangerzone
geschaffen und damit weite Teile des historischen Kerns flr den Durchgangsverkehr gesperrt.
Auch in der ,Universitats-/Gutenbergstra3e” kam es zu umfangreichen baulichen Umgestaltungen,
in deren Verlauf teilweise historisch wertvolle Gebaude abgerissen und durch moderne Geschafts-
gebaude (z.B. das Schlossbergcenter) ersetzt wurden.

Den baulichen Entwicklungsschwerpunkt der letzten beiden Jahrzehnte bildet die in den 1980er
Jahren begonnene Neugestaltung von Marburgs ,Neuer Mitte“. Dazu zahlen die Neubauten eines
Hotel- und Geschaftsgebaudes zwischen dem Pilgrimstein und der Biegenstral3e, ein modernes
Grol3kino mit angeschlossener Kunsthalle sowie zwei Einkaufszentren am Erlenring.

Die Wirtschaftsstruktur ist stark gepragt durch die beiden gréf3ten Arbeitgeber der Stadt, die
Philipps-Universitat Marburg mit ca. 7.500 Beschéaftigten sowie die friheren Behringwerke Marburg
und ihre Nachfolgefirmen mit ca. 4.000 Beschéftigten. Mehr als 80% der Arbeithnehmer sind im
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Dienstleistungssektor tatig, vor allem im offentlichen Dienst (Universitat, Finanzamt, Katasteramt,
Landratsamt, usw.) Der Anteil der Arbeithnehmer im Handel betrug 2003 15,8%. Als Hauptgriinde
fur diesen im Vergleich zu anderen hessischen Stadten sehr geringem Anteil werden zum einen
die unterdurchschnittliche Kaufkraft in Marburg (Tab. 1) und zum anderen die Kaufkraftabfliisse in
die Mittelzentren Gladenbach, Kirchhain, Stadtallendorf, Biedenkopf sowie in die Oberzentren Kas-
sel, GieRen und Frankfurt genannt (MAGISTRAT DER STADT MARBURG 1996, S. 18; MAGISTRAT DER
STADT MARBURG 2001, S. 15). Ein weiterer Grund fiir die niedrige Kaufkraft ist die hohe Zahl an
Studierenden (19.300 im WS 2005/06; www.uni-marburg.de), die in der Regel Uber eine wesentlich
geringere Geldmittel verfiigen als normale Erwerbstatige sowie die monostrukturelle Wirtschafts-
struktur (SAILER-FLIEGE 1996, S. 526).

Tab. 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Marburg und Umgebung im Vergleich

Ort Einwohner Absolute einzelhandels- Absolute einzelhandels-relevante
(Stand 9.2005) relevante Kaufkraft in € Kaufkraft pro Einwohner und Monat
(Stand 9.2005) in € (Stand 9.2005)
Marburg 77.510 382.881.048 412
Biedenkopf 13.824 74.749.116 451
Gladenbach 12.549 62.449.630 415
Kirchhain 16.393 86.382.980 439

Quelle: eigener Entwurf nach Acxiom Deutschland GmbH 2005

3. Der Marburger Einzelhandel im Uberblick

Im administrativen Stadtgebiet von Marburg wurden im Erhebungszeitraum von April bis Sep-
tember 2005 insgesamt 612 Einzelhandelsstandorte erfasst, von denen 60 keine aktive wirtschaft-
liche Nutzung aufwiesen. Daraus ergibt sich eine gesamtstadtische Leerstandsquote von 9,8%.
Vergleicht man diese mit den Ergebnissen der HDE-Umfrage ,Stadt und Handel 2004, so liegt
Marburg 0,3 Prozentpunkte unter dem dort ermittelten Durchschnittswert fiir Stadte bis 100.000
Einwohner.

83,2% (n=509) der Einzelhandelsstandorte konzentrieren sich im Gebiet der Kernstadt und
16,8% (n=103) in 12 der 19 &uRReren Stadtteile, wobei Wehrda mit 39 Standorten (liberwiegend im
nicht-integrierten Einkaufszentrum ,Kaufpark Wehrda“) einen eindeutigen Schwerpunkt bildet. In
den Stadtteilen Bauerbach, Bortshausen, Dilschhausen, Haddamshausen, Hermershausen,
Moischt und Ronhausen konnten kein Einzelhandels festgestellt werden. Die Leerstandsquote in
den aulleren Stadtteilen betrug zum Erhebungszeitpunkt 2,9 %.

Der Haupteinkaufsbereich (,Innenstadt-Hauptgeschaftslage) erstreckt sich nicht flachenhaft er-
streckt, sondern bandartig auf drei verschiedene Standorte (SAILER-FLIEGE 1996, S. 526): die ,O-
berstadt”, die ,Universitats-/Gutenbergstral3e” und die ,Nordstadt".

Aulerhalb dieser Hauptzone existieren mehrere Einzelhandelsballungen entlang von Hauptver-
kehrsstrallen oder in Wohngebieten, die aufgrund ihrer raumlichen Distanz zur ,Innenstadt-
Hauptgeschéftslage* dem Lagetyp ,Innenstadt-Nebengeschéftslage” zugeordnet werden kénnen.
Dazu zahlen beispielsweise die Strallen Am Griin, die Biegenstral3e die Weidenhduser StralRe o-
der die Frankfurter Stral3e.
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Einzelhandelsstandorte in Stadtteilen, die direkt an das Gebiet der Kernstadt angrenzen sowie
Stadtteils- bzw. Nachbarschaftszentren in reinen Wohnlagen innerhalb des Gebietes der Kernstadt
sind als ,Stadtische Vorort/Stadtteilszentren” zu verstehen. Dazu z&hlen die Stadtteile Cappel, O-
ckershausen und Marbach sowie die Stadtteils- bzw. Nachbarschaftszentren in den Wohngebieten
-Richtsberg" und ,Friedrich-Ebert-Stra3e”. Eine Ausnahme bildet der Stadtteil Wehrda, dessen
Einzelhandelsstandorte entweder dem Lagetyp ,,Sonder-/Gewerbegebiet* oder dem Lagetyp ,Land-
liche Gemeinde" zuzuordnen sind.

Weitere Einzelhandelsstandorte bzw. Einzelhandelsagglomerationen finden sich in verschiede-
nen Sonder- und Gewerbegebieten (,Kaufpark Wehrda“, ,Affollerstral’e” sowie ,Marburg Sud“,
»Tannenberg/Stadtwald“ und ,Im Rudert"). Standorte in auReren Stadtteilen, die nicht direkt an das
Gebiet der Kernstadt angrenzen, wurde dem Lagetyp ,Landliche Gemeinde" zugeordnet. Dazu
zahlen die Stadtteile Cyriaxweimar, Dagobertshausen, Elnhausen, Ginseldorf, Gisselberg, Mar-
bach, Michelbach, Schréck, Wehrda und Wehrshausen.

3.1 Innenstadtische Hauptgeschaftslagen

Die drei Teilbereiche ,Oberstadt”, ,Universitats-/Gutenbergstra3e” und ,Nordstadt* bilden keine
zusammenhangende Einkaufszone, sondern sind nur lose miteinander verbunden. Um sie zu
durchqueren, muf3 aufgrund der topographischen Gegebenheiten ein Héhenunterschied von bis zu
75 Metern Uberwunden werden. Dazu kommt, dass einzelne verbindende Straflenziige (z.B. der
Steinweg) kein durchgangiges Band von Einzelhandelsbetrieben aufweisen und/oder stark befah-
rene innerstadtische Hauptverkehrsstral3en darstellen (z.B. der Pilgrimstein).

Bei der Oberstadt handelt es sich um den am Schlossberg gelegenen historischen Stadtkern
Marburgs. Charakteristisch sind enge, verwinkelte, teils recht steile Gassen sowie eine kleinteilige
Gebdaudestruktur.

Hier befinden sich 27% (164) aller im Stadtgebiet vorhandenen Einzelhandelsstandorte. Sie
sind zu mehr als 90% in Geb&auden untergebracht, die vor 1910 errichtet worden sind. Der Gebau-
dezustand kann trotz des betrachtlichen Alters der Gebaude generell als gut bezeichnet werden
und ist auf die umfangreiche Sanierungstatigkeit zurtickzufihren, die seit den 1970er Jahren im
Rahmen der Stadtebauférderung gelaufen ist. Die Nutzung der Gebaude erfolgt zum grof3ten Teil
gemischt, wobei die Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss untergebracht ist und sich im restlichen
Teil des Gebaudes Wohnungen und teilweise auch Biros befinden. Nutzungen, die das gesamte
Gebaude als Verkaufs- oder Lagerflache nutzen, sind kaum vorhanden.

Die Leerstandsquote in der Oberstadt betrug 2005 10,4% und lag damit Gber der gesamtstadti-
schen Leerstandsquote von 9,8%. Die Leerstéande konzentrierten sich Giberwiegend auf nérdlichen
Teil der Oberstadt (Neustadt, Renthof, Roter Graben, Steinweg) und waren schon langere Zeit
ungenutzt.

Unter Verwendung der funfstelligen Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2005) konnten in
der Oberstadt 42 verschiedenen Branchen differenziert werden. Dabei dominieren ,Einzelhandel
mit Damenbekleidung und Bekleidungszubehdr” (14%), ,Einzelhandel mit Bekleidung ohne ausge-
pragten Schwerpunkt* (9%), ,Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Er-
zeugnissen, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikeln“ (11%) und ,Einzelhandel mit Uhren, E-
delmetallwaren und Schmuck"” (7%) (Abbildung 2).
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Typisch ist auch eine Konzentration von Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Die durch-
schnittliche Verkaufsflache liegt unter Abzug dreier AusreiBer (mit 350, 400 bzw. 800m?) bei
75,2m2 pro Betrieb. Dabei ist zu beachten, dass die meisten Betriebe entweder im Keller oder in
der ersten Etage Uber zusatzliche Lagerraume verfiigten.

Betrachtet man die personelle Ausstattung, so ergibt sich ein durchschnittlicher Personalbesatz
von 2,6 Vollzeitstellen pro Betrieb. Ahnlich wie bei den Verkaufs- und Betriebsflachen liegt der Per-
sonalbesatz bei 58% der Betriebe unter dem ermittelten Durchschnittswert. Von den 129 dem Non-
Food-Einzelhandel zurechenbaren Betrieben sind 99,2 % der Betriebe die Betriebsform ,Fachge-
schaft* und einem Betrieb die Betriebsform ,Discounter” (0,8 %) zuzurechnen. Die Lebensmittelge-
schafte weisen einen hohen Spezialisierungsgrad des Sortiments auf. Vor diesem Hintergrund U-
berraschen die Dominanz inhabergefiihrter Einbetriebsunternehmen (72%) und der geringe
Filialisierungsgrad (28%) kaum. Selbst die 41 Filialbetriebe sind fast zur Halfte (46%) lokalen bzw.
regionalen Unternehmen zuzurechnen. Der Anteil an Filialbetrieben von tberregional bzw. national
tatigen Unternehmen und von international tatigen Mehrbetriebsunternehmen lag jeweils bei 27%.
Allerdings sind auch die eigentiimergefiihrten Betriebe Gberwiegend angemietet - lediglich bei 14%
aller diesbezlglich erfassten Betriebe der Oberstadt waren im Eigentum des jeweiligen Einzel-
handlers.

Fast die Halfte aller 110 befragten Geschaftsleute war allerdings nicht bereit, Angaben tber die
Hohe der Miete zu machen. Bei 57 GeschéaftsrAumen lag die Kaltmiete pro m2 zwischen 5 und we-
niger als 10€“, mehr als ein Drittel der erhaltenen Angaben betrifft eine Kaltmiete tGber 20€ pro mz2.
Bei den Mieten existieren zum Teil erhebliche rdumliche Unterschiede, wobei ein direkter Zusam-
menhang zwischen Lage des Geschafts und der Hohe der Miete nur bedingt erkennbar ist. Mieten
in den Randbereichen der Ful3géngerzone (Anfang der BarfuRRer StraRe, im nérdlichen Teil der
Neustadt) oder aul3erhalb der FuRgangerzone (Untergasse, Steinweg) sind teilweise wesentlich
niedriger als beispielsweise in der Wettergasse.

Universitatsstrale und Gutenbergstral3e weisen hauptsachlich eine Bebauung aus der zwei-
ten Halfte des 19. Jahrhunderts auf, die daher Gber wesentlich gro3ziigigere Geb&audegrundrisse
als die Oberstadt verfligt. Zudem kam es in diesem Bereich nach dem Zweiten Weltkrieg zu um-
fangreichen baulichen Umgestaltungen. Die in Abb. 2 dargestellte Branchen- und Leerstandsvertei-
lung zeigt, dass in den 58 Objekten 26 verschiedene Branchen zu finden sind und zum Zeitpunkt
der Erhebung nur Ladenlokal leer stand. Auch hier dominieren — wie in der Oberstadt — der Beklei-
dungseinzelhandel und der Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck. Eine deutliche
Konzentration einzelner Branchen, wie beispielsweise beim ,Einzelhandel mit Damenbekleidung
und Bekleidungszubehdr auf das Gebiet der Oberstadt, konnte im Bereich der Universitats- und
GutenbergstralBe nicht festgestellt werden. Dies liegt sicher auch am Vorhandensein grof3er Be-
triebsformen, die verschiedene Sortimente flilhren. Dazu zahlt ein Fachkaufhaus (Einzelhandel mit
Haushaltsgegenstanden und Spielwaren) ebenso wie der ,Einzelhandel mit Spielwaren“. Der als
Warenhaus klassifizierte Betrieb bietet Waren aus 20 bis 25 verschiedenen Branchen an, wobei
der Schwerpunkt auf qualitativ hochwertigen Produkten liegt.

Ordnet man den einzelnen Betrieben Bedarfsstufen zu, so erkennt man einen mit 37,9% fur In-
nenstadt-Hauptgeschéftslagen relativ hohen Anteil an Waren des kurzfristigen Bedarfs und einen
mit 62,1% eher geringen Anteil an Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs.
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Abb. 1: Die Marburger Einzelhandels-Lagetypen
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Thorsten Lau

Im Gegensatz zur Oberstadt ist der GroRteil der Branchen (58%) dem kurzfristigen Bedarf zuzu-
rechnen. Dabei handelt es sich um Lebensmittel-Spezialgeschéfte der Branchen ,Einzelhandel mit
Backwaren” (23,8 %) und ,Einzelhandel mit Fleisch, Fleischwaren, Gefligel und Wild“ (9,5 %). Des
Weiteren wurden insgesamt vier Betriebe mit einem breiten und tiefen Nahrungs- und Genussmit-
tel-Sortiment erfasst (Abbildung 3).

Hinsichtlich der GroflRe der Verkaufs- und Betriebsflachen sind deutliche Unterschiede zur O-
berstadt feststellbar. Wahrend dort die vorhandenen Verkaufs- und Betriebsflachen stark durch die
historisch bedingte kleinteilige Gebaudestruktur gepragt sind, weisen die Betriebe in der Universi-
tatsstraRe und der GutenbergstralRe durchschnittlich 470m2 pro Betrieb auf, wobei allein drei Ein-
zelhandelsstandorte mit insgesamt 16.300m2 einen Anteil von 71% an der Gesamtverkaufsflache
dieses Gebietes haben. Die ,grol3en Drei* der Universitatsstral3e sind auch dafir verantwortlich,
dass die durchschnittliche Beschéftigtenzahl pro Betrieb bei 11,1 Stellen liegt. Unabhangig davon
dominiert auch in diesem Teilbereich — wie in der Oberstadt — der Typ des Fachgeschaftes (91%).
Der Filialisierungsgrad liegt allerdings — hier ein Gegensatz zur Oberstadt — bei 52%. Damit hangt
auch zusammen, dass die Auskunftsfreudigkeit beztiglich der zu mehr als 90% angemieteten La-
denlokale noch geringer war als in der Oberstadt. Die 49 ausgewerteten Angaben zeigen aber
auch hier grol3e Unterschiede. Bei etwa zwei Drittel dieser Betriebe lag die Kaltmiete pro m2 bei
maximal 20 €“; das restliche Drittel bezahlte z.T. mehr als 25 € pro m2.

Bebauung und Gebéaudestruktur der Nordstadt gleichen besonders in den westlichen Berei-
chen (Steinweg, Ketzerbach) in ihrer Kleinteiligkeit der Oberstadt und haben ebenfalls eine im
Rahmen der Altstadtsanierung durchgefiihrte Erneuerung hinter sich. Die BahnhofsstraRe weist ei-
ne etwas starker gemischte Baualtersstruktur auf. Hier stammen zahlreiche Gebaude aus den
1960er und 1970er Jahren.

Obwohl sich hier nur 13% (n=81) aller im gesamten Stadtgebiet erfassten Einzelhandelsstand-
orte (n=612) befinden, handelt es sich auch bei der Nordstadt um eine Hauptgeschaftslage. Aller-
dings ist der Bauzustand im Vergleich zu den Sanierungsgebieten der Oberstadt und des Stein-
wegs/der Ketzerbach etwas schlechter. Bei mehr als der Halfte (62,1%) der Betriebsgebdude
zeigten sich leichte Schaden; der Zustand der restlichen Gebaude mit Einzelhandelsnutzung konn-
te als gut bezeichnet werden.

Die Leerstandsquote in der Nordstadt betrug 2005 16% und war somit im gesamtstadtischen
Vergleich (9%) relativ hoch. Die Leerstande befanden sich Gberwiegend im Kreuzungsbereich des
Wehrdaer Wegs und der Elisabethstral’e sowie im westliche Teil der Ketzerbach.

Gleichzeitig ist die Branchenvielfalt der Nordstadt mit 33 verschiedenen Branchen sehr differen-
ziert. Die hochsten Anteile erreichen der ,Einzelhandel mit Backwaren* (10%) und der ,Einzelhan-
del mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck” (7%). Die Anteile der tGbrigen Branchen lagen zwi-
schen 1,5 und 6%. Damit ist eine deutliche Dominanz einzelner Branchen nicht erkennbar.
Vergleicht man die Branchenausstattung der Nordstadt mit dem gesamtstadtischen Einzelhandel,
so fallt auf, daR letztlich nur jene Branchen hohe Anteile aufweisen, die im gesamten Stadtgebiet
eher selten vertreten waren und dass diese stark auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichtet sind
(46%), z.B. der Lebensmittel-Einzelhandel.

Auch in der Nordstadt verzerren drei groRe Einzelhandelsbetriebe den Durchschnittswert fur die
Verkaufsflache. Lasst man diese drei Betriebe mit Verkaufsflachen von 1.000, 1.050 und 1.800 m?
als statistische AusreifRer unbericksichtigt, ergibt sich eine durchschnittliche Verkaufsflache von
ca. 120m2 pro Betrieb. Der Einzelhandel in der Nordstadt bietet insgesamt 200 Vollzeitstellen und
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Thorsten Lau

durchschnittlich vier Vollzeitstellen pro Betrieb. Betrachtet man auch hier wieder die kumulierten
Prozentwerte in einer Haufigkeitstabelle, so erkennt man, dass der Personalbesatz bei 70,8 % der
Betriebe unterhalb des hier errechneten Durchschnittswertes liegt. Ldsst man auch beim Personal-
besatz die drei groRten Betriebe einmal unbertcksichtigt, liegt der durchschnittliche Personalbe-
satz bei 2,9 Vollzeitstellen pro Betrieb.

Im Bereich des Non-Food-Einzelhandels (N=52) wurden mit einem Anteil von 92,3 % die meis-
ten Betriebe als ,Fachgeschaft” eingestuft. Aul3er dem Fachgeschéft konnten zwei Betriebe als
~SB-Warenhaus" (3,9 %) und jeweils ein Betrieb als Fachkaufhaus (1,9 %) bzw. als Discounter (1,9
%) eingestuft werden. Zu dem als Discounter eingestuften Betrieb muss jedoch angemerkt werden,
dass dieser lediglich aufgrund seines Sortiments bzw. der angebotenen Qualitaten dieser Betriebs-
form zugeordnet wurde. Bezlglich dessen Verkaufsflache von 90 mz ist der Betrieb jedoch nicht
mit einem klassischen Discounter vergleichbar (Abbildung 4).

Der Filialisierungsgrad der Nordstadt liegt 44%, wobei der Schwerpunkt von Filialen lokaler
bzw. regionaler tatiger Mehrbetriebsunternehmen gebildet wird. Nur 10% der Filialen kénnen inter-
nationalen Ketten zugeordnet werden — ein Wert, der deutlich unter jenem der Oberstadt und der
Universitatsstral3e liegt. Mit 12% an den gesamten Einzelhandelsbetriebe ist auch der Eigentiimer-
anteil hoher als in den anderen Hauptgeschéftslagen. Die Kaltmiete pro m? in den Mietobjekten lag
bei jeweils 29% der Betriebe bei weniger als 10€" und zwischen 15 und 20€, ein Drittel der Betrie-
be, die Uberhaupt bereit waren, Angaben zu machen (weniger als die Hélfte aller 52 Betriebe) lag
die Kaltmiete Uber 20€/m2.

3.2 Innenstadtische Nebengeschéftslagen

Dem Lagetyp ,Innenstadt-Nebengeschéftslage” wurden alle Einzelhandelsstandorte innerhalb
des administrativen Grenzen Marburgs zugeordnet, sofern sie nicht in den Hauptgeschaftslagen
oder in den Sonder-/Gewerbegebieten verortet werden konnten. Die Einzelhandelszonen befanden
sich groéRtenteils an Hauptverkehrsstrallen ,Schwanenallee, Frankfurter StraRe, Am Griin, Univer-
sitatsstral3e, Erlenring, Pilgrimstein, Biegenstrale, Krummbogen, Neue Kasseler Stral3e) oder in
reinen Wohngebieten wie beispielsweise Weidenhausen, Ortenberg oder in der naheren Umge-
bung des Sudbahnhofs. Insgesamt befinden sich 27% aller 612 Einzelhandelsstandorte in diesen
innerstadtischen Nebenlagen.

Knapp mehr als die Halfte der Einzelhandelsstandorte nutzt Gebaude, die vor 1910 entstanden
sind, doch ist der Anteil von Bauwerken aus der Zeit nach 1990 mit 11% relativ hoch. In den Ne-
benlagen weisen allerdings wesentlich mehr Gebaude (43%) Bauschaden auf als in den anderen
Lagetypen. Die meisten Einzelhandelsstandorte, bei denen zum Erhebungszeitpunkt Schaden am
Betriebsgeb&aude zu erkennen waren, befinden sich in der Frankfurter StralRe, Am Grin oder in der
Weidenhéauser Stral3e. Zwar dominiert auch in den Nebenlagen die Mischnutzung der Gebaude,
doch ist der Anteil rein gewerblicher Nutzungen mit 25% im Vergleich zu den anderen Lagen relativ
hoch. Die Leerstandsquote lag 2005 bei 16% und lag damit deutlich Uber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt von 10%.

Hinsichtlich der Branchenstruktur zeigt sich auch in den Nebenlagen eine hohe Branchenviel-
falt. Der Bestand von 137 Betrieben differenziert sich in 35 Branchen. Typisch fir die Nebenlagen
sind neben dem Angebot fir den kurzfristigen Bedarf der ,Einzelhandel mit Musikinstrumenten
und Musikalien®, oder der ,Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, peripheren Einheiten®.
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Thorsten Lau

Gleichzeitig waren aber auch deutliche Angebotsliicken erkennbar, denn es konnten beispielswei-
se keine Betriebe der Branchen ,Einzelhandel mit Fleisch, Fleischwaren, Gefliigel und Wild*, ,Ein-
zelhandel mit Obst, Gemuise und Kartoffeln®, ,Einzelhandel mit Tabakwaren“ oder ,Einzelhandel
mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpflegemitteln erfasst werden. Sehr lickenhaft ist das
Angebot des mittel- und langfristigen Bedarfs in den Nebenlagen — nur vier der insgesamt 59 Be-
triebe haben auRRerhalb der Hauptlagen ihren Standort.

Mit 108m2 liegt die durchschnittliche Verkaufsflache tber jener in den Hauptgeschéftslagen, der
durchschnittlicher Personalbesatz betragt 4,2 Vollzeitstellen pro Betrieb. Der Filialisierungsgrad
liegt mit 26% sogar unter jenem der Oberstadt (28%), und auch hier dominieren in erster Linie Fi-
lialen von lokal bzw. regional tatigen Mehrbetriebsunternehmen. Die Auskunftsbereitschaft bei den
Mietkosten kann im Vergleich zu anderen Lagen als gut bezeichnet werden, denn mehr als 67%
der 80 Mieter waren bereit, Angaben zur Kaltmiete pro m2 zu machen. Das Mietpreisniveau ist
deutlich niedriger als in den Hauptlagen, denn fast 40% der Mieten finden sich in der Kategorie
bis15€.

3.3 Stadtischer Vorort/Stadtteilzentren

Dem Lagetyp ,Stadtischer Vorort/Stadtteilzentrum” wurden alle Einzelhandelsstandorte zuge-
ordnet, die sich entweder in unmittelbar an das Gebiet der Kernstadt angrenzenden Stadtteilen o-
der in Stadtteilzentren innerhalb oder in der Nahe von Wohnlagen befinden. Zu ersteren zahlen
Ockershausen, Marbach und Cappel, als Stadtteilszentren gelten Einzelhandelsstandorte am
Richtsberg sowie im Bereich der Friedrich-Ebert-Stral3e.

Insgesamt entsprechen 54 Einzelhandelsstandorte diesem Lagetyp, wobei sich fast die Halfte
davon im Ortsteil Cappel befindet (Abb. 4). 74% aller Einzelhandler dieser Lagetyps haben ihr Lo-
kal in Gebauden aus der Zeit nach 1945. Dementsprechend gut ist daher der Bauzustand. Auch
die Leerstandsquote ist mit 1,9% die geringste aller Marburger Lagetypen. 19 verschiedene Bran-
chen bieten vor allem Guter des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfs an (,Sonstiger Einzelhan-
del mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren* 19%,
.Einzelhandel mit Backwaren 15%, ,Apotheken* 11%, ,Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und
Saatgut® 9%). Gleichzeitig sind im Vergleich zu anderen Lagetypen im Bereich des mittel- oder
langfristigen Bedarfs deutliche Angebotsliicken feststellbar.

Die Verkaufsflachen dieses Lagetyps schwanken extrem und liegen zwischen 15 m?2 und
3.200m2, was die Bildung eines Durchschnittswertes extrem problematisch macht. Ahnlich wie in
den bisher dargestellten Lagetypen ist auch im Bereich der ,Stadtischen Vororte/Stadtteilzentren”
der Personalbesatz in erster Linie von der Gré3e des Betriebes bzw. von den verflgbaren Ver-
kaufsflachen abhangig und liegt — verursacht durch drei groRe Unternehmen — durchschnittlich bei
6 Vollzeitstellen pro Betrieb. Trotzdem ist das Fachgeschaft auch in diesen Lagen der vorherr-
schende Betriebstyp (84%), nur zwei der 53 Betriebe konnten als Discounter bzw. als Fachmarkt
eingestuft werden. Dementsprechend gering ist auch der Filialisierungsgrad (28%) bei gleichzeitig
hohem Anteil der im Eigentum der Betreiber befindlichen Betriebsrdume. Gleichzeitig sind die Mie-
ten im Vergleich zu allen anderen Lagetypen am niedrigsten — 70% aller Angaben (n=17) bezogen
sich auf maximale Quadratmeterkaltmieten von weniger als 10€.
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3.4 Landliche Gemeinden

Dieser Lagetyp umfasst alle Einzelhandelsstandorte, welche sich in den auReren Stadtteilen
Marburgs befinden und die nicht direkt an das Gebiet der Kernstadt angrenzen bzw. sich nicht in
deren raumlichen Nahe befinden. Dazu zahlen Cyriaxweimar (1), Dagobertshausen (2), Elnhausen
(4), Ginseldorf (2), Gisselberg (5), Michelbach (3), Schrock (4), Wehrda (11) und Wehrshausen (1).
In Bortshausen, Dilschhausen, Haddamshausen, Hermershausen, Moischt und Ronhausen wur-
den dagegen keine Einzelhandelsstandorte bzw. Einzelhandelsbetriebe festgestellt.

In den landlichen Gemeinden liegen 33 aller 612 Marburger Einzelhandelsbetriebe, und zwar zu
zwei Drittel in Geb&auden, die nach 1945 errichtet worden sind und sich in einem guten Zustand be-
finden. Wenngleich zumindest fast ein Flnftel der Betriebe die ausschlieRliche Nutzung darstellen,
dominiert auch in diesen landlichen Bereichen die Mischstruktur aus Einzelhandel und Wohnen pro
Gebaude.

Von den 33 erfassten Einzelhandelsstandorten standen zwei zum Zeitpunkt der Erhebung leer
(= Leerstandsquote 6,1%). Im Vergleich zur Gesamtstadt (9,8%) liegt diese im Lagetyp ,Landliche
Gemeinde" also deutlich niedriger. Hierbei muss allerdings beachtet werden, dass in diesen Lagen
ungenutzte Einzelhandelsstandorte wesentlich schneller in eine andere Nutzung Uberfiihrt werden
als beispielsweise in Hauptgeschéaftslagen und daher als Geschéaftslokale haufig gar nicht mehr zu
erkennen sind (Abbildung 5).

Bei den erfassten Leerstdnden handelte es sich zum einen um das aufgegebene Betriebsge-
baude einer Metzgerei im Ortsteil Schréck und zum anderen um die ,Reste” eines Nachbarschafts-
zentrums im Ortsteil Wehrda, einem Komplex mit verschieden grof3en Ladenlokalen mit Flachen
zwischen 40 und 240m2, der in den 1970er Jahren als Nahversorgungszentrum fiir die umliegen-
den Wohnlagen errichtet wurde. Die Nutzung erfolgte allerdings in Konkurrenz zum zeitgleich er-
offneten ,Kaufpark Wehrda“ und war daher nur von kurzer Dauer. Der Grof3teil der dort vorhande-
nen Flachen ist bereits seit drei3ig Jahren nicht mehr vermietet worden. Kleinere Flachen innerhalb
dieses Gebaudekomplexes werden seit mehreren Jahren entweder als Wohnraum an Studenten
oder an Rechtsanwalte und Arzte als Biiro- oder Praxisraume vermietet.

Die vierzehn festgestellten Branchen dominieren der ,Einzelhandel mit Waren verschiedener
Art, Hauptrichtung Nahrungsmittel, Getranken und Tabakwaren® (16%), ,Einzelhandel mit Fleisch,
Fleischwaren, Gefligel und Wild“ (13%) sowie ,Einzelhandel mit Backwaren, ,Einzelhandel mit
sonstigen Getrédnken“ und ,Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut® mit einem Anteil von
jeweils 10%.

Insgesamt liegen die durchschnittlich erfassten Verkaufsflachen mit 69m?2 sowie die durch-
schnittliche Zahl der Vollzeitstellen (2) deutlich niedriger als in anderen Lagetypen. Wahrend in den
meisten bisher dargestellten Lagetypen ein starker Zusammenhang zwischen den Variablen ,Ver-
kaufsflache" und ,Zahl der Mitarbeiter* beobachtet wurde, kann hier nur von einer schwachen Kor-
relation gesprochen werden. Die Grunde liegen zum einen in der geringen Grundgesamtheit und
zum anderen in den vorherrschenden Branchen, die Uber eher kleine Verkaufsflachen und einen
hohen Personalbesatz verfiigen (z.B. Apotheken, Bécker, Metzger). Filialen werden — so vorhan-
den (22%) — ausschlie3lich von lokal bzw. regional tatigen Mehrbetriebsunternehmen betrieben.
Der Eigentimeranteil in den Laden betrdgt mehr als die Halfte (52%). Die Mieten lagen zu drei
Viertel unter 10€.
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Die Auswirkungen des Strukturwandels im Marburger Einzelhandel

3.5 Sonder-/Gewerbegebietslagen

Das einzige fur den Einzelhandel ausgewiesene Sondergebiet Marburgs ist der ,Kaufpark
Wehrda®, wobei es sich um ein klassisches Beispiel eines nicht-integrierten Einkaufszentrums
handelt. Daneben finden sich weitere Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten an der Affél-
lerstrae, Im Rudert und in der Siemensstral3e. Insgesamt konnten 6,9% (58) aller im Stadtgebiet
erfassten Einzelhandelsstandorte dieser Kategorie zugeordnet werden.

Erwartungsgeman ist die Geb&udestruktur relativ jung und ihr Zustand Uberwiegend gut. Die
Objekte werden mit zwei Ausnahmen ausschlieBlich fir den Einzelhandel genutzt, Leerstand ist
nicht vorhanden. Bei den 25 festgestellten Branchen ist keine eindeutige Dominanz erkennbar —
der Angebotsschwerpunkt liegt aber beim ,Einzelhandel mit Wohnmdébeln® (9%), ,Einzelhandel mit
Schuhen®, ,Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungsmittel,
Getranke und Tabakwaren“ sowie ,Einzelhandel mit Backwaren“ mit einem Anteil von jeweils 7%.
Einige dieser Branchen (z.B. Mdbel, Heimwerkerbedarf) treten aufgrund ihres enormen Flachen-
bedarfs nur in den Sonder-/Gewerbegebieten auf, doch sind umgekehrt aufgrund der dortigen
Branchenvielfalt kaum Liicken im Vergleich zu Innenstadt erkennbar.

Waren des kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen Bedarfs sind zu je einem Drittel vertre-
ten. Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt deutlich héher als in allen anderen
Standortlagen Marburgs, doch zeigen sich Differenzierungen zwischen den einzelnen Gewerbege-
bieten. Wehrda weist mit durchschnittlich 1.892m2 eine deutlich héhere durchschnittliche Verkaufs-
flache auf als beispielsweise das Gewerbegebiet Sid (620m2). Auch hinsichtlich der Betriebsfor-
men ergeben sich betrachtliche Unterschiede zu den anderen Lagetypen. Supermarkte,
Fachmarkte und Discounter dominieren diese peripheren Standorte, bei denen aufgrund der Mobi-
litat die N&ahe zum Kunden nur mehr eine untergeordnete Rolle spielt.

Der Filialisierungsgrad liegt 67%, wobei zu mehr als einem Drittel national und international tati-
ge Unternehmen vertreten sind. Bei einigen groRen Unternehmen sind die Fl&achen nicht angemie-
tet, sondern das Eigentum von Tochtergesellschaften, welche als Vermieter auftreten. Dement-
sprechend machten auch nur kleinere, eigenstdndige Einbetriebsunternehmen Angaben zu ihren
Mietkosten. Bei 53% einer Grundgesamtheit von 15 lag die Kaltmiete pro m2 unter 15€.

4. Die Dynamik des Marburger Einzelhandels

Vergleiche Uber die Entwicklung der Zahl von Unternehmen im Einzelhandel im Rahmen von
Zeitreihen gestalten sich nicht nur in Marburg extrem schwierig. Das Fehlen von Kompletterhebun-
gen in regelmaRigen Abstdnden sowie divergierende Definitionen des Untersuchungsobjektes
-Einzelhandel* machen fundierte Aussagen nahezu unmoglich. Im Rahmen dieser Untersuchung
konnte lediglich fir die Oberstadt dank einer vom Magistrat der Stadt Marburg bei der Forschungs-
stelle fur den Handel (FfH) in Auftrag gegebenen Untersuchung aus dem Jahr 1995 teilweise Ver-
gleiche gezogen werden.

Demnach hat sich in der Oberstadt die Zahl der Einzelhandelgeschéfte zwischen 1995 und
2005 um 22 verringert. Dabei handelt es sich vermutlich weniger um die generellen Auswirkungen
des Strukturwandels als um die fiir Marburg typische hohe Fluktuation hinsichtlich der Nutzung der
Laden, da besonders in der Oberstadt SchlieBungen und Neuerdffnungen rasch aufeinander fol-
gen. Vergleicht man die vom Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE) 2004 verd6ffent-
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lichte, durchschnittliche Leerstandsquote fir Stadte bis 100.000 Einwohner von 10,1% (HDE 2005,
S. 36) mit Marburg, so lag der Marburger Wert mit 9,8% unter dem deutschen Durchschnitt, doch
existierten starke Unterschiede zwischen den Lagetypen (Tabelle 2).

Tab. 2: Ubersicht liber die Einzelhandelsstruktur nach Lagetypen

Lagetyp Zahl der | Leerstands- Zahl der Durchschn. Durchschn. | Filialisierungs-
erfassten | quote in % Branchen | Verkaufsflache | Zahl der Be- | grad in % (ge-
Betriebe | (gerundet) in m2 schéftigten rundet)
pro Betrieb

Innerstadtische
Hauptgeschéftslage

- Oberstadt 184 10 42 75 2,6 28
- Universitatsstralle 59 2 26 470* 111 52
- Nordstadt 81 16 33 192* 4,2 44
Innerstadtische 137 16 35 108* 4,2 26
Nebenlage
Vorort-/Stadtteil- 54 2 19 273* 6 32
zentrum
Landliche Gemein- 30 6 14 69 2 23
den
Sondergebiete 58 0 25 1.257 14,5 33

* unter Einrechung diverser groRer Einzelhandelsbetriebe
Quelle: Erhebung LAU 2005

Diese Leerstande werden vor allem dann zum Problem, wenn sie sich in topographisch benach-
teiligten Lagen (z.B. am Steinweg) befinden und/oder wenn sie an Verbindungsstral3en zwischen
den Haupteinzelhandelszonen auftreten. Bei Konzentrationen von acht Leerstdnden auf 500m, wie
sie in Weidenhausen zu beobachten sind, muss auch mit einer deutlichen Verschlechterung des
Kopplungspotentials, ricklaufigen Besucherzahlen und somit mit negativen Auswirkungen auf die
verbleibenden Betriebe gerechnet werden (HEINRITZ 1991, S. 123 ff.). Zudem kommt es auch zu
einem Verlust an stadtbildprdgenden Elementen und damit zur Minderung der Attraktivitdt des
stadtischen Raumes.

Als weitere Auswirkung leerstehender Geschéftslokale wird haufig die Ausdiinnung des Ange-
botes und eine Verschlechterung der Versorgungssituation fir Bevdlkerungsschichten mit einge-
schréankter Mobilitat genannt. Dies ist fur den Lagetyp der ,Landlichen Gemeinden” sicher zutref-
fend, doch kann in Marburg eine Verschlechterung der Versorgungssituation aufgrund fehlender
Vergleichsdaten nicht zweifelsfrei nachgewiesen werden. 2005 existierten nur in den Ortsteilen
Elnhausen, Ginseldorf, Schrock, Wehrda, und Michelbach Betriebe mit einem der Grundversor-
gung dienenden Lebensmittelsortiment, wobei die L&den in Ginseldorf und Michelbach stadtisch
geforderte ,Dorfladen“ waren, die sowohl bei den Miet- als auch bei den Personalkosten Zuschiis-
se erhielten.

Dabei darf aber nicht vergessen werden, dass es sich bei diesem Lagetyp nur noch zum Teil
um klassische landliche Siedlungen handelt. In nahezu allen Ortsteilen finden sich ausgedehnte
Neubaugebiete, deren Bevolkerung auf3erhalb des Ortes arbeitet und sich auch extern versorgt.
Die Entfernung zur Marburger Kernstadt bzw. zu den néchst gelegenen Versorgungszentren be-
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tragt je nach Ortsteil maximal finf Kilometer. Diese Distanz ist im Vergleich zu anderen landlichen
Ortsteilen, wie beispielsweise im Gebiet der Stadte Gladenbach, Biedenkopf oder Kirchhain als
eher gering einzustufen. Des Weiteren verfligen die &uf3eren Ortsteile Marburgs Uber eine gute
Anbindung an den OPNV. Selbst die am weitesten vom Kernstadtgebiet entfernten Ortsteile wer-
den in der Zeit von 8h bis 18h mindestens einmal pro Stunde angefahren, so dass selbst in ihrer
Mobilitat eingeschrankte Bevélkerungsschichten den Ortsteil flr Besorgungen relativ bequem ver-
lassen kdnnen (vgl. LOKALE NAHVERKEHRSGESELLSCHAFT MARBURG GMBH 2005).

In den ,Innenstadt-Haupt- und Nebengeschéftslagen* bzw. den ,Stadtischen Vororten/ Stadt-
teilzentren” lie3 sich generell eine bessere Versorgungssituation erkennen, auch wenn nur in den
wenigsten Wohngebieten ein in fu3laufiger Entfernung zu erreichender Versorgungsstandort er-
fasst werden konnte. Betrachtet man zunéchst die als ,Innenstadt-Hauptgeschéftslage” gefassten
Bereiche, so zeigen sich zwischen den einzelnen Teilbereichen leichte Unterschiede. Wahrend in
den Teilbereichen ,Universitats-/Gutenbergstrale* und ,Nordstadt® ein fir ,Innenstadt-
Hauptgeschéftslagen“ hoher Anteil an Waren des kurzfristigen Bedarfs festgestellt werden konnte
(35,6% ,Universitats-/Gutenbergstral3e”, 45,6% ,Nordstadt®), lag dieser im Bereich der ,Oberstadt"
mit 21,1% deutlich niedriger. Des Weiteren fanden sich in der ,Oberstadt* ausschlieBlich ,LM-
Spezialgeschéfte” mit einem sehr spezialisierten und begrenzten Lebensmittelangebot. Daraus
folgt, dass der Grof3teil der Bewohner der ,Oberstadt” inren Lebensmittel- bzw. Grundbedarf in den
angrenzenden Bereichen der ,Nordstadt” und der ,Universitats-/Gutenbergstral3e” decken muss.
An zwei Tagen in der Woche finden an drei verschiedenen Innenstadt- bzw. innenstadtnahen
Standorten sog. ,Wochenmaérkte" statt, wo ausschliel3lich frische Lebensmittel angeboten werden.
Zu den drei Standorten zahlen der Marktplatz in der Oberstadt, der Firmaneiplatz in der Nordstadt
sowie ein Standort an der Frankfurter Strale im Sidviertel. Im Bereich der ,Innenstadt-
Nebengeschaftslage” ist der Abteil an Waren des kurzfristigen Bedarfs mit 46% relativ hoch, wobei
allerdings auch hier zwischen den einzelnen Branchen und Betrieben differenziert werden muss.
Bei den meisten Betrieben handelte es sich um ,LM-Spezialgeschafte® des Nahrungsmittel-
Handwerks oder um kleinere ,LM-L&den“ deren Sortiment teilweise sehr spezialisiert war und nur
manchen Bevolkerungsschichten zur Grundversorgung dient (,Asia“- oder ,Orient“-Shops). Insge-
samt wurden im Bereich der ,Innenstadt-Nebengeschéftslage” funf Betriebe mit einem breiten und
tiefen Lebensmittelsortiment erfasst, wovon sich vier Betriebe in unmittelbarer Nahe zu Wohnge-
bieten befanden. Die maximale Distanz zwischen Versorgungsstandorten mit Waren des Grundbe-
darfs und den am entferntest gelegenen Wohngebieten im Bereich der ,Innenstadt-
Nebengeschéftslage” betrug maximal 1.500m. Dazu zahlen insbesondere die am Ortenberghang
gelegenen Wohngebiete 6stlich der Lahn sowie die Wohngebiete am Tannenberg/Stadtwald, wo
von einer eher lickenhaften Grundversorgung gesprochen werden muss. Zusammenfassend ist
trotz dieser vereinzelten Versorgungslicken die Grundversorgungssituation im Bereich der Kern-
bzw. Innenstadt generell ausreichend. Selbst die Wohngebiete, in denen kein Grundversorgungs-
standort in fuRlaufiger Distanz erfasst wurde, verfiigen tiber eine gute OPNV Anbindung (Anfahrt in
der Regel zweimal pro Stunde), so dass mit einem eher geringen Zeitaufwand ein Grundversor-
gungsstandort zu erreichen ist (LOKALE NAHVERKEHRSGESELLSCHAFT MARBURG GMBH 2005).

Eine durchaus vergleichbare Versorgungssituation ist trotz leichter Unterschiede zwischen ein-
zelnen Stadtteilen innerhalb des Lagetyps ,Stadtischer Vorort/Stadtteilzentrum® zu erkennen. Mit
einem Anteil von 51,3% konnten die meisten dieser Betriebe (n=39) einer Branche des Lebensmit-
tel-Einzelhandels zugeordnet werden. Besonders im Stadtteil Cappel besteht eine sehr gute
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Grundversorgungssituation, wahrend die Stadtteile Ockershausen, Marbach und Wehrda schwa-
cher ausgestattet sind, da die Distanz dieser Stadtteile zum Bereich der Kern- bzw. Innenstadt o-
der zu dem néchstgelegenen Versorgungsstandort maximal 1.000m betragt und in Anbetracht der
ebenfalls guten OPNV Anbindung die Grundversorgungssituation als ausreichend bezeichnet wer-
den kann (LOKALE NAHVERKEHRSGESELLSCHAFT MARBURG GMBH 2005).

4.1 Betriebsformenwandel

In den letzten vierzig Jahren war im Einzelhandel ein deutlicher Verkaufsflachenanstieg sowie
Konzentrations- und Internationalisierungsprozesse mit der Folge der zunehmenden Dominanz von
Filialen grol3er Betriebe zu beobachten. Bei der Beurteilung, inwieweit sich die Verkaufsflache im
Marburger Einzelhandel vergroR3ert hat, steht man allerdings wieder vor dem Problem der man-
gelnden Datenverflgbarkeit.

Nach den Ergebnissen der Handels- und Gaststattenzdhlung 1993 (HGZ 93) wurden im
Stadtgebiet von Marburg 97.900m2 Verkaufsfliche (Stichtag 30.04.1993) in der Gruppe
.Einzelhandel* und eine Gesamtverkaufsflache von 130.942 m2 (n=434) erfasst (HESSISCHES
STATISTISCHES LANDESAMT 1996, S. 13).

Da der vorliegenden Untersuchung eine engere Definition von ,Einzelhandel” zugrunde liegt als
in der HGZ 93, kénnen an dieser Stelle keine exakten Aussagen Uber Veranderungen bei der Ge-
samtverkaufsflache gemacht werden. Betrachtet man aber nur die im Rahmen dieser Untersu-
chung vollstandig erfassten Betriebe, so lasst sich damit bereits ein deutlicher Verkaufsflachenan-
stieg dokumentieren. Fasst man die Verkaufsflachen aller Betriebe zusammen (n=398), bei denen
das Alter des Betriebsgebaudes auf die Zeit vor 1990 datiert wurde, ergibt sich eine Gesamtver-
kaufsflache von 101.469 m2. Daraus folgt, dass in der Zeit nach 1990 bis zum Erhebungszeitraum
dieser Untersuchung die Gesamtverkaufsflache um 29.473m2 auf 130.942m2 gestiegen ist. Hierbei
muss beachtet werden, dass als zeitliches Trennungsmerkmal das Geb&udealter verwendet wur-
de. Einzelhandelsbetriebe, die in der Zeit nach 1990 entstanden und sich in einem Aalteren Be-
triebsgebdude befanden, wurden bei dieser Berechnung automatisch der Zeit vor 1990 zugerech-
net.

Betrachtet man die Lagetypen innerhalb des Kernstadtgebiets, in denen nach 1990 die htchs-
ten Verkaufsflachenzuwachse erzielt wurden, so lasst sich dabei eine Konzentration auf die Lage-
typen ,Sonder-/Gewerbegebiete” (18.381mz2, vor allem Verkaufsflachenzuwachse im Bereich des
.Kaufpark Wehrda“ und im Gewerbegebiet ,Affdllerstrale) und ,Innenstadt-Nebengeschaftslage*
(8.255m2, vor allem in der Neuen Mitte) feststellen. GroRRe Verkaufsflachenzuwéchse im Bereich
der ,Innenstadt-Hauptgeschaftslage” sind aufgrund der fehlenden Freiflachen und der baulichen
Strukturen nicht zu finden. Zwar kam es im Bereich der ,Universitats-/Gutenbergstraf3e” zu massi-
ven baulichen Umgestaltungsmafinahmen, allerdings fanden diese bereits in der Zeit von 1960 und
vor 1990 statt. Dazu z&hlen beispielsweise die Erweiterung des ,Kaufhaus Ahrens" (1974) und der
Bau des Warenhaus ,Horten* (1975) (BUCHHOFER, JULICH & JUNGST 1980, 1980a).

Der allgemeine Verkaufsflachenanstieg wird vor allem von flachenintensivere Betriebsformen
getragen. Im Bereich des Lebensmittel-Einzelhandels ersetzten zunachst die ,LM-SB-Markte* und
-LM-Supermarkte“ die traditionellen ,Tante-Emma-Laden“. Spater entstanden dann noch grél3ere
Betriebsformen wie ,SB-Warenhaus" und ,Verbrauchermarkt‘. Im Bereich des Non-Food-
Einzelhandels verlieren die traditionellen Betriebsformen wie ,Fachgeschaft® und ,Warenhaus"
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deutliche Marktanteile an neuere Betriebsformen wie dem ,Fachmarkt* oder dem ,SB-Warenhaus".
Betrachtet man die in Abbildung 6 dargestellten Anteile am gesamten Betriebsbestand der im
Stadtgebiet von Marburg erfassten Betriebsformen, so lasst sich mit einem Anteil von 68,1% eine
deutliche Dominanz der ,Fachgeschafte” erkennen.

Abb. 6: Anteile einzelner Betriebsformen am gesamten Betriebsbestand im Marburger Einzelhandel
(n=552)

Anteil in %
80,0
70’0 68,1
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0 16,5
10,0 ~
3,
ol mm 2 o 2 2 W ol e
¥ NS 6 & & B NS & & & &
o R @,ng , S épo& <§'§ Q,e'?é\ % @5\({8} ‘{\6{& R ééz} 5@) é@)
NN F T O P P 5 N @ ¢ ¢
N s & &
v v xR & &
v A Q&
A%
Betriebsform

Quelle: eigener Entwurf auf Basis der durchgefuihrten Datenerhebung

Auffallig ist, dass die im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel entstandenen Betriebsfor-
men sowohl im Bereich des Lebensmittel-Einzelhandels als auch im Bereich des Non-Food-
Einzelhandels in Relation zum gesamten Betriebsbestand in Marburg nur eine sehr geringe Bedeu-
tung besitzen.

Ein vollkommen anderes Bild gewinnt man, wenn man sich einmal die in Abbildung 7 dargestell-
ten Anteile einzelner Betriebsformen an der Gesamtverkaufsflache der Stadt Marburg und deren
Anteile am gesamten Betriebsbestand im Vergleich betrachtet. Hierzu muss angemerkt werden,
dass sich bei den Anteilen am gesamten Betriebsbestand insofern Unterschiede zur vorherigen
Abbildung ergeben, als hier nur jene Falle bertcksichtigt wurden, zu denen vollstandige Daten zur
Verkaufsflache vorliegen (n=434). Hier wird deutlich sichtbar, dass neuere Betriebsformen (Fach-
markte, Discounter etc.) in Relation zur gesamtstadtischen Verkaufsflache einen deutlich gréReren
Anteil haben.

LM-Supermarkte” haben beispielsweise zwar nur einen Anteil von 2,3% am gesamtstadtischen
Betriebsbestand, verfligen aber andererseits tiber 10% der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Auf-
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fallig sind die geringen Anteile der Betriebsform ,LM-Discounter* mit 1,1%", da planerische Be-
schrankungen hinsichtlich der Ansiedlung gro3er Einzelhandelsbetriebe auch in Marburg wirksam
werden. Da die meisten ,LM-Discounter” umfangreiche Nebensortimente mit gré3tenteils innen-
stadt-relevanten Warengruppen (Haushaltswaren, Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Computer)
fuhren, ist deren Ansiedlung nach dem Magistratsbeschluss von 1999 und der daraus resultieren-
den Anderung der Bebauungspléne nur in ausgewiesenen Kern- und Sondergebieten zuldssig. Da
aber die dort vorhandenen Flachen sowohl begrenzt als auch sehr teuer sind, finden sich in Mar-
burg nur wenige Betriebe dieser Betriebsform.

Abb. 7: Betriebsformen am gesamten Betriebsbestand (n=434) in % und deren Anteile an der Gesamt-
verkaufsflache im Marburger Einzelhandel im Vergleich
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Quelle: eigener Entwurf auf Basis der durchgefiihrten Datenerhebung

Noch deutlicher werden die Unterschiede bei Betriebsformen und Verkaufsflachen im Vergleich
der absoluten Zahlen. Wahrend 304 ,Fachgeschéfte” eine Gesamtverkaufsflache von 36.945m2 er-
reichen, liegt die Verkaufsflache der 15 ,Fachmarkte* um 7.053m2 hoher (insgesamt 43.998m?).
Diese Beispiele veranschaulichen eindrucksvoll den enormen GréRenunterschied zwischen den
traditionellen, eher kleinflachigen und den im Zuge des Strukturwandels entstandenen neuen,
grof3flachigen Betriebsformen.

Yim gesamtdeutschen Einzelhandel gehért die Betriebsform ,LM-Discounter zu den Betriebsformen, die in
den letzten Jahren deutliche Marktanteile hinzugewonnen haben. Im Jahr 2005 lag der Marktanteil der Be-
triebsform ,LM-Discounter” im Bundesdurchschnitt bei 11,5 % (BAG 2005, S. 12).
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Als eine direkte Konsequenz des Verkaufsflachenanstiegs ergeben sich héhere Bau- und Be-
triebskosten, die durch eine Steigerung der Kundenzahlen erwirtschaftet werden missen. Die Ver-
grolRerung des Einzugsgebietes und die dezentrale Standortwahl der neuen Betriebsformen sorgen
fur eine verstarkte Pkw-Nutzung und ein erhohtes Verkehrsaufkommen. Auch in Marburg liegen die
Standorte der im Zuge des Strukturwandels entstandenen Betriebsformen vor allem dezentral und
sind Pkw-orientiert. Der ,Kaufpark Wehrda“ ist eines der klassischen Beispiele fiir ein nicht-
integriertes Einkaufsszentrum. Er befindet sich direkt an der zweispurig ausgebauten Bundesstra-
e 3 und verfugt sogar Uber eine eigene Abfahrt. Im Gegensatz zu den Lagetypen ,Innenstadt-
Hauptgeschéftslage” und ,Innenstadt-Nebengeschéftslage” sind die meisten der 1.218 Kunden-
parkplatze kostenlos. Eine ahnliche hohe Parkplatzzahl gibt es innerstadtisch nur im Bereich der
~universitats-/Gutenbergstralle”, diese sind allerdings kostenpflichtig. Bereits SAILER-FLIEGE (1996)
stellte fest, dass der Grof3teil der Kunden des ,Kaufpark Wehrda“ entweder aus den &uR3eren
Stadtteilen (31%) oder aus dem Marburger Umland (45%) kommt. Daher muss davon ausgegan-
gen werden, dass die Anreise — wie auch im Fall der Standorte Erlenring-Center und Gewerbepark
Sud — Uberwiegend mit dem Pkw erfolgt.

Deutliche Unterschiede zu den in der Literatur aufgefiihrten Fallbeispielen zu nicht-integrierten
Einkaufszentren (KUuLKE 1994) bzw. zu den Standorten grof3er Betriebsformen zeigen sich im
Stadtgebiet von Marburg hinsichtlich der Anbindung an das Liniennetz des OPNV. Diese ist im Ge-
gensatz zu anderen nicht-integrierten Einkaufszentren sowohl beim ,Kaufpark Wehrda“ als auch im
.Gewerbegebiet Sid“ zufriedenstellend, denn an beiden Standorten halten Busse zwei- bis dreimal
pro Stunde (LOKALE NAHVERKEHRSGESELLSCHAFT MARBURG GMBH 2005).

Da fir Betriebsflachen und Gebaude seitens der Unternehmen Kostenobergrenzen bestehen,
befinden sich die neueren Betriebsformen Uberwiegend in kostengulinstigen, eingeschossigen Hal-
len. Auch hier ist der ,Kaufpark Wehrda“ ein gutes Beispiel. Nur bei wenigen Betrieben erstreckt
sich die Verkaufsfliche Uber zwei Geschosse. Die Hallen sind tberwiegend in standardisierter
Stahlkonstruktionsbauweise errichtet, die urspriinglich Gewerbebetriebe beherbergten und erst
nachtréaglich in eine Einzelhandelsnutzung tberfiihrt wurden.

Im Zuge der Umstrukturierung zu Grof3betriebsformen kam es durch gleichzeitige Rationalisie-
rungsmaflRnahmen zu einem Ersatz von Personal durch Flache. Gerade die neuen Betriebsformen
sind durch einen deutlich geringeren Personalbesatz gekennzeichnet als traditionelle Betriebsfor-
men. Wahrend in den meisten dargestellten Lagetypen eine starke Korrelation zwischen den Vari-
ablen ,Verkaufsflache* und ,Zahl der Mitarbeiter" zu beobachten war, konnte im Lagetyp ,Sonder-
/Gewerbegebiete” nur eine schwache Korrelation nachgewiesen werden.

Die Zahl der Vollzeitstellen pro m? Verkaufsflache liegt beim ,Fachmarkt* und beim ,LM-
Discounter” deutlich niedriger als bei den ,Fachgeschéften* und ,LM-Spezialgeschéaften”. Diese
Unterschiede resultieren in erster Linie aus der vorherrschenden Andienungsform. Stark kostenmi-
nimierende Betriebsformen arbeiten mit einer konsequenten Umsetzung des Selbstbedienungs-
prinzips, wahrend bei ,Fachgeschaften“ eher Bedienung und Beratung im Vordergrund steht. Der
hdchste Personalbesatz in Relation zur Verkaufsflache findet sich daher bei der Betriebsform ,LM-
Spezialgeschéft®, wo der Verkauf ausschlie3lich im Rahmen der Fremdbedienung erfolgt.

Als ein weiterer Prozess des Strukturwandels im Einzelhandel gilt die fortschreitende Filialisie-
rung. Marburg ist diesbezlglich durch groRe Unterschiede zwischen den Lagetypen gekennzeich-
net. Die meisten Filialbetriebe befinden sich in den ,Sonder-/Gewerbegebieten” und in der ,Innen-
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stadt-Hauptgeschéftslage”, insbesondere im Bereich ,Universitats-/Gutenbergstrae”, wahrend die
sInnenstadt-Nebengeschaftslagen“ und ,Landlichen Gemeinden“ kaum betroffen sind (Abbildung 8)

Abb. 8: Filialbetriebe in den einzelnen Standortlagen im Einzelhandel von Marburg differenziert nach
deren Verbreitung
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Das Vorhandensein von Filialen grofRer, national oder international agierender Handelsunter-
nehmen ist haufig an beste innerstadtische Lagen gebunden, weil dort ungeachtet der hohen La-
denmieten (die fiir lokale Betriebe haufig zu teuer sind) auch die héchsten Renditen zu erwirtschaf-
ten sind. Fur Marburg bedeutet die Konzentration dieser Filialen im Bereich der ,Universitats-
/Gutenbergstral3e”, dass es sich hier — im Gegensatz zur Oberstadt — um einen dufRerst attraktiven
Standort handeln muss, denn hier ist das Kopplungspotenzial wesentlich héher als in der Ober-
stadt oder in der Nordstadt.

Das geringe Auftreten von Filialbetrieben innerhalb des Lagetyps ,Innenstadt-
Nebengeschéftslage” und ,Landliche Gemeinde” erklart sich dadurch, dass vor allem gré3ere Fili-
albetriebe ihren Standort nach strengen Kosten und Erlésfaktoren auswahlen und somit Standorte
mit einem geringen Passantenaufkommen eher meiden. Innerhalb dieser Lagetypen finden sich
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dann vermehrt Filialen von kleineren, lokal bzw. regional tatigen Mehrbetriebsunternehmen, bei
denen insbesondere die Kostenfaktoren eine grof3e Rolle bei der Standortwahl spielen.

4.2 Veréanderungen in der Standortstruktur

Deutsche Oberzentren haben seit langerem einen deutlichen Funktions- und Bedeutungsverlust
zu verzeichnen, der im Bereich der Innenstadte zu Kaufkraftabfliissen und zur Schlie3ung traditio-
neller Fachgeschafte und groRRer Kaufhauser fuhrt. Grund dafir ist das Wachstum von Einzelhan-
delsagglomerationen an nicht-integrierten Standorten sowie in benachbarten Mittelzentren (HEIN-
RITz 1989, KULKE 1992, KLEIN 1997).

Ahnliche Prozesse und Entwicklungen sind auch in Marburg zu beobachten. Zwar konnte das
Oberzentrum in den 1980er und 1990er Jahren im Vergleich zu benachbarten Mittel- und Ober-
zentren einen deutlichen Bedeutungsgewinn verzeichnen, allerdings resultierte dieser aus einer
Uberdurchschnittlichen Bedeutungszunahme des ,Kaufparks Wehrda“ (SAILER-FLIEGE 1996, S.
528). Gleichzeitig wurden, ahnlich wie in fast allen Stadten Deutschlands, Gewerbegebiete zweck-
entfremdet und zur Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe genutzt (HEINRITZ/KLEIN/POPP 2003,
S. 45).

Im Zuge dieser Entwicklungen kam es im Bereich der Innenstadt zu deutlichen Kaufkraftabfliis-
sen zugunsten des ,Kaufparks Wehrda“ oder anderen auf3erhalb der Innenstadt gelegenen Ein-
kaufsbereichen. Nach den Ergebnissen der Untersuchung des Magistrats der Stadt Marburg ,Die
Lage des Einzelhandels in der Marburger Kern-/Oberstadt* aus dem Jahr 1995 profitieren vor allem
die benachbarten Mittelzentren Gladenbach, Kirchhain, Stadtallendorf und Biedenkopf sowie in die
Oberzentren Kassel, GieRen und Frankfurt vom Marburger KaufkraftabfluR. Die ,GfK-
Einzelhandelszentralitat* (Bindungsquote der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft) der Stadt Marburg
ist in der Zeit von 2001 bis 2005 deutlich gesunken ist, wahrend sie sich in den umliegenden Orten
im gleichen Zeitraum erhoht hat (Tabelle 2).

Tab. 2: Entwicklung GfK-Einzelhandelszentralitat in Marburg und Umgebung

Ort 2001 (in %) 2003 (in %) 2005 (in %) Veranderung 2001-
2005 (in Prozent-
punkten)

Biedenkopf 1111 1143 125,6 + 14,5

Gladenbach 94,0 100,7 111,5 +17,5
Kirchhain 79,6 75,5 82,7 +3,1
Stadtallendorf 85,2 89,4 95,5 +10,3
Marburg 1239 121,2 115,6 -8,3

Quelle: GfK-Marktforschung GmbH 2005

Die deutlichste Steigerung ist beim Mittelzentrum Biedenkopf zu erkennen. Hier lag die ,GfK-
Einzelhandelszentralitat* im Jahre 2005 bei 125,6%, woraus folgt, dass 25,6% des Einzelhandels-
umsatzes von Kunden aul3erhalb von Biedenkopf stammen. Bei den hier dargestellten Vergleichen
ist allerdings zu beachten, dass die Berechnungsmethode der ,GfK-Einzelhandelszentralitat* bzw.
die Berechnung der ,GfK-Kaufkraft* von Jahr zu Jahr verbessert wird und somit bei den einzelnen
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Werten leichte Unterschiede in der Berechnung vorliegen kénnten. Trotz dieser Einschrdnkungen
lasst sich fir den Einzelhandel der Stadt Marburg fir den Zeitraum von 2001 bis 2005 eine deutli-
che Bedeutungsabnahme erkennen.

4.3 Die Parkraumbewirtschaftung als innerstadtisches Problemfeld

Bezlglich der Erreichbarkeit der innerstadtischen Einkaufszonen und des Vorhandenseins von
zentrumsnahen Parkmdéglichkeiten ist Marburg mit &hnlichen Problemen konfrontiert wie alle gro-
Beren Stadte. Wahrend seitens des Magistrats der Stadt Marburg das innerstéadtische Parkplatz-
angebot als gut bezeichnet wird (MAGISTRAT DER STADT MARBURG 1997), beklagen Einzelhandler
und Kunden immer wieder die schlechte Erreichbarkeit und unzureichende Parkméglichkeiten
(SAILER-FLIEGE 1996).

Besonders im Bereich der ,Innenstadt-Hauptgeschéftslage” verfligen nur die wenigsten Betrie-
be Uber eigene, betriebszugehdrige Kundenparkplétze, so dass der Grofiteil der Kunden auf den
offentlichen Parkraum angewiesen ist. Sowohl bei der Anzahl 6ffentlicher Parkplatze als auch bei
der mittleren Distanz zwischen Parkplatz und Einzelhandelsbetrieben bestehen allerdings deutliche
Unterschiede. Die geringste Parkplatzanzahl (n=275) in fu3laufiger Entfernung zu den Einzelhan-
delsbetrieben wurde im Bereich der ,Oberstadt” festgestellt. Im Vergleich dazu bietet der Bereich
der ,Universitats-/Gutenbergstraf3e” 640 und die ,Nordstadt 774 offentliche Parkplatze im direkter
Umgebung. Das bedeutet, dass die Oberstadt zwar das grof3te Einzelhandelsangebot anbietet,
aber die geringste Zahl an Parkplatzen im Nahbereich zur Verfligung steht. Aufgrund der topogra-
phischen Gegebenheiten der Oberstadt ist es aber nahezu unmdglich fir diesen Teilbereich ein
attraktiveres Parkplatzangebot zu schaffen. Selbst wenn am FulRe oder an den Randbereichen der
Oberstadt das Parkplatzangebot verbessert werden kdnnte, bestiinde immer noch das fir viele
Kunden ungeachtet der Fahrstiihle am Pilgrimstein abschreckende Problem des zu bewaltigenden
Hohenunterschieds.

Seitens des Magistrats wird bei Kritik am Parkplatzangebot stets darauf verwiesen, dass dieses
ausreichend sei und dass die vorhandenen Parkplatze schlecht ausgelastet seien. In einem Falt-
blatt der Stadtwerke Marburg heil3t es ,Wo Parken zum Spaziergang wird — Marburg ist immer gut
zu erreichen — ob mit dem Auto oder dem 6ffentlichen Nahverkehr. Uber 6.000 Parkplatze stehen
rund um die Oberstadt sowie im Sid- und Nordviertel bereit und Kenner wissen — FulRwege in
Marburg sind kurz und attraktiv.” (STADTWERKE MARBURG, 0.J.). In der Realitat stellt sich jedoch die
Situation etwas anders dar. Zu den 6.000 aufgefiihrten Parkplatzen z&hlen unter anderem ver-
schiedene ,Park & Ride"-Parkplatze im Siden und Norden der Stadt, deren Akzeptanz in erster Li-
nie vom OPNV-Angebots abhangig ist. Gerade in Marburg ist aber der Pkw — wie auch in anderen
Stadten vergleichbarer Grolze (KULKE 1992, S.292) — mit einem Anteil von 57% das dominierende
Verkehrsmittel bei innerstadtischen Einkaufsfahrten. Ob Kunden des Marburger Einzelhandels da-
zu bereit sind, bis zu 30 Minuten Warte- bzw. Anfahrtszeit zwischen Parken und Erreichen der ers-
ten Einkaufsmdglichkeiten in Kauf zu nehmen, muss an dieser Stelle bezweifelt werden. Fast die
Hélfte der 6.000 Parkplatze liegen in den innerstadtischen Wohngebieten, werden tberwiegend
von Anwohnern genutzt und stehen somit fiir Kurzzeitparker nur bedingt zur Verfiigung. Bezlglich
der ,kurzen und attraktiven FuRBwege" sei angemerkt, dass diese gerade im Bereich der Innenstadt
nicht immer attraktiv sind, zumal es sich haufig um viel befahrene StraRen mit schmalen Fulwegen
handelt.
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Die Analyse der errechneten Auslastung der stadtischen Parkflachen im Bereich der Innenstadt
zeigt fur einige Straf3en Auslastungen von weit tber 100%, verursacht durch die starke Nachfrage
bei gleichzeitiger Unterschreitung der fur Marburg durchschnittlich errechneten Parkdauer (2,2h).
Besonders die am FuR3e der ,,Oberstadt* gelegenen Parkflachen, z.B. am Pilgrimstein, weisen eine
hohe Auslastung auf. Auch fir das nach Aussagen des Magistrats der Stadt Marburg oft nur
schwach ausgelastete ,,Oberstadt Parkhaus” konnte im Rahmen dieser Untersuchung eine Auslas-
tung von 129 % errechnet werden. Ebenfalls sehr gefragt sind die meisten Parkflachen innerhalb
der ,Nordstadt” (Robert-Koch StraRe, Uferstralle, Ketzerbach, Steinweg und Bahnhofsstrale).
Hierbei muss allerdings vermutet werden, dass es sich bei den Nutzern dieser Parkflachen tber-
wiegend um Besucher der Kliniken oder des in der Robert-Koch-StraBe gelegenen Finanzamtes
handelt. Innerhalb des Sudviertels finden sich die hdchsten Auslastungen in den Einkaufsberei-
chen ,Universitats-/Gutenbergstrae”. Ansonsten sind die auflerhalb der Kernstadt gelegenen
Parkflachen im Norden und Stdwesten deutlich schwacher ausgelastet, da sie fur Innenstadtbesu-
cher aufgrund der Entfernung zu den nachst gelegenen Einkaufbereichen eher unattraktiv sind.

Vor dem Hintergrund dieser hohen Auslastungen ist die Kritik auswartiger Besucher am Park-
platzangebot durchaus nachvollziehbar. Gerade in Bezug auf die Parkplatzkapazitat und bei der
Erreichbarkeit der Parkplatze besteht grol3er Handlungsbedarf, um weitere Kaufkraft- und Zentrali-
tatsverluste zugunsten benachbarter Ober- und Mittelzentren wie Giel3en oder Wetzlar zu verhin-
dern.

In beiden Stadten wurden 2004 (,Forum Wetzlar*) und 2005 (,Galerie Neustadter Tor" Giel3en)
jeweils grofRe Shopping-Center in integrierten Lagen mit entsprechendem Parkplatzangebot eroff-
net. Auch in Marburg gab es in der Vergangenheit bereits eine Anfrage von Investoren, die in direk-
ter Nahe zur Bundesstralle 3 den Bau eines Shopping-Centers planten. Dabei handelte es sich um
die gleiche Investorengruppe, die bereits das ,Forum Wetzlar* errichtet hatten. Die Anfrage wurde
aber seitens des Magistrats der Stadt Marburg abgelehnt (OBERHESSISCHE PRESSE vom
22.05.2004).

Inwieweit die Ansiedlung eines Shopping Centers in Marburg zu Verbesserung der Einzelhan-
delszentralitat fihren wiirde, muss allerdings stark angezweifelt werden. Wie das Beispiel der Stadt
Siegen veranschaulicht, kommt es mit einer solchen Ansiedlung zu Kaufkraftabfliissen in den tradi-
tionellen Einkaufsbereichen und in der Folge zur rapiden Zunahme von Leerstanden.

5. Fazit und Ausblick

Die Einzelhandelsentwicklung der letzten vierzig Jahre ist von einem Rickgang der Zahl von
Einzelhandelsbetrieben bei einem gleichzeitigen deutlichen Anstieg der durchschnittlichen Ver-
kaufsflachen gepragt. Wahrend noch in den 1960er Jahren der eigentimergefiihrte Betrieb domi-
nierte, werden heute weite Teile des Handels von grof3en Unternehmen beherrscht. Dabei ist zu
beobachten, dass sich diese Handelsunternehmen durch Ubernahmen, Aufkaufe und Fusionen
immer weiter vergréRern und dadurch letztlich ihre Marktstéarke weiter ausbauen. Diese Unterneh-
menskonzentrationsprozesse vollziehen sich nicht nur auf internationaler und nationaler Ebene,
sondern auch in den regionalen Zentren.

Gestiitzt wurde diese Entwicklung durch die Konsumenten, die zum einen durch gestiegene
Einkommen immer mehr Produkte nachfragten und zum anderen aufgrund ihrer gestiegenen Mobi-
litat die dezentral gelegenen Einzelhandelsstandorte erreichen konnten. Gleichzeitig ermdglichte
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der technische Fortschritt eine hdusliche Vorratshaltung, so dass die Konsumenten durch den Kauf
groRerer Mengen ihre gestiegenen Transportkosten zum Erreichen der dezentralen Standorte
kompensieren konnten. Dabei vollzogen sich deutliche Veranderungen im Konsumentenverhalten.
Wahrend die Konsumenten bei Waren des Grundbedarfs ein ausgesprochenes Preisbewusstsein
entwickelten, erhdhte sich gleichzeitig die Ausgabebereitschaft bei héherwertigen Gitern des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs.

Diese Entwicklung hatte letztlich auch Folgen fir den Einzelhandel. Wéhrend die grof3en, de-
zentral gelegenen Einzelhandelsstandorte aufgrund ihres attraktiven und preiswerten Angebots an
Bedeutung gewannen, wurden wohnnahe Einzelhandelsstandorte aufgrund ihrer geringeren Aus-
wahl und dem im Vergleich zu den neueren Betriebsformen unattraktiven Angebot nur noch bei
svergesslichkeitseinkdufen in Anspruch genommen und verloren dadurch konstant an Bedeutung.
Begleitet wurde diese Entwicklung durch Unternehmensfusionen und Konzentrationsprozesse, wo-
durch sich die Marktposition gro3er Handelsunternehmen stetig verstarkte und viele kleine Betrie-
be dem Konkurrenzdruck nicht mehr gewachsen waren und vom Markt verdrangt wurden.

Durch die Umstrukturierung zu GrofR3betriebsformen und den damit verbundenen Investitionen
erweiterte sich das zum rentablen Betrieb erforderliche Einzugsgebiet. In Verbindung mit der de-
zentralen Standortwahl der neuen Betriebsformen fihrte dies letztlich zu verlangerten Einkaufswe-
gen und somit zu einem gestiegenen Verkehrsaufkommen. Durch die fortschreitenden Unterneh-
menskonzentrationsprozesse und durch die enorme Marktstéarke gro3er Unternehmen erhéhte sich
der Konkurrenzdruck auf kleinere Betriebe, die folglich vom Markt verdrangt wurden. Dadurch ent-
standen in manchen Gebieten, gerade im Bereich der Grundversorgung, Versorgungsliicken, und
es kam zu einer Verschlechterung der Versorgungssituation.

Des Weiteren sorgt das Wachstum von Einzelhandelsagglomerationen in nicht-integrierten La-
gen vor allem im Bereich der Innenstadte zu massiven Kaufkraftabfliissen. Begleitet wurde diese
Entwicklung von einem Wachstum von Einzelhandelsagglomerationen in Mittelzentren, wodurch
weitere Kaufkraftabfliisse ausgeltst wurden und viele Oberzentren an Bedeutung verloren. Da-
durch kam es im innerstadtischen Bereich zur SchlieBung von Kaufhdusern und traditionellen
Fachgeschaften, deren aufgegebenen Standorte entweder von finanzkraftigen Filialbetrieben tber-
nommen wurden oder es ging die aktive, wirtschaftliche Nutzung des Einzelhandelsstandortes ver-
loren.

Auch im Marburger Einzelhandel sind diese Entwicklungen zu beobachten. Die Stadt verfugt
Uber mehrere ,Einzelhandelsknoten“, wobei die meisten Einzelhandelsbetriebe innerhalb des La-
getyps ,Innenstadt-Hauptgeschéftslage” erfasst wurden, die sich im Gegensatz zu vielen anderen
Stadten auf drei verschiedene, nur schlecht miteinander verbundene Teilbereiche verteilt. Daneben
fanden sich verschiedene Einzelhandelsstandorte entlang von Hauptstralen sowie in reinen
Wohngebieten. Im Norden und Sitden der Stadt treten Einzelhandelsagglomerationen in Sonder-
und Gewerbegebieten (,Kaufpark Wehrda“, ,Gewerbegebiet Siid“) mit neueren und grof3flachigen
Betriebsformen auf. Im Bereich der auReren Stadtteile wurde dagegen nur ein schwacher Einzel-
handelsbesatz festgestellt. Als Hauptgrund kann in erster Linie die teilweise sehr geringe Einwoh-
nerzahl der duBeren Stadtteile angefiihrt werden.

Betrachtet man den Prozess und die Auswirkungen des Betriebsriickgangs, so zeigen sich die
sichtbarsten Auswirkungen bei den erfassten Leerstanden, wo sich zum Teil deutliche Unterschie-
de im Stadtgebiet zeigten. Leerstande sind vor allem in jenen Teilbereichen der Innenstadt, die im
Zuge der Altstadtsanierung aufwendig saniert wurden und die haufig von Touristen oder anderen
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Stadtbesuchern aufgesucht werden, problematisch. Hier besteht die Gefahr, dass es zu Besucher-
riickgangen und somit auch zu negativen Auswirkungen auf die verbliebenen Betriebe kommt.
Waéhrend aber in den ,Innenstadt-Hauptgeschéaftslagen” immerhin auf eine Fluktuation bzw. auf ei-
ne starke Dynamik im Betriebsbestand verwiesen werden kann, weist in den ,Innenstadt-
Nebengeschéftslagen® vieles auf einen dauerhaften Verlust der Einzelhandelsnutzung hin. ,Stadti-
sche Vorort/Stadtteilszentren“ und ,Léndliche Gemeinden weisen eher niedrige Leerstandsquoten
auf, verursacht durch den ohnehin niedrigen Einzelhandelsbesatz. Fir das Fehlen von Leerstén-
den in den ,Sonder-/Gewerbegebieten” die geringe Anzahl an verfigbaren Einzelhandelsstandor-
ten ebenso verantwortlich wie die deutlich gréReren Verkaufsflachen. Besonders attraktiv sind die
Standorte innerhalb des ,Kaufpark Wehrda“, wo inzwischen so viele verschiedene Branchen an-
sassig sind, dass das Kopplungspotential durchaus mit innerstédtischen Lagen vergleichbar ist.

In manchen Teilbereichen, insbesondere innerhalb des Lagetyps ,Léndliche Gemeinde®, weist
Marburg deutliche Versorgungsliicken auf. Allerdings gibt es keine Hinweise, ob sich die Versor-
gungssituation erst innerhalb der letzten Jahrzehnte verschlechtert hat oder seit je her schlecht
war. Auch wenn eine wohnnahe Versorgung in allen stadtischen Teilbereichen fir die dort woh-
nende Bevolkerung wiinschenswert ware, muss bedacht werden, dass der Einzelhandel nur dort
wirtschaftlich betrieben werden kann, wo ausreichende Nachfrage vorhanden ist. Ob 6ffentlich ge-
forderte, auf ,Vergesslichkeitseinkdufe* angewiesene Dorfladen eine langfristige Losung zur Ver-
besserung der Versorgungssituation bilden, muss bezweifelt werden.

Der Betriebsformenwandel ist in Marburg nur bedingt zu beobachten. Da es sich bei den meis-
ten Gebauden der ,Innenstadt-Hauptgeschéftslage* um denkmalgeschitzte Gebdude handelt,
blieb die historisch bedingte kleinteilige Gebaudestruktur in weiten Teilen erhalten. Dies hat letzt-
lich auch Auswirkungen auf die verfigbaren Verkaufsflachen und die darin zu realisierenden Be-
triebsformen. Innerhalb der ,Innenstadt-Hauptgeschéftslage” konnten daher nur in den Bereichen
grolRere und neuere Betriebsformen gefunden werden, wo es im Rahmen von Abbruchsanierungen
zu baulichen Umgestaltungsmafnahmen kam.

Neue Betriebsformen — besonders im Kaufpark Wehrda und im Gewerbegebiet Sid — unter-
scheiden sich sowohl hinsichtlich der vorhandenen Verkaufsflachen als auch bei der personellen
Ausstattung und der Ausstattung mit Kundenparkplatzen von traditionellen Betriebsformen. Die Be-
triebsform ,Fachmarkt” besitzt hinsichtlich der Verkaufsflache bereits mehr Marktanteile als das in
Marburg zahlenmé&Rig dominierende, traditionelle Fachgeschaft. Auch hinsichtlich der Unterneh-
menskonzentration und Filialisierung sind innerhalb des Stadtgebiets deutliche Unterschiede er-
kennbar. Wahrend innerhalb der Lagetypen ,Innenstadt-Hauptgeschéaftslage* und ,Sonder-
/Gewerbegebiete” ein hoher Filialisierungsgrad erkannt wurde, fanden sich in den anderen Teilbe-
reichen nur vereinzelt Filialisten.

Das Auftreten von Filialbetrieben, insbesondere von grof3en, international tatigen Unternehmen,
gibt eindeutige Hinweise auf die Qualitéat und vor allem die Rentabilitat eines Einzelhandelsstandor-
tes. Wahrend im Bereich der ,Universitats-/Gutenbergstral3e”, also dem Bereich mit den attraktivs-
ten innerstadtischen Verkaufsflachen, eine grofRe Anzahl international tatiger Mehrbetriebsunter-
nehmen erfasst wurde, ist der eher kleinflichige Betriebsbestand der ,Oberstadt* durch eine
Dominanz eigenstandiger Einbetriebs- und lokal bzw. regional tatiger Mehrbetriebsunternehmen
gekennzeichnet. Ein &hnliches Bild ergibt sich fir die ,Nordstadt”, wo Uberwiegend Filialen von lo-
kal bzw. regional tatigen Mehrbetriebsunternehmen zu finden waren.
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Neben dem Prozess des Betriebsformenwandels wurden als eine weitere Auswirkung des
Strukturwandels Veranderungen in der Standortstruktur festgestellt. Wahrend SAILER-FLIEGE (1996)
noch fir die Zeit der 1980er und 1990er eine Bedeutungszunahme bzw. einen Zentralitatsgewinn
des Marburger Einzelhandels konstatierte, wurde im Rahmen dieser Untersuchung fir die Zeit von
2001 bis 2005 ein rapider Ruckgang der Einzelhandelszentralitdt zugunsten benachbarter Mittel-
und Oberzentren ermittelt. Wahrend alle umliegenden Mittelzentren eine deutliche Bedeutungszu-
nahme verzeichnen konnten, hat Marburg im gleichen Zeitraum deutlich verloren. Vor dem Hinter-
grund, dass es bereits durch den ,Kaufpark Wehrda“ zu bedeutenden innerstadtischen Kaufkraft-
umlenkungen kam, findet sich hier der Hauptgrund fiir die Entstehung von Leerstanden bzw. fir die
starke Dynamik im innerstadtischen Betriebsbestand, denn nur noch bei wenigen Warengruppen
ist die Innenstadt das dominante Einkaufsziel.

Betrachtet man die aus diesen Entwicklungen resultierenden Auswirkungen und Prozesse im
Bereich der Innenstadt, so ergeben sich im Falle Marburgs einige Besonderheiten. Eine Speziali-
sierung des innerstadtischen Warenangebots auf Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs so-
wie Verdrdngungsprozesse des traditionellen Fachgeschéaftes durch Filialen groRer Handelsunter-
nehmen sowie eine Verringerung der Angebotsbreite (,Textilisierung“, ,Banalisierung des
Angebots) sind in Marburg nur bedingt zu beobachten. Im Bereich der ,Universitats-
/GutenbergstraRe” und in Teilbereichen der ,Nordstadt* ist immer noch ein relativ hoher Anteil von
Waren des kurzfristigen Bedarfs bzw. Waren zur Grundversorgung vertreten, da die hohe Einwoh-
nerzahl im Bereich der Kernstadt die damit verbundene Grund- und Nahversorgungsfunktion durch
den innerstadtischen Einzelhandel sicherstellt. Lediglich in der ,Oberstadt ist eine deutliche Spezi-
alisierung auf Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs (Bekleidungs-Einzelhandel, ,Textilisie-
rung“) erkennbar, getragen von eigentimergefihrten Laden und geringem Filialisierungsgrad.

Vor dem Hintergrund der Einzelhandelsentwicklung in den Oberzentren Wetzlar und Giel3en,
die mit dem Bau von ,Shopping-Centern” Giber nach heutigen Maf3stédben attraktive und schnell er-
reichbare innerstadtische Einkaufszentren verfiigen, besteht in Marburg dringender Handlungsbe-
darf, um weiteren Bedeutungs- und Kaufkraftverlusten entgegen zu steuern. Gerade im Hinblick
auf den zu erwartenden Bevolkerungsriickgang und der damit verbundenen Abnahme der lokalen
Kaufkraft ist es unumganglich, mehr Kaufkraft von auRerhalb an Marburg zu binden. Wie die hohe
Anzahl an Leerstanden und das Uberangebot an Verkaufsflachen dokumentieren, fiihrt die Schaf-
fung neuer, attraktiver Verkaufsflaichen letztlich nur zu Verlagerungen und zur Verscharfung der
Leerstandsproblematik in weiten Teilen der Stadt. Vielmehr gilt es, das bestehende Angebot an
Verkaufsflachen besser in Wert zu setzen. Dazu zahlen zum einen Grol3veranstaltungen wie das
Stadtfest oder der Elisabethmarkt sowie ein Uberregionaler Werbe- bzw. Marketingauftritt des ge-
samtstadtischen Einzelhandels. Zwar existieren in Marburg verschiedene Werbe- und Interessens-
gemeinschaften im Einzelhandel, allerdings beschranken diese sich auf einzelne, raumliche Teilbe-
reiche. Das Warenangebot dieser Teilbereiche wird langfristig nicht dazu beitragen, Kunden davon
abzuhalten, nach GieRen oder Wetzlar zu fahren. Hier waren eine bessere Kooperation der einzel-
nen Werbe- und Interessensgemeinschaften im Einzelhandel und eine Prasentation und Vermark-
tung des gesamtstadtischen Einzelhandels erstrebenswert.

Des Weiteren besteht groRer Handlungsbedarf im Bereich der Erreichbarkeit und beim Park-
platzangebot. Innenstadte kdnnen ihr Einzugsgebiet nur durch die Verbesserung der Erreichbarkeit
vergrof3ern. Dies sollte allerdings nicht nur ,auf dem Papier”, sondern durch attraktive innerstadti-
sche Parkflachen erfolgen. Auch wenn das Konzept der ,Park & Ride“-Parkplatze aus Sicht der
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Planung eine gute Ldsung darstellt, darf dabei nicht die starke Konkurrenz durch andere Stadte in
der Marburger Umgebung vergessen werden, wo auf eine schnelle und gute Erreichbarkeit geach-
tet wird.

Bewertet man die gerade in den letzten Jahren realisierten Bauprojekte (z.B. ,Marburgs neue
Mitte*), so haben diese nicht zu einer Steigerung der Einzelhandelszentralitat gefuhrt. Zwar wurden
durch den Bau des ,Erlenring-Centers” Parklatze geschaffen, allerdings verfligen die dort ansassi-
gen Einzelhandelsbetriebe bis auf einen Elektro-Fachmarkt Uber keinerlei Magnetfunktion. Ob ein
Lebensmittel-, ein Drogeriemarkt, eine Apotheke und ein Bekleidungsdiscounter dazu beitragen,
Kaufkraft von auRerhalb an Marburg zu binden, muss bezweifelt werden.

Fur die Aufwertung der Oberstadt haben die Parkplatze am Erlenring nur geringe Bedeutung.
Die Distanz zur Oberstadt oder zur Universitats-/Gutenbergstral3e betragt zwischen 450 und 600
Metern und gilt als eher unattraktiv. Zwar wurde im Bereich von ,Marburgs neuer Mitte" durch den
Bau einer FuRgangerbriicke Uber die Lahn eine Verbindung geschaffen, die es den Besuchern der
Stadt erspart, direkt an einer Hauptverkehrsstraf3e entlang laufen missen, allerdings besitzt dieser
Weg aus Sicht des Kunden aufgrund des schwachen Besatzes an Einzelhandelsbetrieben keinerlei
Kopplungsmdglichkeiten.

Fur den Marburger Einzelhandels besteht grol3er Handlungsbedarf. Die aufgezeigten Defizite
sind in weiten Teilen nicht durch ,weiche" Malinahmen |6sbar, sondern verlangen nach einem star-
keren Einsatz des Magistrats und der Planung, vor allem hinsichtlich der Schaffung eines attrakti-
ven Einzelhandelsumfeldes und der Prasentation der Stadt nach auf3en.

6. Literatur

AGERGAARD, E./OLSEN, P.A. & J. ALLPASS (1970): The interaction between retailing and the urban center struc-
ture: a theory of spiral movement. — In: Environment and Planing 2: 55-71.

Acxiom DEUTSCHLAND GMBH (2005): COSMOS RVM-Manager Version 3.5.7.82. — Neu-Isenburg.

BLOTEVOGEL, H. H. (2000): Strukturwandel im Handel — Konsequenzen fiir die Stadt. — In: DEUTSCHE BAU- UND
GRUNDSTUCKS-AG/UNIVERSITAT BONN (Hrsg.): Die Zukunft des Handels in der Stadt. Bonner Stadtebau-
tag 2000: 10-29.

BoRcHERDT, C. (1995): Standorte von Versorgungseinrichtungen in Dérfern und Kleinstadten in ausgewahlten
kleinrAumigen Gebieten des landlichen und suburbanen Raumes im Regierungsbezirk Stuttgart. — In:
Materialien des Geographischen Instituts Universitat Stuttgart 38.

BUCHHOFER, E & J. LEYKAUF (1993): Einzelhandel im thuringischen Mittelzentrum limenau. — In: Marburger
Geographische Schriften 124.

BUCHHOFER, E, JULICH, V. & P. JUNGST (1980): Warenhausniederlassung und FuRgangerzone als Mittel der
Zentralitatsforderung am Beispiel Marburgs. — In: 42. Deutscher Geographentag Goéttingen: 402—-404.

BUCHHOFER, E, JULICH, V. & P. JUNGST (1977): Innerstadtische Funktionsverlagerungen im Gefolge einer Wa-
renhausniederlassung am Beispiel Marburgs. — Planung-Information, Heft 6.

DopPpP, W. (1990): Marburg an der Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert. Hinweise auf Stadtplanung und
Stadterneuerung. — In: Marburger Geographische Schriften. Heft 115: 79-99.

FICHTNER, D. (1990): Stadtplanung und Stadtsanierung in Marburg seit dem Zweiten Weltkrieg. In: Marburger
Geographische Schriften. Heft 115, S. 100-128.

GANS, P & R. LukHAUP. (Hrsg.)(1998): Einzelhandelsentwicklung. Innenstadt versus periphere Standorte. —
Mannheim.

GFK MARKTFORSCHUNG GMBH (Hrsg.) (2005): Erlauterungen GfK Einzelhandelszentralitat 2005 fir alle 5-
stelligen Postleitzonen in Deutschland. — Nirnberg.

GIESE, E. (2003): Auswirkungen integrierter grof3flachiger Shopping-Center auf den innerstadtischen Einzel-
handel in Mittelstadten Westdeutschlands. — In: Munstersche Geographische Arbeiten. Heft 46: 125—
135.

GIESE, E. (1999): Bedeutungsverlust innerstadtischer Geschéaftszentren in Westdeutschland. — In: Berichte zur
deutschen Landeskunde. Band 73, Heft 1: 33-66.

GIESE, E. (1991): Entwicklung der Einzelhandelszentralitat Zentraler Orte in Mittelhessen 1967-1986. — In:
Erdkunde. Band 45, Heft 2: 108-118.

31



Thorsten Lau

GIESE, E. & V. SEIFERT (1989): Die Entwicklung innerstadtischer Geschéaftszentren in Mittelhessen unter der
besonderen Berucksichtigung des Einzelhandels. — In: Geographische Zeitschrift, Band 77: 1-22.

HANs, M. (2005): Strukturen des Einzelhandels in der Marburger Nordstadt — Probleme, aktuelle Entwicklun-
gen, Perspektiven. — Unveréffentlichte Diplomarbeit. Marburg.

HAUPTVERBAND DES DEUTSCHEN EINZELHANDELS E.V. (HDE)(Hrsg.)(2005): HDE Zahlenspiegel 2005. — Berlin.

HAUPTVERBAND DES DEUTSCHEN EINZELHANDELS E.V. (HDE)(Hrsg.)(2004): HDE Zahlenspiegel 2004. — Berlin.

HEINRITZ, G. (Hrsg.) (1999): Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. — Passau.

HEINRITZ, G. (1991): Nutzungsabfolgen an Einzelhandelsstandorten in Geschéftsgebieten unterschiedlicher
Wertigkeit. — In: Erdkunde. Band 45: 119-127.

HEINRITZ, G. (1989): Geographische Untersuchungen zum Strukturwandel im Einzelhandel. — In: Mlnchener
Geographische Hefte, Band 63.

HEINRITZ, G., KLEIN, K. & M. Popp (2003): Geographische Handelsforschung. — Stuttgart.

HESSISCHES MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, VERKEHR UND LANDESENTWICKLUNG (Hrsg.)(2000): Landesentwick-
lungsplan Hessen 2000. Wiesbaden.

HESSISCHES STATISTISCHE LANDESAMT (Hrsg.) (1996): Arbeitsstatten, Beschéftigte und Umsatz des Handels
und Gastgewerbes in den hessischen Gemeinden 1993. Ergebnisse der Handels- und Gaststattenzéh-
lung 1993. Wiesbaden.

JUNGsT, P. (1976): Bewertung und Nutzungsdifferenzierung innerstadtischer Versorgungsbereiche am Bei-
spiel Marburgs. Marburg.

JURGENS, U. (1995): GroRflachiger Einzelhandel in den neuen Bundeslandern und seine Auswirkungen auf die
Lebensfahigkeit der Innenstadte. In: Petermanns Geographische Mitteilungen. Heft 3: 131-142.

KLEIN, K. (2001): Empirische Erhebungen im Rahmen von Gutachten. Was ist sinnvoll? Was ist machbar?
Welche Regeln mussen eingehalten werden? In: Geographische Handelsforschung. Band 9: 25-46.

KLEIN, K. (1997): Wandel der Betriebsformen im Einzelhandel. In: Geographische Rundschau. Band 49, Heft :
499-505.

KOHLER, F. (1990): Die ,Dynamik der Betriebsformen des Handels". Bestandsaufnahme und Modellerweite-
rung. — In: Marketing - Zeitschrift fir Forschung und Praxis. Nr. 12: 59-64.

KULKE, E. (2005): Weltwirtschaftliche Integration und raumliche Entwicklung. — In: Geographische Rundschau
57/2: 4-11.

KuULKE, E. (1998): Einzelhandel und Versorgung. — In: Wirtschaftsgeographie Deutschland: 162-182.

KULKE, E. (1994): Auswirkungen des Standortwandels im Einzelhandel auf den Verkehr. — In: Geographische
Rundschau 46/5: 290-296.

LeB, J. & M. Pak (Hrsg.) (1994): Marburg — Maribor, Geographische Beitrdge Uber die Partnerstadte in
Deutschland und Slowenien. Marburg.

MAGISTRAT DER STADT MARBURG (Hrsg.) (2005): Marburger Zahlen 2003. In: Schriften zur Marburger Stand-
entwicklung. Heft 42/2005. Marburg.

MAGISTRAT DER STADT MARBURG (Hrsg.) (2004): Marburg 2020 — Demographischer Wandel. In: Schriften zur
Marburger Standentwicklung. Heft 41/2004. Marburg.

MAGISTRAT DER STADT MARBURG (Hrsg.) (2001): Rahmendaten fiur die Entwicklung der Stadt
Marburg. Aktualisierung der Basisdaten zum Entwicklungskonzept der Stadt aus dem Jahr 1996. —
Marburg.

MAGISTRAT DER STADT MARBURG (Hrsg.) (1997): Marburg als Einkaufs- und Tourismusstadt. — Marburg.

MAGISTRAT DER STADT MARBURG (Hrsg.) (1996): Entwicklungsperspektiven fir den Wirtschaftsstandort Univer-
sitatsstadt Marburg. — Marburg.

MAGISTRAT DER STADT MARBURG (Hrsg.) (1995a): Die Lage des Einzelhandels in der Marburger Kern-
/Oberstadt. — Marburg.

MAGISTRAT DER STADT MARBURG (Hrsg.) (1995b): Satzung uber die Schaffung von Stellplatzen und Garagen
sowie von Abstellplatzen fur Fahrrader in der Stadt Marburg (Stellplatzsatzung). — Marburg.

PoppP, M. (2002): Innenstadtnahe Einkaufszentren. Besucherverhalten zwischen neuen und traditionellen Ein-
zelhandelsstandorten. — In: Geographische Handelsforschung. Band 6.

SAILER-FLIEGE, U. (1996): Konkurrenz oder raumfunktionale Arbeitsteilung: Entwicklungen und Bewertungen
des Marburger Einzelhandels. — In Berichte zur deutschen Landeskunde 70/2: 523-543.

SAILER-FLIEGE, U. (1996a): Die Dezentralisierung der Zentralitdt: Der Marburger Einzelhandel im Spiegel sei-
ner Kunden. — In: Jahrbuch der Marburger geographischen Gesellschaft. Band 1995: 154-161.

STADTWERKE MARBURG CONSULT GMBH (Hrsg.) (0. J.): Parken und Einkaufen in Marburg. Marburg.

STATISTISCHES BUNDESAMT (Hrsg.) (2005a): Beschéftigte, Umsatz, Aufwendungen, Lagerbestande, Investitio-
nen und Warensortiment im Handel 2002. — Wiesbaden.

STATISTISCHES BUNDESAMT (Hrsg.) (2005b): Erwerbstétige in den kreisfreien Stadten und Landkreisen der
Bundesrepublik Deutschland1991 bis 2003. — Wiesbaden.

STATISTISCHES BUNDESAMT (Hrsg.) (2004): Beschéftigte, Umsatz, Aufwendungen, Lagerbestande,

Investitionen und Warensortiment im Handel 2001. — Wiesbaden.
STATISTISCHES BUNDESAMT (Hrsg.) (2003): Bevolkerung Deutschlands bis 2050. — Wiesbaden.
STATISTISCHES BUNDESAMT (Hrsg.) (2002): Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003. — Wiesbaden.

32



