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Abstract: Large-scale retailing is gaining in-

creasing prominence throughout Europe in

spite of growing reluctance from city planners.

In the research literature, this trend is mainly

attributed to changing consumer preferences

and retail strategies. Although these are indu-

bitably important drivers of retail change, the

emphasis in this article lies on the finding that

investment preferences of institutional inves-

tors are key reasons for the cyclical patterns ob-

served in these large-scale retail developments.

The arguments focus on Germany and the UK.

We believe that institutional investors and real

estate markets should be given much more con-

sideration in scholarly analyses of retail change

than has been the case in the past.

Linleitung

Spatestens seit den 1g6oer-Jahren ist in allen
westeuropéaischen, seit Anfang der 19goer-Jahre
auch in den meisten osteuropiischen Liandern
ein nachhaltiger Strukturwandel im Einzelhan-
del zu beobachten, der in verschiedenen offent-
lichen und fachdiszipliniren Debatten inten-
siv diskutiert wird. Vor allem die Verdnderung
der Betriebsformate und damit unmittelbar
zusammenhingend der Standortpriferenzen
der Einzelhandelskonzerne ist aus stadtplane-
rischer Hinsicht besonders interessant und zu-
gleich folgenreich fir die 6konomische Lage
der Kommunen. So dominieren anstelle einer
kleinteiligen Struktur mit kleineren Super-
markten und traditionellen Geschiften in in-
nerstidtischen Wohnlagen und Quartieren zu-
nehmend grossflachige Einkaufszentren' und
Fachmarktagglomerationen. Aufgrund der Aus-
richtung an Konsumenten mit PKWs befin-
den sich diese Betriebstypen tiberwiegend an
nicht-integrierten Lagen mit negativen Konse-
quenzen fuar die Versorgungsmaéglichkeiten und
die offentliche und private Infrastrukeur. Als
zentrale Determinanten fur diese veranderten
Standortpriferenzen gelten allgemein demo-
grafische und Konsumtrends sowie technische
Innovationen in der Logistik und dem Betrieb
von Immobilien, die sowohl grossflichige La-

deneinheiten ermoglichen als auch erfordern.
Ohne die zentrale Bedeutung dieser Faktoren
fur den sektoralen Strukturwandel schmalern
zu wollen, wird in dem folgenden Artikel ein
spezifischer Blick auf die anhaltende und zu-
gleich zyklische Zunahme von grossflachigen
Betriebstypen gewihlt. So erscheinen die In-
vestitionspriferenzen und der Kapitalfluss von
institutionellen Investoren auf den Markt fir
Einzelhandelsimmobilien von zunehmender
Bedeutung — ein Aspekt, der bisher in der Lite-
ratur wenig beachtet wurde.

Das Segment des Handelsimmobilienmarkts
ist aufgrund seiner starken Ortsgebundenheit
und Prigung durch den Kundeneinzugsbe-
reich des Standortes sowie seiner spezifischen
Handlungslogiken von besonderer Relevanz fir
Stadtentwicklungsfragen, doch gibt es hierzu
bisher nur wenige spezialisierte, vor allem US-
amerikanische Veroffentlichungen (vgl. Ben-
jamin 1996; DiPasquale, Wheaton 1996). Im
deutschsprachigen Raum wurden Untersu-
chungen zu diesem Feld bislang vorrangig aus
Unternehmenssicht in Form von Marktberich-
ten und Standortanalysen durchgefithre (vgl.
Westdeutsche Immobilienbank 2004).

Aufgrund der Auswertung von Zeitreihen
zu Nettoinvestitionen und Zuwachsraten von
Einzelhandelsimmobilien in Deutschland und
Grossbritannien kommen wir zu dem Befund,
dass die Investitionspriferenzen institutioneller
Investoren fir die Erklarung der Intensitit des
Strukturwandels im Einzelhandel von grosser
Bedeutung sind. Regulative Verinderungen in
der Raumplanung konnten hingegen eher als
reaktive Faktoren gegentiber dem Strukturwan-
del im Einzelhandel identifiziert werden. Somit
dient dieser Betrag als explorative Anregung
auch in andere Richtungen zu denken.

1. Der Strukturwandel im Einzelhandel
in seiner raumlichen Ausprdgung in
Deutschland und Grossbritannien

Der europiische Einzelhandel ist durch erheb-
liche Umstrukturierungen gekennzeichnet, die
durch die voranschreitenden Integrations- und
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Erweiterungsprozesse der Européischen Union
noch an Dynamik gewinnen werden. Einige
Entwicklungstrends sind in unterschiedlicher
Intensitit in allen européischen Staaten zu be-
obachten (Dawson 1998; Lingenfelder 1996;
Tordjman 1995). So haben technologisch-orga-
nisatorische (Dorrenbicher, Dohle 2001) Inno-
vationen wie das Efficient Consumer Response
(ECR) die Koordination zwischen grossen Ein-
zelhandelsunternehmen und den Produzenten
verstarkt (Rudolph, Schiittpelz 2001) und Infor-
mationen uber das Einkaufsverhalten der Kon-
sumenten — gebiindelt als Kundenprofile — zu
einer begehrten Ware werden lassen, die Ge-
genstand vielfaltiger Marketingaktionen der
Einzelhandelskonzerne sind (Ruston 199g). Die
zunchmende Konzentration von Verkaufsstellen
und Marktanteilen auf wenige Einzelhandels-
konzerne tber alle Sortimentsklassen hinweg
war héufig begleitet von der Implementation
rationalisierender  Personaleinsatzkonzepte
(Schiittpelz, Deniz 2001) und einer Verschie-
bung von inhabergefithrten zu filialisierten
Geschiften (Rudolph, Schiittpelz 2001). Diese
Trends scheinen in der Literatur im Wesent-
lichen fiir die Etablierung und Ausbreitung von
srossflichigen Betriebstypen des Einzelhandels
an nicht-integrierten Standorten verantwortlich
zu sein (Dawson 1998; Tordjman 1995).

Ein weiterer Einflussfaktor wurde jedoch
bisher nur in Ausnahmefillen beachtet (Bahn
2006; Guy 1994; Langston et al. 1998; Wrigley
1998): die sich in den Investmentpriferenzen
ausdruckende Bereitschaft institutioneller In-
vestoren, den Strukturwandel im Einzelhandel
zu finanzieren. Aufgrund der Kapitalintensitit
grossflachiger Betriebstypen sind institutionelle
Investoren zentrale, zugleich jedoch auch we-
nig beachtete Akteure im Einzelhandelssektor,
die die Expansionsstrategien von Einzelhandels-
unternehmen entweder direkt (durch die Fi-
nanzierung von Einzelhandelsprojekten) oder
indirekt durch ein Investment in Aktien und
Anleihen der entsprechenden Unternehmen fi-
nanzieren. Diesen Sachverhalt wollen wir im
Folgenden exemplarisch an Deutschland und
Grossbritannien diskutieren.

1.1 Deutschland

Im deutschen Einzelhandel lisst sich schon
seit Mitte der 1g60er-Jahre eine Intensivierung
des Strukturwandels beobachten (Junker 1998;
Kulke 1998). In allen Sortimentsbereichen fin-
den sich steigende Konzentrationsgrade, die
Marktanteilsverschiebungen von inhaberge-
fithrten zu Filialunternehmen implizieren. So

hat sich der stetig abnehmende Marktanteil
kleinflichiger Fachgeschifte von 2000 bis 2005
weiter von 27,4 % auf 24,0 % verringert (Metro
2006) und somit gegentiber 1980 halbiert. Die
abnehmende Wettbewerbsfiahigkeit kleiner und
mittlerer Betriebe steht im Zusammenhang
mit einem Betriebstypenwandel zu grossfla-
chigen, personalarmen Vertriebsformen. Die-
ser hat ein starkes Flichenwachstum zur Folge
(Bahn 2006; Blatt 1998; Bleyer 1999). Obwohl
Deutschland im européischen Vergleich tiber
den hochsten Verkaufsflichenanteil pro Kopf
der Bevolkerung verfiigt, ist die Flichenexpan-
sion im deutschen Einzelhandel weiterhin na-
hezu ungebrochen: Von 1993 bis 2004 nahm
der Anteil von 1,12 auf 1,34 qm Verkaufsfliche
pro Einwohner zu (BAG 2005). Die wachsende
Ungleichheit zwischen Flichen- und Nachfra-
reentwicklung fithrt daher zu einer stetig sin-
kenden durchschnittlichen Flachenproduktivi-
tit (siche Abbildung 1).

Der Betriebstypenwandel hatte auch eine
Verinderung der riaumlichen Versorgungs-
struktur zur Folge: Wihrend fiar kleinflichige
Betriebsformate auch heute noch zentrale und
wohnortnahe Streulagen von Interesse sind —
dies gilt beispielsweise fiir die inshesondere in
Deutschland erfolgreichen Discounter: sie er-
reichen im Lebensmitteleinzelhandel bereits ei-
nen Marktanteil von 40 % (KPMG 2006) - prife-
rieren grossflichige Betriebsformate aufgrund
threr Anforderungen an Bau- und Parkplatz-
flaichen tberwiegend nicht integrierte Lagen
ausserhalb der Stadte (Kulke 2001). Der Fla-
chenzuwachs im Einzelhandel fand daher seit
Ende der rgjoer-Jahre vorwiegend in diesem
«ekundaren Netz», an Autokunden orientiert
am Rande oder ausserhalb von Siedlungsgebie-
ten, statt (Junker 1998), wihrend die Verkaufs-
flaichenentwicklung im «priméiren Netz», an den
mnerstadtischen Standorten, stagnierte (Lade-
mann 1999). Dieser Flichenzuwachs verlief je-
doch nicht linear, sondern zyklisch. Wihrend
in den 1g7joer-Jahren hohe Zuwachsraten zu
verzeichnen waren, schwichte sich die Entwick-
lung in den 198oer-Jahren ab. Spitestens ab
der Wiedervereinigung ist jedoch ein erneuter
Anstieg zu beobachten, der vor allem auf gross-
flachige Betriebsformate und die nachholende
Entwicklung in den ostdeutschen Bundeslan-
dern zurtckzufithren ist. So betrug zwischen
1993 und 2004 das durchschnittliche jihrliche
Verkaufsflachenwachstum 1,82 Mio. m? bzw.
zirka 2% der Gesamtfliche (BAG 2005). Dieser
insgesamt hohe Wert wird durch die Entwick-
lung bei grossflichigen Verbrauchermarkten
und SB-Warenhausern noch tbertroffen, die
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Abb. 1: Verkaufsflaichenentwick-
lung in Deutschland 1970-2005.
Die Angaben in dieser und den
folgenden Abbildungen beziehen
sich bis 19go ausschliesslich auf
Westdeutschland, danach auf
Gesamtdeutschland.

(Quelle: http://www.bezregdues-
seldorf.nrw.de/BezRegDdorf/au-
torenbereich/Dezernat_61/PDF/
PDF_Einzelhandel/regional _han-
deln/vortragadamowitsch.pdf,
download vom 14.05.2006; Lade-
mann 1999)

Abb. 2: Verkaufsflachenzuwachs
Verbrauchermérkte und SB-Wa-
renhéuser (Food) (1967-2000).
(Quelle: Eigene Darstellung nach
EHI 2004)

Abb. 3: Standortverteilung von
Einkaufszentren in Deutschland
(1964-2005). Die Daten fur
2004—2005 sind Prognosen des
EHI 2004.

(Quelle: Eigene Darstellung nach
EHI 2004)
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Abb. 4: Flichenzuwachs bei
Einkaufszentren in Deutschland
(1964-2004).

(Quelle: Eigene Darstellung nach
EHI 2004)
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im Zeitraum von 1993 bis 1998 ein Flichen-
wachstum von anniahernd 30 % aufwiesen und
bis 2005 ihren Marktanteil gegentiber 1980 um
das 2,5-Fache steigern konnten (KPMG/EHI
2001, 2004) (sieche Abbildung 2).

Dieser zyklische Verlauf der Zuwachsraten
ist insofern bemerkenswert, als — nach den gén-
gigen Lebenszyklusmodellen fir Betriebsfor-
mate des Einzelhandels (Berger 1977) — ein li-
nearer Verlauf bzw. eine S-Kurve (zunichst
stark zunehmende Zuwachsraten, die im spi-
teren Verlauf abnehmen) zu erwarten wire. In
der Literatur wird diese Frage mit unterschied-
lichen Perspektiven diskutiert. So spekulierte
Falk (1973, 1982, 1998) mehrfach tber eine
potenzielle Sittigung an grossflichigen Be-
triebstypen und Einzelhandelsflichen allge-
mein, um dann durch die nachfolgende Ent-
wicklung wiederholt korrigiert zu werden. Diese
Frage nach der Marktsittigung und damit im-
plizit auch nach der Rationalitit von Ansied-
lungsentscheidungen wird in der Literatur zur
Raumplanung, Immobilienwirtschaft und Ein-
zelhandelsentwicklung zentral behandelt, ohne
zu einer zufriedenstellenden Antwort zu gelan-
gen (Difu 2006). Aus einer anderen Perspek-
tive erscheinen Verinderungen in der regula-
tiven Dichte der Raumplanung entscheidend,
die die Verfugbarkeit geeigneter Lagen und da-
mit die Ausbreitungsintensitit grossflachiger
Betriebstypen bestimmen (Bleyer 1999; Fernie
1996; Lademann 1999).

Beiden Einschitzungen soll hier widerspro-

chen werden: Weder ist von einer bald einset-
zenden Marktsittigung von grossflachigen
Betriebstypen auszugehen, noch sind die na-
tionalen Raumplanungssysteme, wenn auch
von wichtiger Bedeutung, die dominierenden
Faktoren in der Erklirung der Zuwachsraten
grossflachiger Betriebstypen. So fillt zum Bei-
spiel bei der Betrachtung der Standortvertei-
lung (integrierte/nicht-integrierte Lagen) des
Flachenzuwachses (nicht der Anzahl) neu ent-
standener Einkaufszentren im Zeitablauf auf,
dass sich erst fur 2004/2005 der in der Litera-
tur postulierte «Irend in die Innenstidte» ab-
zeichnet (siehe Abbildung 3), obwohl spitestens
seit der enormen Ausweitung des «sekundiren
Netzes» i Ostdeutschland Mitte der 1ggoer-
Jahre erhebliche regulative Verschirfungen des
Planungsrechtes vorgenommen wurden (Kulke
2001). Die Ansiedlung von Centern auf der gri-
nen Wiese oder in nicht-integrierten Stadt-
randlagen ist kaum noch genehmigungsfihig.
Nur noch 4% der seit 2002 neu entstandenen
Einkaufszentren befinden sich an nicht-inte-
grierten Standorten, 1995 waren es noch 25%
(Just 2006: 12).

Auch sind die Flachenzuwachsraten bei den
Einkaufszentren seit der Wiedervereinigung
trotz eines in der Literatur allgemein konsta-
tierten Flicheniiberhangs im Einzelhandel auf
bisher ungeahnte Hohen geschnellt (siehe Ab-
bildung 4). Fast zwei Drittel der 50 Einkaufs-
zentren, die in den nachsten drei Jahren eroff-
nen sollen, liegen in den Innenstidten (Walther
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2006) bzw. am Rand der ra-Lagen, auch von
kleineren und Mittelstadten, was zunehmend
als Konkurrenzsituation zur Innenstadt gelten
kann (Brune et al. 2006). Trotz eines konstatier-
ten «Problems des Werterhalts» fir die Innen-
stidte (Potz 2005) kann aus unserer Sicht der
Raumplanung ein nur geringer, zeitverzogerter
Einfluss auf die Standortverteilung von gross-
flachigen Betriebstypen konzediert werden. Auf
den zyklischen Verlauf der Zuwachsraten und
damit auch der Intensitat des Strukturwandels
im Einzelhandel hat sie hingegen keinen Ein-
fluss.

Da sich weder die Raumplanung noch der
insgesamt vorhandene Flichenbestand als zen-
trale Steuerungsgrossen fur die Zuwachsraten
von grossflachigen Betriebstypen, hier speziell
Einkaufszentren, erweisen, stellt sich die Frage
nach den dominierenden Einflussfaktoren. Im
Rahmen unserer Untersuchungen sind die In-
vestmentpriferenzen institutioneller Investoren
als entscheidender Faktor identifiziert worden.
Erkennbar besteht eine starke Korrelation zwi-
schen den Zuwachsraten von Einkaufszentren
und den Verdnderungen in den Nettoinvestiti-
onen in Immobilien insgesamt2 durch instituti-
onelle Investoren (siche Abbildung 5). Vor allem
hat auch die Bedeutung von auslidndischen In-

vestoren und damit von grenziiberschreitenden
Investments stark zugenommen und wird in den
néchsten Jahren noch an Bedeutung gewinnen.
Ein Europaisierungstrend lisst sich daher auch
im Bereich des Immobilieninvestments und all-
gemeiner der Immobilienwirtschaft beobachten
(KPMG, EHI 2006). Aus Sicht institutioneller
Investoren spricht vor allem der Abstand zwi-
schen den Zinsen der zur Finanzierung auf-
genommenen Kredite und den Ertrigen von
(grossflachigen) Einzelhandelsimmobilien fir
weitere Investments. Zudem gilt Deutschland
im internationalen Vergleich keineswegs als
uberversorgt mit grossflichigen Betriebstypen
(Just 2006).

Insbesondere international agierende Han-
delsunternehmen bevorzugen vor allem ra-
Lagen, die nur sehr begrenzt zur Verfiigung
stehen. Aus diesem Grund weichen nicht we-
nige Flichennachfrager auf (vor allem neu er-
stellte und damit aktuellen Konsumentenan-
sprichen gerecht werdende) Einkaufszentren
aus, die aufgrund der Konzentration von at-
traktiven, komplementiren Sortimenten eine
dhnliche Zentralitit wie ra-Lagen generieren
konnen. Die Nachfrage stark expandierender
internationaler Handelsunternehmen nach sol-
chen Flichen wird in den nichsten Jahren die
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Abb. 5: Jahrliche Nettoinvesti-
tionen in den Gewerbeimmo-
biliensektor in Deutschland
(1987-2004).

(Quelle: Bahn 2006, nach
BulwienGesa AG)
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Immobiliennachfrage im deutschen Einzelhan-
del nachhaltig beeinflussen. Trotz der Flachen-
expansion ubersteigt auch die Nachfrage der
Investoren nach attraktiven, d. h. nach internati-
onalen Kapitalkriterien investmentfihigen Im-
mobilien das Angebot bei weitem. Nicht zuletzt
daraus resultiert eine verstirkte Nachfrage nach
gewerblichen Immobilien innerhalb und aus-
serhalb der grossen Ballungsraume. Trotz des
allgemeinen Flachentiberhangs erweisen sich
Einzelhandelsflichen in 1a-Lagen als tber-
durchschnittlich wert- und ertragsstabil und
werden es auch in Zukunft aufgrund der oben
skizzierten Angebots- und Nachfragesituation
in diesem Teilsegment sein. Da sich im Ver-
gleich zu anderen Immobilienarten mit Ein-
zelhandelsflichen in 1a-Lagen héhere Rendi-
ten erzielen lassen (Blatt 1998; Riiter, Famulok
2000; Weber 2004) und zugleich der Markt we-
nige Schwankungen ausweist, kann eine abneh-
mende Investitionstiatigkeit nur aufgrund von
konjunkturellen Schwankungen auf den Kapi-
tal- und Immobilienmirkten, nicht jedoch we-
yen einer scheinbaren und letztendlich nicht
vorhandenen «Ubersijttigung» des Marktes fir
Einzelhandelsimmobilien erfolgen.

1.2 Grossbritannien
Fur Grossbritannien stellt sich der Sachver-

halt ahnlich dar. Der britische
del ist im europiischen Vergleich relativ stark

Einzelhan-

konzentriert und von relativ wenigen Gross-

unternechmen dominiert. Im Jahr 1973 hatten
die fiinf grossten britischen Lebensmittelhan-
delsunternechmen einen Anteil von 30% am
Gesamtmarkt, 1988 waren es bereits 56 %, bis
1997 stieg der Marktanteil bis auf 70 % an (Og-
bonna, Harris 2002). Im Laufe dieses Prozesses
sank die Zahl der Verkaufsstellen, die durch-
schnittliche Verkaufsfliche nahm hingegen zu.
Die marktbeherrschende Stellung der Super-
stores (mehr als 2500 m? Verkaufsfliche), die
bei den fiinf grossten britischen Handelsketten
im Jahr 1994 zwischen 80 und 100% der Um-
sitze erwirtschafteten, ist im europiischen Ver-
gleich singulir (Fernie 1995). Insgesamt gilt der
Sektor als weit entwickelt, d.h. moderne Be-
triebsformate wurden hier frith eingefithrt und
bestimmen inzwischen die Struktur der Bran-
che. Bereits ab Mitte der 1960er-Jahre, nach
der Aufhebung des Prinzips der Preisbindung
(Retail Price Maintenance)im Jahr 1964, wur-
den die ersten Superstores eroffnet. Auch in
Grossbritannien verlief der Flichenzuwachs je-
doch nicht linear, sondern in mehreren Zyklen
(siche Abbildung 6).

Auch hier zeigen sich bei einem Vergleich
mit den Nettoinvestitionen starke Korrelationen
zwischen den Zuwachsraten grossflichiger Be-
triebstypen (zusammengefasst aus den Katego-
rien «Out of Town» und Retail Parks») und den
Investmentaktivititen institutioneller Investoren
(siche Abbildung 7). Aufgrund des grosseren di-
rekten Einflusses der nationalstaatlichen Ebene
als koordinierender und intervenierender Ins-
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tanz im britischen Planungssystem scheinen auf
den ersten Blick verdnderte Regulierungsinten-
sitaten der dominierende Faktor fiir die Varia-

tion der Zuwachsraten zu sein.

So haben die Politik der Deregulierung
und o6konomischen Aktivierung sowie die
Lockerung der Planungsgesetzgebung un-
ter der konservativen Regierung Thatcher zu
der Polarisierung und starken Konzentration
grossflachiger Formate erheblich beigetragen.
Die rg8oer-Jahre werden bezogen auf die Han-
delsentwicklung und ihre Regulierung durch
den Freibrief fir jede Form von Handelsan-
siedlung auch als free-for-all bezeichnet (Guy
2007). Zwischen 1983 und 1994 stieg der An-

teil der grossflichigen Betriebe an nicht-inte-
grierten Standorten von 8,5% auf 22 % der bri-
tischen Gesamtverkaufsfliche. Noch 1993 lagen
in einem britischen Ranking die klassischen In-
nenstadtlagen in London, Edinburgh und New-
castle an der Spitze der umsatzstirksten Ein-
kaufsstandorte. Bereits 1995 hatten dagegen
drei grosse regionale Shopping-Center, Mea-
dowhall, MetroCentre und Merry Hill, die City-
Standorte von den vorderen Plitzen verdrangt.
Im Ergebnis hat sich die oligopolartige Struktur

dualverkehrs verscharfte noch die konservative
Regierung unter John Major die bestehenden
Planungsrichtlinien3 (Potz 2003, 2004; Rydin
2003; Wrigley 1998). Kern der revidierten Be-
stimmungen ist der so genannte Sequential Ap-
proach, der die Genehmigung von Standorten
ausserhalb der bestehenden Innenstadizentren
an den Nachweis der Nichtverfiigbarkeit inner-
stidtischer Lagen bindet. Damit wird die Ent-
wicklung nicht-integrierter Projekte laut der
von uns interviewten Experten ausserordentlich
erschwert. Diese Einschitzung relativiert sich
jedoch bei der Betrachtung des zeitlichen Ver-
laufs der Zuwachsraten (d.h. der neu erstellten
Flachen, nicht der Anzahl von Einkaufszentren):
Obwohl seit Mitte der rggoer-Jahre als Reak-
ton auf den zunechmenden Anteil von nicht-in-
tegrierten Betriebstypen ein Politikwechsel in
der Raumplanung unverkennbar ist (Potz 2003;
Ruston 1999), sind die Zuwachsraten fiir solche
Betriebstypen nicht — wie zu erwarten gewesen
wire — zurlickgegangen, sondern im Gegenteil
noch gestiegen. Eine Analyse der Standortwahl
fir Einkaufszentren im Zeitablauf bestatigt
diesen Befund (siehe Abbildung 8): Erst 2004
endete die Periode aussergewohnlich hoher
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Abb. 7: Nettoinvestitionen
institutioneller Investoren

aus Grossbritannien und dem
Ausland in britische Immobilien
(1980—2000).

(Quelle: Eigene Darstellung nach
Investment Property Databank
Ltd., April 2002 und Skinner,

Juni 2001)

des britischen Einzelhandels (auch) aufgrund  Zuwachsraten von Einkaufszentren an nicht-in-

der institutionellen Reformschiibe gefestigt

(Potz 2003).

Aufgrund der auch in der konservativen
Wahlerschaft und Presse diskutierten negativen
okologischen Folgen des zunehmenden Fla-
chenverbrauchs und des motorisierten Indivi-

tegrierten Standorten. Diese Entwicklung deu-
tet auf umfangreiche Verzogerungs- und Aus-
weicheffekte regulativer Veranderungen hin. So
werden beim erwihnten Sequential Approach
die Begriffe suitable sites (geeignete Lagen) und
available sites (verfughare Lagen) in den In-
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Abb. 8: Verteilung des Gesamt-
flachenzuwachses von Ein-
kaufszentren auf Standorttypen
(1952-2004).

(Quelle: Eigene Darstellung nach
William Reed Publishing 2005)
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nenstidten von den Investoren nach den bau-
lichen Gegebenheiten fir ihre Betriebsformate,
von den Kommunen eher nach innenstadtre-
levanten Warensortimenten interpretiert (Guy
2007: 87). Die Datenanalyse bestitigt auch — be-
zogen auf Einkaufszentren — die in der Literatur
diskutierten umfangreichen «Vorratsantrige»
von Einzelhandelskonzernen und Projektent-
wicklungsgesellschaften fir grossflichige Be-
triebstypen unter der Regierung Thatcher
(Langston et al. 1998; Wrigley 1998).

Im Jahr 2005 wird das Planning Policy State-
ment 6 (PPS 6) (ODPM 2005) erlassen, das die
Zielvorgaben fir Handels- und Innenstadtent-
wicklung weiterentwickelt. Danach wird unter
anderem auch fir Erweiterungen vorhandener
Ladenlokale um mehr als 200 m? ein Nachweis
gemiss dem Prinzip des Sequential Approach
notig. Die Interpretation nach innenstadtrele-
vanten Sortimenten wird durch eine allgemeine
Formulierung ersetzt, wonach Antragsteller und
offentliche Hand die Antriage flexibel» formu-
lieren bzw. bescheiden sollen (Guy 2007: 93).

Noch aufschlussreicher hinsichtlich des Ein-
flusses der Raumplanung ist jedoch das Stand-
ortverhalten der Unternehmen in der Zeit der
Labour-Regierung vor Thatcher. Trotz einer
vergleichsweise restriktiv gehandhabten Ge-
nehmigungspraxis entstanden knapp 20% der
neuen Einkaufszentren an nicht-integrierten
Standorten. Diese Verteilung der Makrostand-
orte blieb fast ein Jahrzehnt (bis 1993) trotz

umfangreicher Verinderungen in den regula-
tiven Rahmenbedingungen konstant. Bei der
ausschliesslichen Betrachtung der Standort-
wahl konnen daher insgesamt zwar erhebliche
Variationen im Zeitablauf identfiziert werden,
die jedoch mit den Verinderungen auf der re-
gulativen Ebene der Raumplanungssysteme al-
lenfalls zeitverzogert korrelieren.

2. Ausblick

Insgesamt wird deutlich, dass Entwicklungen
und Trends auf dem spezialisierten Teilmarkt
far Handelsimmobilien den Strukturwandel
im Einzelhandel unmittelbar beeinflussen (wie
nattirlich auch umgekehrt). Diese Trends er-
geben sich aus den Anforderungen der Ein-
zelhandelsunternehmen, sind jedoch in ihrer
Realisierung von den Investmentpriferenzen
institutioneller Investoren abhingig, die zu-
nehmend grenziiberschreitend operieren. Die
Internationalisierung des Titigkeitshorizontes
von institutionellen Investoren und Projektent-
wicklungsgesellschaften wird den Stellenwert
ithrer Investmententscheidungen fir den Struk-
turwandel des Einzelhandels noch zunehmen
lassen (Guy 2001). Der Einfluss von institutio-
nellen Investoren auf die Steuerung und den
Verlauf des Strukturwandels im Einzelhandel
und damit auch auf die Stadtentwicklung wird
in der Literatur jedoch bisher vernachlassigt,



erwies sich aber in unseren explorativen Un-
tersuchungen als signifikant. Dazu sind wei-
tergehende vertiefende Untersuchungen wiin-
schenswert. Die Bedeutung und der Einfluss
der Grundstiickseigentimer, Projektentwickler
und institutionellen Investoren als private Ak-
teure in der Handelsimmobilienwirtschaft sind
bei raumplanerischen Steuerungsprozessen we-
sentlich zentraler zu bewerten als in der Litera-
tur bisher tblich.

Anmerkungen

1 Fir Deutschland kann folgende Definition gel-
ten: «Shopping-Center sind aufgrund zentraler
Planung errichtete grossflachige Versorgungs-
einrichtungen, die kurz-, mittel- und langfris-
tigen Bedarf decken... Sie verfugen tber eine
Mietflache inklusive Nebenflache von mindes-
tens 10000 m? (EHI 2004, S.V.4).

2 Aufgrund der ungeniigenden Datenlage werden
hier als Annidherung die Nettoinvestitionen in
Immobilien insgesamt, nicht nur in Einzelhan-
delsimmobilien oder Einkaufszentren als Be-
zugspunkt herangezogen. Auf die methodisch
gegebenen Einschrinkungen der Aussagen sei
daher explizit verwiesen: Die Allokation von In-
vestitionen innerhalb der Anlageklasse dmmo-
bilien» kann im Zeitablauf variieren, d.h. hohe
Nettoinvestitionen in  Immobilien insgesamt
miissen nicht zwangslaufig mit hohen Investiti-
onen in Einkaufszentren einhergehen und um-
gekehrt. Die verfugbaren Daten lassen jedoch
eine hohe Konstanz sowohl der Renditen der
einzelnen Immobilienarten als auch der Anteile
immnerhalb der Immobilienportfolios instituti-
oneller Investoren vermuten (Bahn 2006: 74),
so dass eine hohe Korrelation zwischen Netto-
investitionen in Immobilien insgesamt und in
Einzelhandelsimmobilien unterstellt werden
kann.

3 Die Aussage bezieht sich auf die 1993 und 1996
revidierte Version der Department of the Environ-
ment's Planning Policy Guidance (PPG) Note 6
Town Centres and Retail Development und auf
die 1996 von der gleichen Institution herausge-
brachte PPG Note 13 Transport.
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