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Nettoladenflachen

Dr.J. Dobszay, ORL-Institut, ETH, Ziirich

1. Aligemeines

Im Instrumentarium der Orts-, Regional-
und Landesplanung fand bisher der Be-
griff «Nettoladenflache» noch keine vél-
lige Einblrgerung. Diese Schrift ver-
sucht das Interesse flr ihn zu wecken.
Das steigende Angebot an Konsumgi-
tern und die damit verbundenen Vertei-
lungsprobleme zwingen den Planer,
auch auf diesem Gebiet Lésungen zu
suchen.

2. Die Bedarfsermittlung der Léaden
2.1 Das Ziel der Bedarfsermittlung

Das Ziel der Bedarfsermittlung fiir die
Ladenversorgung ist, einerseits eine
ausreichende optimale Versorgung der
Bevodlkerung zu gewéhrleisten und an-
derseits, den Inhabern der Versor-
gungseinrichtungen den notwendigen
Minimalumsatz zu sichern. Dabei muss
ein sehr wichtiges Prinzip eingehalten
werden: «Wenn die Planung der Ver-
sorgungseinrichtungen nicht gegen die
Krafte des (freien) Marktes gerichtet
sein soll, muss versucht werden, eine
Losung zu finden, die sich ergeben
wiirde, wenn der marktwirtschaftliche
Prozess allein zum Zuge kdme». [1]
Von den vier Elementen der Bedarfser-
mittlung: Anzahl Einrichtungen, Um-
satz, Verkaufspersonal und Nettoladen-
flache, weist u.a. das letztere die
grosste Elastizitat auf. Bei der Normen-
bildung muss die gewahlte Methode
mit der Zielsetzung im Einklang stehen.
Fiur die Landesplanung geniigen oft
grobere Berechnungen, die Orts- und
besonders die Quartierplanung beno-
tigt meist eine Verfeinerung.

2.2 Ladeneinrichtung pro Einwohner-
zahl

Jede Normenbildung setzt beziglich
der Ladenversorgung eine Verbindung
zur Wohnbevdlkerung voraus, d. h. sie
sind alle, auf eine Art, bevdlkerungsbe-
zogene Daten. Die Normenbildung, ein
Laden pro gewisse Einwohnerzahl,
stellt dabei die direkteste Verbindung
zur Wohnbevolkerung her. Bei der Er-
mittlung der Einrichtungen bedient sie
sich der Telefon- und Adressbiicher.

Als Vorteile kénnen aufgezahlt werden:

— das Ermittlungsverfahren ist einfach
und der finanzielle Aufwand minim,

— die gewonnenen Daten erlauben ei-
nen Gesamtiiberblick lber die ge-
meindeweise Verteilung der Laden-
einrichtungen, der besonders fir
die Landesplanung oder fiir grosse-
re Regionalplanungen sehr nitzlich
ist,

— die Zahl der Laden liefert gute An-
haltspunkte uber Zentrenbildung in-

nerhalb einer grésseren Stadt und
die Berechnung, Ladeneinrichtung
pro Einwohnerzahl nach Gemeinden
hilft den Planern die Zentralitat der
Orte zu bestimmen.

Als Nachteile sind zu erwéhnen:

— die in Telefon- und Adressbiichern
aufgefuhrten Branchennamen geben

Eine Ladeneinrichtung pro ...

435 000 annahernd gleich. Die riick-
gangigen Zahlen bedeuten aber
keineswegs eine verschlechterte Ver-
sorgung.

— Die Literatur [2, 3] zeigt bezlglich
der Basisbevdlkerung nur selten
tibereinstimmende Zahlen. In der
Regel weichen sie voneinander
stark ab. Einige Beispiele:

Einwohner in:

Branchen/Lander USA Schweden Kanada Holland
Béckerei — 2500 2548 ca. 1500 1200
Metzgerei — — 11772 ca. 1500 1500
Herrenkonfektion 6040 10 000 2397 — —
Schuhe 7250 3000 3346 — 6000
Mobelgeschaft 5000 10000 2388 — —
Tabakladen 9670 2000 2071 ca. 1900 4000
die wahren Branchenverhdltnisse  Zusammenfassend lésst sich feststel-

nicht wieder. Es gibt Ladenkombi-
nationen, in denen zwei oder meh-
rere Branchen vertreten sind. Stan-
dig sind Sortimentsumordnungen im
Gange. Sie bewirken einerseits eine
Sortimentserweiterung durch Auf-
nahme neuer Waren (Lebensmittel-
laden bieten heute schon mehrheit-
lich Textilwaren an), anderseits eine
Sortimentsspezialisierung.  Ausser-
dem gibt es fiir manche Branchen
so viele Bezeichnungen, dass alle
Laden dieser Branche kaum erfass-
bar sind, so z.B. fiir Bekleidung:
Kleider, Textilien, Stoffe, Chemise-
rie, Mercerie, Modes, Corsetts,
Strimpfe, Hemden, Cravatten, Le-
der, Mantel, Pelze, Regenmantel,
Hite, Bébéartikel usw.

— Die Ladeneinheiten kénnen sehr
verschieden sein, namlich ein La-
den mit 20 m? Verkaufsflache ist ei-
nem andern Laden mit 200 m? Ver-
kaufsflache in der gleichen Branche
nicht gleich zu setzen. Die Laden-
zahl dirfte héchstens dann akzep-
tiert werden, wenn es um eine mitt-
lere Ladengrdosse — in Quadratme-
tern oder in Beschéftigten — han-
deln wirde. Die Praxis zeigt aber
auch hier von Ort zu Ort grosse Un-
terschiede, z. B. die mittlere Laden-
grosse ist flir die Lebensmittelbran-
che in St. Gallen 54 m?, in Chur 99
m? (nach ORL-Erhebungen 1969).

— Es gibt Laden, die dem Wandel sehr
stark ausgesetzt sind, daher sind
die mit ihnen gebildeten Normzahlen
Uberholt. Zwei Beispiele aus Zlrich:
Das Telefonbuch 1957/58 hat noch
437 Backereien und 264 Metzgereien
registriert, dasjenige von 1968/70
bloss deren 148 bzw. 164. Die
Einwohnerzahl  blieb mit rund

len, dass die Nachteile der Normenbil-
dung, Ladeneinrichtung pro gewisse
Einwohnerzahl, so Uberwiegen, dass sie
fur die Planung nur in bestimmten Fal-
len — wo die Vorteile erwiesen sind —
angewendet werden kénnen. Demge-
geniiber ist die Normenbildung auf die-
se Art fiir andere zentrale Einrichtun-
gen, wie Schulen, Spitaler, Kehrichtan-
lagen usw. sehr bedeutend.

Das methodische Vorgehen, das fiir ei-
ne Stadt mit voraus festgelegter Ein-
wohnerzahl [4] die Zahl der Laden (und
allen ubrigen Einrichtungen) nach Bran-
chen und mit Flacheninhalt (differen-
ziert kleinste, kleinere, mittlere, grosse-
re, grosse, sehr grosse) zu bestimmen
versuchte, ist eine beachtenswerte
Kombination, wobei aber eine allzu
konsequente Anwendung den freien
Marktwirtschaftsprozess gefahrden
koénnte, zur Geltung zu kommen.

2.3 Der Umsatz

Der Umsatz als Element fiir den Aus-
bau der Ladenversorgung ist am
schwersten zu ermitteln. Die direkten
Umsatzzahlen werden [1] auf zwei Ar-
ten gewonnen:

a) durch Befragung der Geschéftsinha-
ber (Einnahmenseite) und

b) durch die Haushaltsbefragung (Aus-
gabenseite).

Die Umsatze eines Betriebes werden
von vielen Inhabern als Geschaftsge-
heimnisse betrachtet. Daher wird hiu-
fig die Auskunft verweigert. Und auch
die angegebenen Zahlen sind oft fri-
siert. Die Befragung der Haushalte ist
sehr zeitaufwendig und liefert ziemlich
unzuverléassige Daten.
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Durch die Kombination mit den aus
Priméar- und Sekundarerhebungen ge-
wonnenen Angaben [5, 6] kann der Um-
satz einfacher und zuverlédssiger er-
rechnet werden. Voraussetzung: das
Bezugsgebiet mit Einwohnerzahl, das
Einkommen pro Einwohner und die da-
mit verbundene Kaufkraft missen be-
kannt sein. Diese Daten sind durch ei-
ne direkte Erhebung Uber die Einkaufs-
gewohnheiten zu erganzen. Das Be-
zugsgebiet sollte in der Regel nach
planerisch relevanten Gesichtspunkten
(ideale Konkurrenzlage) bestimmt wer-
den. Das Einkommen kann mit Hilfe
des nationalen Volkseinkommens oder
der Steuerunterlagen errechnet wer-
den. Die Kaufkraft lasst sich mit Hilfe
des Einkommens und der amtlich ge-
fuhrten Haushaltungsrechnungen be-
rechnen.

Die Einkaufsgewohnheiten lassen sich
aber nur durch primédre Erhebungen

Die Nachteile sind zahlreicher:

— die Berechnungen sind umsténdlich
und kostspielig und gelten nur fir
kurze Zeitspannen, weil der inflato-
rische Wirtschaftslauf und die
Strukturunterschiede im Warenhan-
del (personliche und Selbstbedie-
nung, Discount) im voraus nicht be-
ricksichtigt werden kénnen;

— der Geschaftsumsatz hat an und fir
sich noch keine allgemeine Giiltig-
keit fir die rentable Geschaftsfiih-
rung, weil die Gewinnmarge, beein-
flusst durch Beschaffungskosten,
Léhne und soziale Leistungen an
das Personal, die lbrigen Betriebs-
kosten und der Mietzins so unter-
schiedlich sind, dass ein Geschaft
in der gleichen Branche mit der
Halfte des Umsatzes einen relativ
gleich hohen Gewinn erzielen kann
wie ein anderes Geschaft mit dem

feststellen. Die Befragung Uuber Ein- doppelten Umsatz, wie das die
kaufsgewohnheiten soll ermitteln, wo nachfolgenden Beispiele [7] bewei-
das Geld und fiir welche Waren es aus- sen:
Beispiele Umsatz pro Reingewinn Umsatz
Beschaéftigten in Prozenten in Franken
in Franken des Umsatzes pro m? Ver-
(* = Gewinn) kaufsflache
Konsumgenossenschaft A, Ziirich 78 000 0,244 —
(nach Jahresbericht 1964)
Konsumgenossenschaft B, Zirich 162 000 0,293 —
(nach Jahresbericht 1964)
Mobelgenossenschaft 124 000 0,294 s
(nach Jahresbericht 1964)
Warenhaus A, Zirich 68 000 2,670* 9100
(nach Jahresbericht 1966/67)
Warenhaus B, Zirich 105 500 . 9800
(nach Jahresbericht 1966/67)
Herrenkonfektion, Zirich 78 000 — 5100

(nach Jahresbricht 1966/67)

gegeben wird, d. h. welche Branchen-
artikel am Wohnort und welche an-
derswo gekauft werden. Die Antworten
ermoglichen die Berechnung der Geld-
stréme (zu erwartende Umsadtze), nach
Ort und Branchen. Diese Umsétze er-
lauben die rentable Dimensionierung
der Geschiafte in Verkaufsflichen oder
in Verkaufspersonal. Allerdings ist hier
die Kenntnis des rentablen Branchen-
umsatzes pro Quadratmeter Verkaufs-
flache oder pro Beschéftigten Voraus-
setzung.

Beim Abwé&gen der Vor- und Nachteile
dieses Vorgehens kénnen wir folgen-
des feststellen:

Als Vorteile sind hervorzuheben:

— die Unternehmen, fiir die die Um-
satzrechnung annehmbare Grundla-
gen liefert, sind, wenn auch nur
kurzfristig, geringeren Wirtschaftsri-
siken ausgesetzt;

— bei den  Bruttogeschossflachen
kann schon am Anfang eine wirt-
schaftliche Hoéchstnutzung erreicht
werden.
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— die Umsétze lassen sich nicht fur
alle Branchen berechnen, sondern
nur flir die wichtigeren, wodurch die
Spezialgeschafte vernachlassigt
werden;

— eine sogenannte Magnetgeschéfts-
eréffnung (z. B. attraktiver Super-
markt) wirft alle erwarteten Umsatz-
berechnungen in kirzester Zeit um;

— eine auf feste Umsatzzahlen ausge-
richtete Geschaftsfiihrung wiirde zu
dem freien Marktwirtschaftsprozess
in Widerspruch stehen, weil das
Festhalten an errechneten Umsatz-
zahlen neuen Wirtschaftsimpulsen
wenig Raum boéte.

Vom Umsatz als normenbildendes Ele-
ment der Ladenversorgungseinrichtun-
gen dirfte man zusammenfassend fest-
stellen, dass mit ihm keine dauerhafte
Normenbildung méglich ist, sondern er
sollte eher in konkretgn Fallen mit be-
grenzter zeitlicher und értlicher Giiltig-
keit angewendet werden.

2.4 Das Verkaufspersonal

Die Zahlen liber das Verkaufspersonal
haben keine direkte normative Aussa-
gekraft Uber die Ladenversorgung. Sie
dienen hauptsachlich fiir Betriebspla-
nungen und fiir allgemeine sozio-6ko-
nomische Analysen, wobei die Ge-
schafte nach Beschaftigtengréssen-
klassen und Branchengruppen unter-
sucht werden. Das Verkaufspersonal ist
eher ein sekundéres Element flur die
Umsatzberechnungen. Sie stehen in
korrelativer Beziehung zueinander. Fur
die Berechnung der Versorgungsdiffe-
renz zwischen einer Regionsstadt und
ubrigen Gebieten, in denen eine regio-
nale Bereinigung der Umsitze nicht
moglich ist [8], und wo der Personalbe-
stand im Einzelhandel erfassbar ist,
kann mit dieser Methode eine gute Er-
satzberechnung gefunden werden.

Fir die Verkehrsplanung, besonders in
grésseren Siedlungskernen gewinnen
die Angaben (ber das Verkaufsperso-
nal an Bedeutung.

Dieses methodische Vorgehen konnte
sowohl als Ersatz, aber auch als Kon-
trolle fiir Berechnungen der Mantelbe-
volkerung (Kap. 5.6) angesehen wer-
den.

25 .Generelles tuber die Nettoladenfla-
che

Der Begriff «Nettoladenflache» tauchte
erstmals anfangs der sechziger Jahre
in Zurich in Zusammenhang mit Stadt-
untersuchungen auf. Sonst wird der
Begriff «Verkaufsflache» verwendet. In
Zirich wurde nach Mitteln gesucht, die
uber das Ladennetz zuverlassige und
in der Planung gut brauchbare Zahlen
liefern. Die stadtziircherischen Erfolge
waren ermutigend. So wurden die Er-
hebungen (iber den Einzelhandel auch
bei der Regionalplanung Zirich und
Umgebung fortgesetzt. Die gewonnenen
Erfahrungen und Werte wurden in einem
Arbeitsbericht zusammengefasst [9]. Die
Methoden Ubernahm auch das ORL-
Institut [10].

In den folgenden Kapiteln wird der Ge-
samtkomplex der Nettoladenflache ein-
gehend behandelt.

3. Begriffe
3.1 Laden

sind Lokale, die folgenden Zwecken
dienen:

dem Detailhandel, der Menschen- und
Warenpflege, dem Gastgewerbe, Schal-
terrdume von Banken und Reisebiiros.
Der Begriff «<Laden» wurde so erweitert,
dass er neben dem Einzelhandel auch
konsumnahe Handwerksbetriebe wie
Coiffeur-, Schneider-, Schuhmacher-
und chemische Reinigungsgeschafte
sowie das Gastgewerbe umfasst. Die
Schalterrdume von Banken und Reise-
biliros wurden nur versuchsweise einbe-
zogen, da ihr Kundenverkehr im Ver-
gleich zu den ilibrigen Biiros, sie eher
den L&den und ibrigen Servicege-
schaften einordnen I4sst. |hr Anteil ist
nur in grésseren Stadten von Bedeu-



tung (in Zurich 3,3 %, oder 0,04 m? pro
Kopf). Da andere Geldinstitute, wie Ver-
sicherungs-, Riickversicherungs- und
Kreditanstalten sowie Krankenkassen
mit den Banken gleich einzustufen wa-
ren, um den Begriff Laden nicht stark
zu erweitern, wéare es ratsam, diese
Branchenkategorie in Zukunft ganz
wegzulassen.

3.2 Nettoladenflachen

sind Bruttogeschossflachen von Laden,
die den Kunden zugénglich sind, zu-
ziiglich Bedienungs-, Pult-, Gestell- und
Schaufensterflachen.

3.3 Bruttoladenflachen

sind Nettoladenflachen und lbrige Ge-
schossflachen, d.h. Lagerflachen und
die fir den Betrieb des Ladenlokals
notwendigen weiteren Rdume, wie Bi-
ros, Werk- und Personallokale, Trep-
pen, WC u. a.

Zwischen den Netto- und librigen La-
denflachen muss eine direkte Verbin-
dung bestehen, d.h. sie miissen im
gleichen Haus oder mindestens im glei-
chen Gebdudekomplex liegen. In der
Regel werden nur oberirdische Brutto-
geschossflachen erfasst, doch werden
in Ausnahmefallen bei unterirdischen
Verkaufsrdumen auch sie bericksich-
tigt.

3.4 Branchenkategorien

Die stadtziircherische Nettoladenfla-
chenerhebung brachte die Erfahrung,
dass

1. die Branchenbezeichnung und die
zum Verkauf angebotenen Waren in
vielen Fallen nicht Ubereinstimmten
(z. B. ein Milchladen, der vorwiegend
alkoholische Getrdnke und Wurstwa-
ren verkaufte);

2.viele Ladenkombinationen vorkamen
und dadurch eine branchenweise
Auswertung nur wenig Nutzen hat.

Auf Grund dieser Erkenntnis wurden
die Laden in zwdlf Branchenkategorien
eingeteilt. Ausschlaggebend waren die
meistverbreiteten Ladenkombinationen.
Es gibt Ausnahmefalle, wo in einem La-
den zwei oder mehr solche Branchen
vertreten sind, welche sich der glei-
chen Branchenkategorie nicht einord-
nen lassen. In bedeutsamen Fallen ist
es angebracht, die Nettoladenflachen
aufzuteilen.

Die Branchenkategorien sind:

1. Lebensmittelhandel  (inkl. Super-
mérkte), Metzgerei, Backerei, Milch,
Getrénke, Frichte usw.

2. Textilien, Bekleidung, Schuhe, Le-
der, Sportartikel, Schirme, chemi-
sche Reinigung, Schneider usw.

3. Apotheke, Drogerie, Sanitat, Phar-
mazie, usw.

4. Buchhandlungen, Papeterie, Kioske,
Rauchwaren, Druckerei (nur Kun-
denraum), Stempel, Graveur usw.

5. Bijouterie, Uhren, Optik, Photo, Ra-
dio, Grammo, TV, Musikinstrumente
usw.

6. Fahrzeuge, Elektro- und Eisenwa-
ren, sanitdre Anlagen, Maschinen,
Haushaltartikel, Glas usw.

7. Coiffeur, Parfumerie, Kosmetik, Kor-
perpflege usw.

8. Mobel, Teppiche, Inneneinrichtung,
Tapeten, Farben, Bilder, Antiquita-
ten usw.

9. Warenhauser, Kaufhauser

10. Restaurants, Bars, Tea-Rooms

11. Bank, Reisebiiro (nur Schalterrdu-
me)

12. Uebrige Lé&den, z.B.: Blumen, Bou-
tique, Spielwaren, Souvenirs, Waf-
fen, Zoohandlung, Samen, Fischerei-
und Gaértnerartikel, Heizol, Kohle,
Spielsalon usw.

Zur Zeit der Aufstellung dieser Katego-
rien waren die Supermarkte noch nicht
so verbreitet wie heute. Sie sind zwar
als Nachfolgeverkaufsform von Lebens-
mittelgeschaften anzusehen, doch we-
gen der grossen Erweiterung des
Warensortiments ahneln sie auch den
Warenhausern.

4. Die Ermittlung von Nettoladenflachen

geschah wie folgt:

a) In Siedlungskernen, wo gleichzeitig
auch eine Kernbefragung durchgefiihrt
wird, wurden L&nge und Breite der Net-
toladenflache mit Hilfe eines Messban-
des ausgemessen.

b) In Siedlungskernen, ohne Befragung,
wurden Ausmass, Lage und Branche
der Laden in einen Katasterplan 1 :500
(notfalls 1:1000 oder 1 :250) eingetra-
gen, die Nettoladenflachen berechnet
und mit Branche und Adresse in eine
Tabelle tUbertragen.

c) In Gebieten (Peripherie und Wohn-
gebiete), wo Laden nur vereinzelt vor-
kommen, wurden die Flachen geschatzt
und die Branche und Adresse direkt in
eine Tabelle eingetragen. Geschétzt
wurden Lange und Breite der Laden.

5. Die Nettoladenflache als Planungs-
instrument

Die Nettoladenflache ist das Mittel, das
den Grad der privaten Versorgung fest-
zustellen hilft. Sie ist aber von hohem
offentlichem Interesse, weil der Planer
mittels der Nettoladenflachendaten dar-

auf hinwirken kann, dass die Ladenver-
sorgung optimal erfolgt.

Die Planungsinstrumente sind:

1. die Nettoladenfladchen-Kopfquoten

2. die prozentuale Verteilung der Bran-
chenkategorien

3. die mittleren Ladengréssen

4.das Verhéltnis zwischen Netto- und
Gbrigen Ladenflachen

5. das Verhéltnis zwischen den Nettola-
denflachen der Siedlungskerne und
der librigen Siedlungsgebiete

6. die «Mantelbevdlkerung»

5.1 Die Nettoladenflachen-Kopfquoten

Nach den bisherigen Resultaten diirfte
die Nettoladenflachen-Kopfquote im
Mittel rund 1 m? pro Einwohner betra-
gen. Bei der anhaltenden Strukturent-
wicklung wird sich dieser Wert etwas
vergrossern. Fiur die zukiinftige Nor-
menbildung dlrfte damit gerechnet
werden, dass die Nettoladenflachen-
Kopfquote im Mittel fiir alle Branchen-
kategorien zwischen 1,0 m? und 1,2 m?
pro Kopf liegen wird. Die einzelnen
Werte von Ort zu Ort weisen erhebliche
Schwankungen auf. Dies ergibt sich
aus verschiedenen Grinden, z.B. ge-
wisse Ladenbranchen (besonders die
Spezialgeschéafte) setzen das Vorhan-
densein einer grosseren Einwohnerzahl
voraus, mit der Gemeinde- oder Quar-
tiergrenze hort der wirtschaftliche Kon-
takt zwischen den Gemeinden bzw.
Quartieren nicht auf, da die Einwohner
eines Gebietes nicht in ihrer Gemeinde
bzw. in ihrem Quartier, sondern in den
nachstliegenden, verkehrlich gut er-
reichbaren und in Warensortiments
mehr bietenden Laden (oder Laden-
gruppen) einkaufen wollen.

Die vorliegenden Zihlresultate erlau-
ben nicht, fiir alle Branchenkategorien
haltbare Normen aufzustellen. Ausnah-
men bilden die Lebensmittelbranchen
und Gaststatten, weil der Einzugsbe-
reich der Ubrigen Branchenkategorien,
im Gegensatz zu den zwei erwahnten,
wesentlich grosser ist. Fir die Bran-
chenkategorie Bekleidung bieten sich
allerdings schon beachtenswerte Quasi-
Normzahlen an. Es folgen diese Werte
fir die Gemeinden, in denen wir die
Erhebung durchfuhrten:

Kopfquote der Branchenkategorie fiir

Gemeinde Jahr Lebens- Beklei- Gast- Ubrige Total
mittel dung  statten

1. Regionalplanung Ziirich und Umgebung [9]

Zirich 1962/63 0,17 0,21 0,29 0,59 1,26
Dietikon 1963 0,18 0,08 0,17 0,17 0,60
Bilach 1963 0,17 0,14 0,18 0,16 0,65
Meilen 1963 0,18 0,09 0,19 013 0,59
Opfikon 1963 0,12 0,06 0,13 0,18 0,49
Regensdorf 1963 0,19 —* 0,15 0,07 0,41
Affoltern am Albis 1963 0,26 0,10 0,34 0,38 1,08
Rischlikon 1963 0,22 0,05 0,25 0,12 0,64
Rifferswil 1963 0,18 — 0,10 — 0,28
Mittel ohne Ziirich 0,18 0,08 0,18 0,17 0,61
Dibendorf 1965 0,09 0,04 012 0,09 0,34
Wallisellen 1965 0,16 0,05 0,08 0,11 0,40
Bassersdorf 1965 0,12 0,05 0,11 0,16 0,44
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Kopfquote der Branchenkategorie fir

Gemeinde Jahr Lebens- Beklei- Gast-  librige Total
mittel dung  statten
/1. Regionalplanungsgruppe Wiggertal 1967 [10]
Zofingen 0,23 0,24 0,25 0,59 1,31
Aarburg 0,19 0,06 0,17 0,29 0,71
Bottenwil 0,14 0,02 0,19 — 0,35
Brittnau 0,17 0,02 0,18 0,09 0,46
Murgenthal 0,25 0,14 0,15 0,21 0,75
Muhletal 0,08 — 0,09 — 0,17
Rothrist 0,17 0,06 0.14 0,17 0,54
Oftringen 0,13 0,02 0,09 0,14 0,38
Safenwil 0,20 0,02 0,13 0,06 0.41
Strengelbach 0,14 0,01 0,07 0,07 0,29
Uerkheim 0,10 0,04 0,21 0,30 0,52
Vordemwald 0,18 0,04 0,11 0,10 0,43
Wikon 0,07 0,03 0,17 0,03 0,30
Langnau bei Reiden 0,20 0,01 0,13 0,11 0,45
Dagmersellen 0,12 0,04 0,16 0,15 0,47
Pfaffnau 0,12 0,03 0,11 0,03 0,29
Reiden 0,22 0,08 0,20 0,29 0,79
Roggliswil 0,14 — 0,12 0,02 0,28
Wiliberg 0,16 — 0,53 — 0,69
Mittel 0,17 0,07 0,16 0,23 0,63
1l1. Ostschweiz 1969 [11]
Kanton St. Gallen
St. Gallen 0,21 0,26 0,28 0,65 1,40
Gossau 0,21 0,14 0,23 0,24 0,82
Flawil 0,22 0,12 0,29 0,30 0,93
Uzwil 0,19 0,09 0,18 0,27 0,73
Lichtensteig 0,31 0,22 0,56 0,70 1,79
Mittel ohne St.Gallen 0,21 0,13 0,25 0,30 0,89
Kanton Graubiinden
Chur 0,26 0,21 0,25 0.88 1,60
Domat/Ems 0,16 0,05 0,26 0,12 0,59
lgis/Landquart 0,18 0,09 0,34 0,18 0,79
Bonaduz 0,25 0,03 0,35 0,18 0,81
llanz 0,36 0,31 0,80 0,86 2,33
Mittel ohne Chur 0,20 0,10 0,38 0,24 0,92

Die meisten Daten bekréaftigen die 1963
gemachte Folgerung der RZU [9]: «Im
ganzen gesehen durfte im Mittel die
Kopfquote fiir Lebensmittelldden zwi-
schen 0,177 m? und 0,20 m? pro Kopf lie-
gen». Die hoheren Werte der Ost-
schweiz lassen sich damit begriinden,
dass hier die Supermarkte schon eine
ziemlich grosse Verbreitung fanden. Ei-
ne Branchenausscheidung wiirde die
Lebensmittelkopfquote etwas verklei-
nern. Ausserdem l&sst sich deutlich er-
kennen, dass die Ferienorte auch fir
die Urlauber sorgen missen. Dies zeigt
sich besonders in llanz. Die niedrige-
ren Werte entstanden in Gemeinden, in
denen entweder die Einwohnerzahl ra-
pid zunahm und der Marktwirtschafts-
prozess die Versorgungsliicke mit Ver-
kaufswagen schloss (wie in Diibendorf,
Opfikon und Bassersdorf) oder in Ge-
meinden, flir die die Nachbargemein-
den als Arbeitsplatzgemeinden Versor-
gungsaufgaben libernahmen (wie in Wi-
kon und Mihlethal bei Zofingen).

Die Schwankungen in der Branchen-
kategorie Bekleidung sind viel grosser
als in der Lebensmittelkategorie. Zwi-
schen der Einwohnerzahl einer nicht

106

zentralen Gemeinde und der Kopfquote
fur Bekleidung scheint eine gewisse
positive Korrelation zu bestehen. Die
Kopfquoten liegen in den zentralen Or-
ten, unabhéngig von ihrer Grésse, nahe
zueinander: Zirich 0,21 m? Zofingen
0,24 m? St. Gallen 0,26 m? und Chur
0,21 m% Wie erwartet, erhielten wir den
héchsten Wert in der Textilmetropole
St. Gallen. Das gewogene Mittel, ohne
Metropole, lautet: RZU 0,08 m? Wigger-
tal 0,07 m? St.-Galler Gemeinden 0,13
m?, Biindner Gemeinden 0,10 m2% Auch
diese Kopfquoten liegen nahe zueinan-
der. Es kann angenommen werden,
dass sich die Norm im allgemeinen
zwischen 0,12 m? und 0,18 m? bewegt.

Bei den Gaststétten wird sich eine Dif-
ferenzierung zwischen Ferien- und Ub-
rigen Orten als notwendig erweisen. Im
Normalfall dirfte die Kopfquote im Mit-
tel 0,16 m? bis 0,22 m2, im Sonderfall
(Ferienorte, Arbeitsgemeinden) im Mit-
tel 0,25 m? bis 0,35 m2 betragen. In Ex-
tremféllen — kleiner Ort mit starkem
Zentrumsprofil — wie in Lichtensteig
und Tlanz — sind auch hohere Kopf-
quoten keine Seltenheit.

5.2 Die prozentuale Verteilung der
Branchenkategorien

Sie verdeutlicht die Kopfquotenverhalt-
nisse. Sie ist das beste Indiz fiir die
Zentralitdt eines Ortes. Besonders am
Verhéltnis Lebensmittel- zu den Ubri-
gen Branchenkategorien lasst sich die
Regel aufstellen: je kleiner die Prozent-
zahl fiir die Lebensmittelbranche, desto
ausgeprégter ist die Zentralitat (oder
die Citybildung) eines Ortes (oder
Quartiers).

Im folgenden geben wir einige ausge-
wahlte Werte an:

Zircher Stadtquartiere (1962/63)

City 2,6 %
Lindenhof 5,0 %
Langstrasse 10,9 %
Enge 16,6 %0
Oerlikon 18,6 %
Oberstrass 25,4 %0
Wipkingen 32,5 %
Hoéngg 40,4 %o
Leimbach 44,5 %o
Witikon 53,9 %
Mittel der ganzen Stadt von

32 Quartieren 13,4 %

Zircher Gemeinden (1963)

Affoltern a. A. 24,2 %o
Dietikon 29,3 %o
Rischlikon 34,7 %
Regensdorf 45,4 %0
Rifferswil 62,4 %o
Mittel von 8 Gemeinden 29,3 %
Wiggertaier Gemeinden (1967)

Zofingen 17,8 %
Reiden 27,3 %
Rothrist 31,4%
Oftringen 35,2 %
Brittnau 38,8 %
Langnau b. R. 43,8 %o
Safenwil 48,2 %
Mittel von 19 Gemeinden 27,7 %o
Stadt St. Gallen (1969) 15,0 %o
St.-Galler Gemeinden (1969)
Lichtensteig 17,0 %
Flawil 23,3 %
Gossau 25,3 %
Uzwil 26,8 %o
Mittel von 4 Gemeinden 24,0 %
Stadt Chur (1969) 16,0 %
Biindner Gemeinden

llanz 15,4 %o
Igis/Landquart 22,4 %
Domat/Ems 27,6 %
Bonaduz 30,6 %o
Mittel von 4 Gemeinden 22,0 %0

5.3 Die mittleren Ladengréssen in Qua-
dratmetern

haben fiir die Planung geringe Bedeu-
tung. Die Entwicklung zeigt, dass La-
denzahl und -grésse bei der Planung
der Versorgungseinrichtungen keine
konstanten Elemente darstellen. Den-
noch seien hier einige Werte des ge-
wogenen Mittels vorgelegt:



Lebens- Beklei- Gast- Alle Laden

mittel- dungs- statten (ohne

laden  geschaft Warenhauser)

in m? in m? in m? in m?

Stadt Zirich 48 57 107 63
Mittel von 8 Ziircher Gemeinden 60 49 94 54
Zofingen 42 47 70 53
Mittel von 19 Wiggertaler Gemeinden 40 40 71 48
St. Gallen 54 80 68 65
Mittel von 4 St.-Galler Gemeinden 50 52 70 52
Chur 99 76 102 89
Mittel von 4 Graubiindner Gemeinden 50 47 87 57

5.4 Das Verhéltnis zwischen Netto- und
ubrigen Ladenfldachen

Es kann nur durch Befragung der La-
deninhaber ermittelt werden. (Im Rah-
men einer Siedlungskernuntersuchung
werden alle Geschéftsinhaber u. a. be-
sonders liber Ausmass, Lage und Nut-

zungszweck der zum Geschéaft geho-
renden Bruttogeschossflachen befragt.
Die Informationen werden in Plane ein-
getragen. Sie dienen als Unterlage bei
der Berechnung des Verhaltnisses,
Netto- zu librigen Ladenflachen.)

Die bisher gewonnenen Zahlen lauten:

Gemeinden Nettoladenfliachen Ubrige Totale
Ladenflachen Ladenflachen
(=100 %)
in m? in % in m? in % in m?
RZU-Erhebungen 1963*

Dietikon 2 382 52 2182 48 4 564
Bilach 2262 31 4954 69 7216
Meilen 1931 40 2 956 60 4887
Opfikon/Glattbrugg 1891 56 1485 44 3376
Affoltern am Albis 2085 56 1640 44 3725
Rischlikon 1417 48 1543 52 2960
Total (Mittel) 11 968 45 14770 55 26 738

ORL-Erhebung 1967
Zofingen AG 10 401 39 16 382 61 26 783
Aarburg AG 2196 35 4027 65 6223

ORL-Erhebung 1969
Flawil SG 4282 46 5094 54 9376
Gossau SG** 4062 48 4 371 52 8433
Lichtensteig** 3272 40 4983 60 8 255
llanz GB 3851 44 4 868 56 8719
Total (Mittel) 15 467 44 19316 56 34783
Alle Erhebungen 40 032 42 54 495 58 94 527

* RZU

*%

Banken und Laden, die mit andern Un-
ternehmungen (Gewerbe, Biiro) kombi-
niert waren, sind in die Berechnungen
nicht einbezogen.

Die Prozentzahlen der vorangehenden
Tabelle weichen voneinander massig
ab. Die Schwankungen sind zwischen
den einzelnen Branchen grdsser.

5.5 Das Verhéltnis zwischen den Netto-
ladenfldéchen der Siedlungskerne und
der restlichen Siedlungsgebiete

gibt dariiber Auskunft, wie die Disper-
sitdt der Ladenversorgung aussieht:
konzentriert auf den Kern, zerstreut in
den (brigen Siedlungsgebieten oder
ausgeglichen; die Zahlen sind:

Regionalplanung Zirich und Umgebung
in eigener Regie der Gemeinde durchgefiihrt

Die extreme Konzentration der Laden
tritt in llanz, Lichtensteig, Zofingen und
Opfikon eindeutig hervor. Fir die Stadt
Zofingen lasst sich das Verhéltnis mit
ihrer geschichtlichen Entwicklung und
mit ihrer regionalen zentralen Rolle er-
klaren. Die Verlagerung des Ueberge-
wichts auf die tbrigen Siedlungsgebie-
te zeigt sich in Dietikon und Gossau.
Dietikon spielt in der Agglomeration
Zirich die gleiche Rolle wie Gossau fir
St. Gallen. Fir Zirich dirfte das Ver-
haltnis wie 60 : 40 liegen, da in der obi-
gen Berechnung flr Zirich nur der
Kreis 1 einbezogen ist. Der Siedlungs-
kern ist aber grosser.

5.6 Die «Mantelbevélkerung»

Die Kopfquoten und das prozentuale
Verhéltnis der einzelnen Branchenkate-
gorien (Kap. 5.1 und 5.2) zeigten fir die
Gemeinden verschiedene Werte, die
wir auf mehrere Ursachen zurickfiih-
ren: Spezialgeschafte setzen grossere
Einwohnerzahl voraus, Zentralitat des
Ortes, Einkaufsgewohnheiten, gute Ver-
kehrsverbindungen usw. Es ist evident,
dass die hoheren Kopfquoten in zentra-
len Orten und die niedrigeren in umlie-
genden Gemeinden nicht Ausdruck des
unterschiedlichen Bedarfs sind. Dieses
Problem veranlasste den friheren Lei-
ter der RZU, J. Maurer, zu naherem
Studium. Er nahm an, dass der Bedarf
an Nettoladenflachen, sowohl fiir die
Einwohner der Stadt Zirich als auch
fur die Einwohner der umliegenden Ge-
meinden, anndhernd gleich sein dirfte.
In der Stadt Zirich entsteht ein gewis-
ser Ueberschuss, in den umliegenden
Gemeinden dagegen ein Mangel an
Nettoladenflachen. Diejenigen Kaufer,
die den ortlichen Mangel an Nettola-
denflachen in der Stadt kompensieren,
bilden die «Mantelbevoélkerung».

Gemeinden Nettoladenflachen Nettoladenflachen Totale
in Siedlungskernen in Gbrigen Ladenflachen
Siedlungsgebieten (=100 %)
in m? in % in m? in % in m?
Zirich 1962/63 278190 50 278 865 50 557 055
RZU-Erhebung 1963
Dietikon 3987 38 6 536 62 10523
Bilach 3159 51 3006 49 6 165
Meilen 2794 51 2 605 49 5399
Opfikon/Glattbrugg 2921 70 1194 30 4115
Affoltern am Albis 2977 51 2847 49 5824
Rischlikon 1462 49 1487 51 2949
Total (Mittel) 17 300 49 17 675 51 34 975
ORL-Erhebung 1967
Zofingen 10 491 81 2522 19 13013
Aarburg 2278 54 1934 46 4212
ORL-Erhebung 1969
Flawil SG 4422 56 3427 44 7 849
Gossau SG 4062 40 6 063 60 10125
Lichtensteig SG 3272 85 573 15 3845
llanz SG 4001 90 427 10 4428
St. Gallen 68 573 61 44 451 39 113 024
Chur 33239 67 16 696 33 49 935

107



Nettoladenflachen Beilage Nr. 1

« Mantelbevoélkerung» (Berechnung fir Stadt und Region Zlrich)

Wenn die vor-

handene Kopfquote und die Durchschnitts-Kopfquote flr Stadt und Region

in der Region 1,26 11 1,0 0,9 0,8 0,7 0,6
dann ist die Mantelbevolkerung in 1000

1,26 — — — —_ — — —

1.1 — — — — — — —

1.0 — 720 — — — — —

0.9 — 360 1160 — — — —

0.8 —_ 240 580 1600 — — —

0,7 — 180 387 800 2040 — —

0,6 — 144 290 533" 1020 2480 —

0,5 — 120 232 400 680 1240 2930

0,4 — — 193 320 510 828 1465

0,3 — —_ — 266 408 620 880

*

= mutmassliches Mittel

(Ubernommen aus dem Bericht Messungen RZU, 1964, Beilage Nr.5)

Im folgenden zitieren wir J. Maurer [9,
S.7]. «In der Beilage Nr.1 und 2 (Be-
merkung: im Originaltext Nr. 5 und 6)
sind die Werte eingetragen, die dazu
dienen, die «Mantelbevélkerung» zu
schatzen, die notwendig ist, um die
Quantitat der Ladenflachen in der
Stadt Zirich wirtschaftlich gesehen zu
bewirken. Die Beilage Nr. 1 zeigt senk-
recht die vorhandenen Kopfquoten in
der Region, horizontal die durch-
schnittlichen Kopfquoten fiir Stadt und
Region. Die Mantelbevdlkerung, die
den Ladenflachen in der Stadt zuzuord-
nen ist, hangt von diesen beiden Fakto-
ren ab. Nach den vorhandenen Mes-
sungen erscheinen uns als wahrschein-
lichste Werte: durchschnittliche Netto-
ladenflache-Kopfquote fir Stadt und
Region 0,9 m?, vorhandene Nettoladen-
flachen-Kopfquote in der Region im
Mittel 0,6 m?, sie ergeben eine Mantel-
bevdlkerung fiir die Ladenflachen der
Stadt Zirich von 533 000 Personen fiir
das Jahr 1963. Wenn die in der Region
vorhandenen Kopfquoten konstant an-
genommen werden und die durch-
schnittlichen Kopfquoten fir Stadt und
Region verandert  werden, dann
schwanken die Zahlen fir die dazuge-
hérige Mantelbevolkerung erheblich.
Wenn z. B. die durchschnittliche Kopf-
quote fir die Stadt und die Region auf
1 m? steigt, dann sinkt die Mantelbevo!-
kerung auf 290000 Personen. Die in
den Beilagen 1 und 2 eingetragenen
Daten zeigen, wie labil das Gleichge-
wicht zwischen Ladenflachen und Be-
volkerung ist. Wenn sich bei einer Ver-
anderung der durchschnittlichen Kopf-
quote um 10°% fiir Stadt und Region
derartig unterschiedliche Mantelbevél-
kerung ergeben, miissen Ausmass und
Lage der Ladenflachen auf geringfligi-
ge Wandlungen der Einkaufsgewohn-
heiten rasch reagieren. Die Mantelbe-
vélkerung ist nicht beliebig ausdehn-
bar. Sie hangt auf das Engste mit dem
Verkehrssystem zusammen. Es ist des-
halb wahrscheinlich, dass eine Ver-
schlechterung der Verkehrsverhéltnisse
ausserordentlich starke Einflisse auf
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die Ballung der Ladenflachen im Zen-
trum der Stadt Zirich austiibt.»

Die Annaherungsberechnung erfolgte
mit der folgenden Formel:

(x+8) y-x-z=Llg
wobei:

x = Einwohner Region (mutmassliche
Mantelbevélkerung)

S = Einwohner Stadt

y = Nettoladenfldéchen-Kopfquote im
Mittel fiir Stadt und Region

z = vorhandene Nettoladenflachen-
Kopfquote in der Region

Lg = Nettoladenflache fur Stadt

bekannt waren: S, z, L
gesucht waren: x, y S

Fir y wurden verschiedene Annahmen
getroffen: von 0,6 bis 1,26, d.h. zwi-
schen vorhandenen Kopfquoten fir Re-
gion und Stadt Ziirich.

Das Modell kénnte «Mutatis mutandis»
auch in andern Gebieten Anwendung
finden, wenn die Grunddaten einiger-
massen reprasentativ sind. Zu den Ziir-
cher Angaben missen wir bemerken,
dass sie in einer Zeit entstanden, in
der die in vorangehenden Jahren durch
die starke Einwohnerzunahme verur-
sachte Liicke zwischen Nettoladenfla-
chenangebot und -bedarf durch den
marktwirtschaftlichen Prozess noch
nicht reguliert war. Sicher ist, dass den
Verkaufswagen damals eine grossere
Rolle zufiel.

So ist unsere Folgerung, 1 m? Nettola-
denflache im Mittel pro Person, durch-
aus belegt. Die Strukturwandlung und
die Wandlungen der Einkaufsgewohn-
heiten werden diese Kopfquote — wie
schon erwahnt — etwas erhdhen.

6. Zusammenfassung

Abschliessend sei bemerkt, dass hier
das Interesse fiir die Nettoladenflachen
geweckt und die Tatsache unterstri-
chen werden sollte, die mit dem Auf-
stieg des sogenannten «dritten Sek-
tors» immer mehr und mehr Aufgaben

stellt. Dass innerhalb dieses Sektors
die Ladenversorgung einen wichtigen
Platz einnimmt, bedarf keiner Diskus-
sion. lhre planerische L&sung kann
durch keine Behdrde erfolgen, wenn
die Regel des freien marktwirtschaftli-
chen Prozesses nicht mitberiicksichtigt
wird.

Die Bedeutung der Nettoladenfladchen
lasst sich im folgenden kurz zusam-
menfassen:

— Die Nettoladenflachen-Kopfquoten
und ihre prozentuale Verteilung
nach Branchenkategorien eignen
sich, den Grad der Ladenversor-
gung nach Standort quantitativ und
qualitativ zu bestimmen. Sie bilden
eine wichtige Grundlage bei der
Ausarbeitung  von  planerischen
Massnahmen fiir neue Ladeneroff-
nungen, Ladenerweiterungen und
fur die Projektierung von Einkaufs-
zentren.

— Die Verhéltniszahlen (iber Netto-
und lbrige Ladenflichen erleich-
tern, dass die Bauvorschriften fir
die Ausniitzungsziffer eingehalten
werden. Ausserdem liefern sie, zu-
sammen mit den mittleren Laden-
grossen, Anhaltspunkte fiir die inter-
ne bauliche Gestaltung eines La-
dengebé&udes.

— Die Verhéltniszahlen zwischen den
Nettoladenflachen der Siedlungs-
kerne und der Ubrigen Siedlungs-
gebiete sowie die Berechnungen
der Mantelbevélkerung gestatten die
Verteilung der Ladenflachen — kon-
zentriert auf den Kern, oder zer-
streut in den iibrigen Siedlungsge-
bieten oder ausgeglichen — zu be-
stimmen und bei einer sich eventu-
ell aufdrangenden Korrektur fiir die
neue Verteilung der Ladenflachen,
Richtwerte aufzustellen.
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O® = mutmassliches Mittel

(Uebernommen aus dem Bericht: Messungen RZU 1964, Beilage Nr. 6)
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