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Vorwort von Prof. AA Dipl.-Ing. ARB Alex Wall

Die von Herrn Kim vorgelegte Dissertation veranschaulicht beispielhaft eine erste empirische Untersuchung
von Einkaufszentren, die in und um Berlin in den Jahren 1990-2000 entstanden, und eine typologische
Analyse in inrem stadtischen Kontext zeigt. Speziell hervorzuheben in ihrem raumlichen Zusammenhang bzw.
der Wegeverbindungen. Diese sind der Mechanismus, welcher die Kunden in das Einkaufszentrum leitet und
sie in ihrer Bewegung steuert.

Meiner Meinung nach kann diese Arbeit als ein Baustein in der Erforschung von Einkaufszentren, die Rolle
von Handel und stadtischer Entwicklung, einen Beitrag leisten. Diese Erforschung von Wegorientierung ist
nicht ein obskurer Teil eines Einkaufszentrums, sondern ist ein fundamentaler Faktor in der Lesbarkeit und der
Zweckmaligkeit von stadtischem Raum.

Das Thema dieser Dissertation, eingebracht in den architektonischen Kontext, ist originell. Die bisherigen
Analysen im Inland, von komplexen Gebauden aus der Sicht des Kunden, des Handels, der Betreiber und der
lokalen Gemeinde, werden noch nicht so beleuchtet.

Die Kernaussage dieser Arbeit ist eine gute Grundlage fiir zukiinftige kritische Untersuchungen, einmal als
Modell fiir andere Stédte, und im Fall von Berlin, als eine Ubersicht der Entwicklung in den 90er Jahren.

Karlsruhe, Januar, 2006

Prof. Alex Wall



Anmerkungen und Abkiirzungsverzeichnis

1) Zitierweise
Die Quellen werden im laufenden Text mit einer Ziffer in eckigen Klammern, z. B. [1], angegeben. Im
Literaturverzeichnis findet sich unter dieser Ziffer die entsprechende Quelle.

2) Text-Nummerierung
Die Reihenfolge der Text-Nummerierung in den einzelnen Kapiteln erfolgt wie das Inhaltsverzeichnis nach
folgendem Schema:
1.
1-1.
1-1-1.
1)
)

1
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3) Abkiirzungsverzeichnis

EKZ: Einkaufszentrum/ Einkaufszentren/ Einkaufszentrums

EG: Erdgeschoss

EW: Einwohner

FOC: Factory-Outlet-Center

GRZ: Grundflachenzahl

GFZ: Geschossflachenzahl

M.: MaRstab

OG: Obergeschoss

OPNV: Offentlicher Personennahverkehr (z. B. U-Bahn, S-Bahn, StraRenbahn, Bus und Taxi)
SB-: Selbstbedienungs- (z. B. SB-Warenhaus: Selbstbedienungswarenhaus)
UG: Untergeschoss

VKE: Verkaufsebene

VKF: Verkaufsflache



1. Einleitung
1-1. Begriffsdefinitionen

Im Folgenden werden die fir diese Dissertation benétigten Begriffsdefinitionen zusammengefasst.

Arkade: Das franzdsische Wort ,arcade” bedeutet Bogenstellung, d. h. ein auf Pfeilern oder Saulen (Arkadenstitzen) ruhender
Rundbogen. Die Reihung mehrerer Bdgen nennt man Arkaden (-bdgen). Arkaden kdnnen in einem oder mehreren Geschossen
Ubereinander angeordnet sein (Arkadengeschoss). [2] Bei den Architekturelementen der Arkade handelt es sich um
Gebaudefassaden, die im Erdgeschoss auf Stlitzen abgefangen und mit zuriickgelegten Schaufensteranlagen versehen sind. [3]

Bautyp (-typus): Der wortliche Begriff lautet bauliche Grundform. Er ist auch als bestimmte Bauart und Modell zu verstehen.

Einkaufszentrum (EKZ): Eine geplante Agglomeration (Anhaufung, Zusammenballung) vielfaltiger Einzelhandelsbetriebe zu einer
baulichen Einheit. Haufig erganzt durch Dienstleistungsbetriebe. [4] In dieser Dissertation werden die beiden wortlichen Begriffe
,Shopping-Center* und ,EKZ" gleichgestellt.

Einzelhandel: Einzelhandel im funktionalen Sinn liegt dann vor, wenn Marktteilnehmer Giter (Handelswaren), die sie in der Regel
nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Einzelhandel im institutionellen Sinne wird auch als Einzelhandelsunternehmung, Einzelhandelsbetrieb oder Einzelhandlung
bezeichnet. Er umfasst jene Institutionen, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieRlich oder tiberwiegend dem Einzelhandel im
funktionalen Sinne zuzurechnen ist. In der amtlichen Statistik wird eine Unternehmung oder ein Betrieb dem Einzelhandel
zugeordnet, wenn aus der Einzelhandelstatigkeit eine groRere Wertschaffung resultiert als aus einer zweiten oder aus mehreren
sonstigen Téatigkeiten. [5]

Event: Dieses englische Wort heilt Ereignis und besitzt daher den Hauch des Auflergewdhnlichen, des Besonderen, dessen, was
nicht jeden Tag geschieht. Eventmarketing bedeutet Verkaufsveranstaltung, deren primares Ziel nicht im direkten Verkauf, sondern
in der Herstellung emotionaler Bindung an das zu verkaufende Produkt besteht. [6]

Factory-Outlet-Center (FOC): Factory-Outlet-Center ist ein mittel- bis groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einfacher Ausstattung,
{iber den ein Hersteller im Direktvertrieb insbesondere Waren zweiter Wahl, Uberbesténde und Retouren der Waren seines
Produktionsprogramms oder seines Zukunftssortiments meist in Selbstbedienung an fabriknahen oder verkehrsorientierten
Standorten absetzt. [5]

Fachmarktzentren: Agglomeration von Fachmarkten. [7] Fachmarktzentren befinden sich in der Regel an stadtperipheren
Standorten mit einer sehr guten Verkehrsanbindung. Im Vergleich zu den traditionellen Shopping-Centern benétigen die
Fachmarktzentren relativ niedrige Baukosten und eine eher schlichte innere sowie auliere architektonische Gestaltung.
Fachmarktzentren sind iiberwiegend in eingeschossiger Bauweise errichtet. Normalerweise besteht eine offene ebenerdige
Parkierung. [8]

Galerie: Eine Galerie ist ein langer, gedeckter Gang mit seitlicher Offnung als arkadenartiges Gliederungselement. Sie wurde seit
der Antike zur Gestaltung reprasentativer Innenhéfe und Schauseiten genutzt. Erst in der Schlossarchitektur der friihen Neuzeit wird
der Verbindungsgang fiir die Zuschaustellung von Gemélden verwendet, woraus die heutige zweite Bedeutung von ,Galerie”
resultiert. Gelegentlich werden die oft mehrgeschossigen Verkaufsanlagen als ,Galerien” bezeichnet. [3]

Kaufhaus: Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der liberwiegend im Wege der Bedienung Waren aus zwei oder
mehr Branchen, davon wenigstens aus einer Branche in tiefer Gliederung, anbietet. Am stérksten verbreitet sind Kauthauser mit
Textilien, Bekleidung und verwandten Bedarfsrichtungen. [5]

Kundenservice: Summe aller Anstrengungen, dem Kunden den Einkauf bequem zu machen (Lieferung, Zahlungserleichterung u.
a.) und ihn nach dem Kauf zu betreuen.

Kundenweg: Ein Gang oder Schauplatz in einer Verkaufsflache bzw. einem Einkaufsbereich, hauptséachlich in einem Innenraum
(Mikrobereich). Hier befindet sich ein Warenvorstellungsraum, in dem man Waren anschauen, mit den Sinnen wahrnehmen und
kaufen oder durch den man Kunden auf der Verkaufsflache zu einem bestimmten Ort und in eine Richtung filhren kann.

LadenstraRe: Kundenwege im Aullenraum zur Verbindung von Geschaftsgruppen.

Magnetfaktor: Stellen die Faktoren in einem EKZ dar, die eine erhdhte Attraktivitat fiir die Kunden haben sollen, um diese zum
Kauf, aber auch zur Wiederkehr in das EKZ zu animieren.



Mall: Das englische Wort ,mall* ist eine Kurzform flir (iberdachte Wege und fiir einen Bereich, der als halb éffentlicher Weg und zur
anderen Halfte als Kundenweg der Verkaufsflache dienen kann. Die Mall miindet in ein oder mehrere Zentren zu einer
architektonischen Einheit. [3]

Offentlichkeit (-des EKZ): Ein EKZ funktioniert auch als éffentlicher Platz und Ort einer Stadt. Darauf finden parallel zahlreiche
kulturelle, soziale und kommunale Aktionen statt. Die Offentlichkeit eines EKZ wird durch ihren unterschiedlichen Inhalt von
raumlichen Anlagen (z. B. Unterhaltungs-, Kommunikations- und kulturelle Anlagen), Veranstaltungen (z. B. Events, kulturelle
Veranstaltungen) und Angeboten des kommunalen Service (z. B. Post, Banken, Tankstellen, Arztpraxen) geprégt.

Orientieren: Jemanden uber etwas unterrichten, in Kenntnis setzen, auf etwas hinlenken bzw. ausrichten; sich zurechtfinden, die
eigene Lage bestimmen; sich Uber etwas unterrichten, liber etwas Auskiinfte einholen.

Passage: Am Ende des 18. Jh. wurde Passage als neuer Gebaudetypus erfunden und anerkannt, bei dem das Bauwerk nicht nur
mit der Stadt verkniipft ist, sondern zu einem Teil des stadtischen Gewebes wird und in ihm aufgeht. Die Passage stellt eine
Organisationsform des Detailhandels dar. Als Angebot des offentlichen Raumes auf privatem Gelénde bietet sie
Verkehrserleichterung, Abkiirzung, Schutz vor Witterung und nur dem FuBgénger zugangliche Flachen. [9]

Selbstbedienungswarenhaus (SB-Warenhaus): Das Selbstbedienungswarenhaus ist ein groRflachiger, meist ebenerdiger
Einzelhandelsbetrieb, der ein umfassendes Sortiment mit einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder Uberwiegend in
Selbstbedienung ohne kostenintensivem Kundendienst mit hoher Werbeaktivitat (Werbung) in Dauerniedrigpreispolitik oder
Sonderangebotspreispolitik anbietet. Grundséatzlich orientiert sich der Standort eines SB-Warenhauses an Kunden mit PKW.
Weiterhin liegt er entweder in isolierten oder in gewachsenen und geplanten Zentren. Die Verkaufsflache betragt nach der amtlichen
Statistik mindestens 3000 m?; nach der Abgrenzung des Europaischen Handelsinstituts 4000 mz; nach internationalen
Vereinbarungen 5000 m?2. [5]

Spezial-/ Themencenter: Ein Spezial- bzw. Themencenter fasst Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in eine raumliche
Einheit zusammen, die entweder eine spezielle Warengattung (z. B. Designermébel) oder Waren und Dienstleistungen eines
spezifischen Themas anbietet. Durch die Agglomeration diverser Anbieter entsteht eine Magnetwirkung, so dass auf die Etablierung
eines Magneten unter Umstanden verzichtet werden kann. [8]

Verbrauchermarkt: Der Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment an
Nahrungs- und Genussmitteln sowie an Gebrauchs- und Verbrauchsgttern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs iberwiegend in

Selbstbedienung anbietet. Haufig wird entweder eine Dauerniedrigpreispolitik oder eine Sonderangebotspolitik verfolgt. [5]

Warenhaus: Ein Warenhaus ist ein grolflachiger Einzelhandelsbetrieb mit mindestens 3000 m2 VKF, der breite und tiefe Sortimente
unterschiedlicher Branchen anbietet; mit tendenziell umfangreichem Serviceangebot und hohem Preisniveau; in der Regel iiber
mehrere Etagen angeordnet, sich in innerstadtischen Lagen oder in Einkaufszentren befindet.

Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 1000 m?; nach der Abgrenzung des Euro-Handelsinstituts (EHI)
bei 1500 m; nach internationalen Erhebungsverfahren von Panelinstituten bei 800 m2. In der Regel ist der Standort
autokundenorientiert; er liegt entweder in Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszentren. [5]

Wegorientierung (bzw. Kundenwegorientierung): Bewusste Fiihrung der Bewegungen oder Reaktionen von Kunden, Waren und
Autos im Einkaufsbereich zu ihrem bestimmten Zielort.

Werbung: Die Werbung, im Sinne von Absatzwerbung (als dem bedeutendsten Teil der Werbung), soll durch den Einsatz spezieller
Kommunikationsinstrumente und Werbemittel die Zielgruppe iber den Werber und seine Angebote informieren und insbesondere
die Beworbenen veranlassen, sich im Sinne der Ziele des Werbers zu verhalten. [5]



1-2. Der Zusammenhang zwischen der Kundenwegorientierung und dem Bautyp fiir ein EKZ

Die Veranderung der menschlichen Lebensbediirfnisse zieht zunehmend auch die der Einkaufsbedurfnisse
nach sich. Dies wiederum erzeugt neue Einkaufstrends und verandert bzw. pragt folglich auch den Bautyp
eines Einkaufszentrums (EKZ) sowie dessen bauspezifische Merkmale und Anforderungen.

Der Erfolg eines EKZ hangt davon ab, wie genau dessen Bautyp u. a. an die modernen Kundenbedurfnisse
angepasst werden kann. Es ist daher wichtig, die Einkaufsbedurfnisse der Kunden zu kennen. Denn daraus
lassen sich u. a. Strategien ableiten, wie die Kunden eines EKZ bewusst zu bestimmten Zielorten geflihrt
werden konnen (Kundenwegorientierung). Somit beeinflusst die Kundenwegorientierung als spezifischer Teil
der gesamten Kundenorientierung den Bautyp des EKZ bzw. [siehe: 2-3.]

Das Verstandnis des Zusammenhangs zwischen der Kundenwegorientierung und dem Bautyp des EKZ ist
von entscheidender Wichtigkeit, um u. a. die Fragestellung ,Welche Art von Kundenwegorientierung ist flr
welchen Bautyp am sinnvollsten bzw. geeignetsten, damit ein EKZ erfolgreich ist?“ zu beantworten.

In der Abb. 1 wird der allgemeine Zusammenhang zwischen der Kundenorientierung und dem Bautyp eines
EKZ schematisch dargestellt.

Abb. 1: Der Zusammenhang zwischen der Kundenwegorientierung und dem Bautyp fir ein EKZ

Anforderungsphase an einem EKZ Verfahrensphase eines EKZ
a' a2
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Legende: a: Einfluss von anderen Faktoren/ B: Verfahren in andere Richtungen

In dieser schematischen Darstellung wird zwischen der ,Anforderungsphase® und der ,Verfahrensphase® eines
EKZ unterschieden. In der Anforderungsphase werden u. a. die Bedurfnisse der Kaufer (Kunden), der
Gemeinde und der Verkaufer bestimmt und daraus die unterschiedlichen Anforderungen an ein EKZ
abgeleitet.

Sie werden zur Unterscheidung in die Gruppen ,Tendenz* (,Kann-Zustand®) und ,Aufgabe“ (,Soll-Zustand)
eingeteilt. Aus den Anforderungen lassen sich strategische Malnahmen bzw. Verfahren (wie z. B. die
Kundenorientierung, die Standortwahl) ableiten, die letztendlich das bauliche Verfahren und den Bautyp
bestimmen.



Das ,strategische Verfahren® (in der Verfahrensphase) kann auler von den Anforderungen der Kunden, der
Gemeinde und der Verkaufer auch von weiteren, wie z. B. die der Politik und der Bauingenieur-Technik,
abhangen. Auch die Art des Baugebiets ruft mdglicherweise unterschiedliche bauliche Anforderungen hervor.
Dabei unterscheidet man zwischen Anforderungen in einem EKZ (Mikrobereich) und denen in dessen Umfeld
(Makrobereich). All diese zuséatzlichen Anforderungsarten, die das bauliche Verfahren mit beeinflussen,
werden in der Darstellung mit ,a" bezeichnet.

Aus den ,Anforderungen der Kunden, der Gemeinde und der Verkaufer” (in der Anforderungsphase) kénnen
neben dem strategischen Verfahren auch weitere abgeleitet werden, die u. a. den Naturschutz, den
Denkmalschutz, den Umweltschutz und die Politik mit in Betracht ziehen. Diese sind durch
gekennzeichnet.

Das ,bauliche Verfahren* wird nicht nur vom strategischen Verfahren geprégt, sondern kann auch von
anderen Faktoren wie z. B. den gesetzlichen Vorgaben und die Hohe der Investitionssumme beeinflusst
werden. Diese werden in der schematischen Darstellung 02" genannt.

Aus dem strategischen Verfahren lassen sich wiederum nicht nur das bauliche Verfahren, sondern auch
weitere MalRnahmen ableiten, die z. B. das Marketing (inkl. Werbung, Preisstrategie, Broschlre usw.)
betreffen. Diese werden unter 2" zusammengefasst.



1-3. Motivation

Seit den 50er Jahren spielt der Einfluss amerikanischer Architektur in der bautypologischen Planung und
Umsetzung von EKZ in Europa und vor allem in Deutschland eine zunehmende Rolle. [siehe: 2-1-1.] Sowohl
in deutschen Innenstadten als auch in den Vorstadten wurden u. a. moderne groRflachige
Einzelhandelszentren bzw. Einzelhandelssysteme nach amerikanischem Vorbild errichtet. Bis zur Gegenwart
haben sich in Deutschland viele unterschiedliche EKZ-Bautypologien entwickelt und so die EKZ-Landschaft
gepragt. Insbesondere die Wiedervereinigung 1990 flihrte in Deutschland zu einem regelrechten ,EKZ-Boom®.
[10] Die Anzahl der EKZ stieg im Zeitraum von 1990 bis 2000 von 87 auf 279.

Dieser sprunghafte Anstieg in den neuen Bundeslandern basiert hauptséchlich auf politischen
Entscheidungen. Rasch sollte die mangelhafte Versorgung in den Gebieten der ehemaligen DDR mit
,Verkaufsflachen pro Einwohner* dem westdeutschen Durchschnittsniveau angepasst werden. Daher wurden
Baugenehmigungsverfahren erleichtert und beschleunigt. Besonders in den Jahren 1995 bis 1997 erfuhren die
Genehmigungsverfahren, die Raumordnungsgesetze, die Baunutzungsverordnung und diverse Einzelerlasse
der Lander durch die Landesminister grole Erleichterungen, um den Aufbau neuer EKZ und die
entsprechenden Investitionen in den Innenstadten und im Griinen voranzutreiben. [11] Zudem wurden
Regionen und Orte, fir die eine schnelle Erhéhung der Einwohnerzahl prognostiziert wurde, zlgig und
friihzeitig mit EKZ versorgt, was wesentlich zum EKZ-Boom beigetragen hat.

Trotz der rasanten Entwicklung unterschiedlicher Bautypologien in Deutschland und des dynamischen
Wachstums von EKZ fehlen Forschungsarbeiten, die sich wissenschaftlich mit dem Thema der ,Bautypologie
in Bezug auf die Kundenwegorientierung* beschaftigen. Eine wissenschaftliche Erforschung und Analyse
dieses Themas ist jedoch entscheidend fiir den wirtschaftlichen Erfolg zukiinftiger EKZ. Insbesondere die
Stadt Berlin und deren Umland (,Berliner Speckgurtel“, ,Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg®) eignen sich
hervorragend fur die wissenschaftliche Forschung zu diesem Thema, da im Zuge der Wiedervereinigung eine
Vielzahl von verschiedenen EKZ mit unterschiedlicher Bautypologie errichtet wurde und somit ausreichend
authentische Forschungsmaterialien und -daten fir eine detaillierte Analyse bietet.

Weiterhin sind die vielen EKZ-Typen an unterschiedlichen Standorten (wie z. B. Stadtzentrum,
Stadtteilzentrum, Stadtrand und Auflenbereich) unter verschiedensten Bedingungen entstanden, so dass eine
Analyse und Auswertung dieser EKZ-Beispielprojekte im Hinblick auf das Forschungsthema fundierte,
zweckmaRige und mafigebende Ergebnisse fur kinftige erfolgreiche EKZ in Stadten, Gemeinden sowie
Umlandregionen aufweisen kann.

Ferner hat die Hauptstadt Berlin mit ihnrem Umland aufgrund ihrer besonderen historischen Entwicklung, ihrer
geographischen Lage und ihrer politischen Situation eine groRe, wissenschaftlich interessante Bedeutung fir
die EKZ-Erforschung.



1-4. Forschungsstand

Bisherige Beitrage zur bautypologischen und der fiir die Wegorientierung theoretischen Entwicklung
der deutschen EKZ

Das 19. Jahrhundert: Im Zuge der industriellen Revolution in Europa entwickeln sich GroRstadte. Ihre Erweiterung bis zu den
Vorstédten und deren teilweise Eingemeindung sowie die mit dieser Entwicklung einhergehende Entstehung von neuen
Bediirfnissen erforderten neue Verkaufssysteme fiir den neuen Typ des Massenkonsumenten. [12]

1845: Die erste deutsche Passage ,Sillem’s-Passage” in Hamburg. [13]
1869: Das erste Warenhaus ,Au Bon Marché® in Paris. [14]
1916: Das erste Selbstbedienungslebensmittelgeschaft ,Piggly Wiggly Store” in Memphis. [16]

1922: Das erste EKZ ,Country Club Plaza Center” in Missouri-Kansas entsteht mit einem einheitlichen Konzept, freien Parkens,
einem breiten Mieter-Mix und einem Centermanagement. In Folge der Entstehung dieses EKZ wurde der neue EKZ-Typ ,shopping
villages* Standard. [17] [18]

1930: Der erste moderne grofflachige Supermarkt ,Kroger* wird in den USA gebaut. In der Folge wurde diese Grundidee in Gestalt
von grofflachigen EKZ erweitert, in denen ,unter einem Dach* die verschiedensten Waren angeboten werden. [16]

1931: Das erste groRfldchige EKZ Highland Park Village" in Dallas entsteht mit einer Abwendung von der angrenzenden
Hauptverkehrsstralte und der Bildung eines eigenen Verkehrsbereiches fiir Fuganger und Autos. [15] [16]

1932: Das EKZ ,Onkel Toms Hitte* in Berlin, als Typ des amerikanischen multifunktionalen Zentrumssystems am Bahnhof. [7]

Nach 1945: In Deutschland finden wir eine Zunahme des 6ffentlichen Interesses an Erlebnismarkten [20]. In den USA befinden sich
folgende enorme Tendenzen, ,Motorisierung® und ,Bevélkerungswachstum®. In deren Folge zog die Bevdlkerung verstarkt in die
Vorstadte und verursachte einen EKZ-Boom in den 1970er Jahren. [14]

Ende der 40er Jahre: Gruen, Victor, Anstrengungen fiir eine typologische EKZ-Entwicklung:

Victor Gruen entwickelt seit Mitte der 40er Jahre in den USA neue EKZ-Konzepte als grolflachige
Handelsform. Deren Grundidee richtet sich konzeptuell an den BedUrfnissen der EKZ-Hauptnutzer (d. h.
Kaufer, Verkaufer, Gemeinden) aus. [14] Darunter fanden sich Konzepte wie ,One-Stop-Shopping®, das auf
dem Integrationsprinzip der modernen regionalen EKZ basiert, und das Konzept der ,pedestrian malls®.
Beispielsweise setzte er letzteres bei seinem ersten Projekt ,Chain Store Age* 1948 um. [18] (Als erstes
Fachbuch von EKZ erschien 1951 in den USA ,Shopping Centers* von Geoffrey Baker und Bruno Funaro
Reinhold in der Progressive Architecture Library. Die erste vollstandige Pedestrian Mall war 1959 in Michigan-
Kalmazoo die ,Burdick Street Pedestrian Mall* von Victor Gruen Associates.)

50er und 60er Jahre: In den USA vergroRert sich 1) die Dimension des EKZ mit der Entwicklung der ,pedestrian malls®, z. B.
»Shopper’'s World“ 1951 in Massachusetts-Framingham durch die Kombination groRer Warenhauser, Supermarkte mit kleineren
Spezialgeschaften; 2) Regionale EKZ werden z. B. in Detroit mit dem ,Northland Center” entwickelt, das das damalige grofte EKZ
und der erste vollstdndige Komplex eines Kommunikationszentrums ist. [18]

1954-60: Gruen, Victor, Vorstellung einer einheitlichen Planung flr regionale EKZ, mit kundenfreundlicher
Architektur wie Sicherheit und Erholung [12] [18] [21]:

Gruens Aufsatz ,Shopping Town USA®, (1960) Uber progressive Architektur verhalf dieser Idee zu einem
fortschreitenden stadtebaulichen Leitbild der EKZ in den USA und Europa [14]. Folgende Merkmale waren
hierflr wesentlich: 1) Einrichtung einer autofreien Innenzone bzw. einer Fuligéngerzone, die sich durch eine
Trennung zwischen Verkehrsstromen und Kundenwegen ergibt, 2) Vollstandig Uberdachte Malls, z. B.
Northland Center 1954 in Detroit und ,Southdale Center‘ 1955 in Minneapolis.

1955: Der erste grolRe Freizeitpark ,Disneyland” in Kalifornien-Anaheim:
Das ganze Gelande liegt einer thematischen Gliederung zugrunde und ist ein planmaRig, landschaftlich und architektonisch komplett
durchstrukturierter Park. [19]
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1960: Gasser, Thomas Peter:
Gasser ordnet 1) die architektonische Einheit, Gestaltung und Funktionen des EKZ (z. B. gesellschaftliche,

kulturelle Funktion) und setzt 2) die Theorien von Gruen (z. B. Einsatz der Fulgéngerzone auf die VKF) fort.
[21]

1961: ,Forum Steglitz* in Berlin, Heinrichs Georg:
Dieses EKZ wurde in Deutschland ein bautypologisches Vorbild fir kiinftige innenstadtische EKZ.

1964: Das erste grolflachige deutsche EKZ ,Main-Taunus-Zentrum® in Sulzbach. [7] [22]

Friihe 70er Jahre: In Deutschland findet ein regelrechter ,Amerikanisierungstrend®in der Massenproduktion Einlass. [19]

1969-79: Geist, Johann Friedrich, Erforschung und Anordnung von Passagen-Typen, von der Antike bis zur
Gegenwart.

Seit 1970: Die EKZ-Trends in den USA:
1) ,Super-Mall, 2) ,Spezialisierung®, z. B. ,Galleria“ 1971 in Texas-Houston und 3) EKZ-Boom, besonders fiir regionale EKZ. [21]

1973: Gruen, Victor, Vorstellung von EKZ-Konzepten: )

Gruen stellt die fur die heutigen EKZ grundlegenden EKZ-Konzepte durch seinen Aufsatz ,Das Uberleben der
Stadte” vor: 1) multifunktionale, 2) 6kologische und 3) baubiologische Planung sowie 4) 6ffentliche EKZ-
Aufgaben fur die Stadt. [14]

Seit Anfang der 80er Jahre: Eine deutliche Integration von Freizeit- und Unterhaltungsangeboten findet in die regionalen und
super-regionalen EKZ in Kanada statt, z. B. ,West Edmonton Mall*, 1981-1985, in Alberta. [3]

80er Jahre: Passagen-Aufbau in Hamburg, Leipzig und Stuttgart.

1992: Das ,Zeilgalerie Les-Facettes” in Frankfurt am M., Rudiger Kramm:
Diese Galerie stellt eine neue stadtebautypologische und vertikal ausgedehnte Mall in einer langen
offentlichen Weg-Form auf einer VKF dar. [7]

1994: Weber, Ulrich, Erforschung mit 201 Beispiel-EKZ in Deutschland, Osterreich und der Schweiz:
Weber beschreibt 1) Orientierungen auf der VKF, 2) ihre Beziehung zu Magnetfaktoren und 3) raumliche
Funktionsrelativitat der Beispiel-EKZ mit betriebswirtschaftlichen Formeln.

Seit 1990: Ein EKZ-Boom in den neuen Bundeslandern.

1996: Brune, Walter, Bautypologische EKZ-Erforschung der Urspriinge, Funktionen der Passagen, Galerien,
Arkaden und Malls mit historischen Beispielen. [3]

1996: Das internationale Urban-Freizeitzentrum ,CentrO* in Oberhausen, Architektengruppe RKW.
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1-5. Zielsetzung

In dieser Forschungsarbeit werden die Moglichkeiten und die Vielfalt der verschiedenen
Verkaufsraumplanungen nach ihrer Aktualitat hin sortiert und analysiert.

Bei den architektonischen Verfahren fir die Verkaufsraumplanung tauchen der Bautyp und das
Kundenwegorientierungssystem als wichtigste Faktoren des gesamten Konzeptes auf.

Dort wo der Verkaufswettbewerb steigt, erhoht sich auch die Nachfrage nach dem Kundenservice. Kunden
erwarten immer attraktivere Angebote auf der VKF. Deshalb miissen zur Erhdhung der Attraktivitat des
Geschafts mehr Anziehungspunkte hin zu den Mittelpunkten entwickelt werden. Diese Kundenfiihrung, durch
die die Kunden mit den Waren und den Verkaufern zusammengebracht werden, stellt einen Prozess dar, der
hier ,Kundenwegorientierung“ heift.

Eingehender werde ich mich mit der Frage beschaftigen, ,welches Kundenwegorientierungssystem sich in der
Entwicklungsphase der modernen EKZ bewahrt* und ,welchen bautypologischen Charakter jedes
Kundenwegorientierungssystem hat*. Weiterhin soll in dieser Arbeit untersucht werden, ,wie sehr die
vielfaltigen Raummerkmale und die Wegorientierung miteinander verknipft sind*.

Daran schlielt sich das erste Forschungsziel an: die Erstellung einer Datenbasis der Bautyp- und
Kundenwegorientierungssysteme der EKZ anhand von Beispielobjekten, die flr eine richtige Erkenntnis dieser
Systeme und fur eine kinftige erfolgreiche Verkaufsraumplanung forderlich sein kann.

Das zweite Forschungsziel beinhaltet die Prifung der funktionalen Merkmale von Bautyp- und
Kundenwegorientierungssystemen der EKZ, die Entwicklungsmaéglichkeiten dieser Systeme und einen auf
diesen Erkenntnissen basierenden Vorschlag zur optimalen Verkaufsraumplanung eines EKZ.
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1-6. Forschungsmethode
1-6-1. Forschungsmethoden

Die Analyse der Forschungsobjekte - EKZ in der Region Berlin - erfolgt hauptsachlich mittels der drei
Methoden fur die Wegorientierungsanalyse von Victor Gruen [12], Thomas Peter Gasser und Athanasios J.
Aravantinos [23].

Gruen hat die EKZ-Wegorientierung und ihre Relativitat, insbesondere die Relativitat von Verkaufsflachen und
Parkplatzen, schematisch beschrieben. Demnach werden Verkaufsflachen (VKF), FuBgangerzonen,
Parkplatze und Magnetpunkte als Haupt-EKZ-Funktionselemente dargestellt und die Bewegungen zwischen
diesen Elementen in Pfeillinien-Form nachgebildet. Spater wurde diese Methode von Gasser weiter entwickelt,
indem er die Funktionsbereiche des EKZ in der Darstellung der Pfeile detaillierter abbildete. Nach der
Methode von Aravantinos hingegen werden die Bewegungen in Linien-Form aufgezeigt (ohne Pfeile).
Zusatzlich werden die Bewegungsmenge und die Bewegungsfrequenz durch die Dicke der Bewegungslinien
ausgedruckt.

Fur die Forschungsanalyse wurden folgende EKZ-Daten gesammelt, analysiert und ausgewertet sowie
nachstehende Untersuchungen durchgeflihrt:

schriftliche Materialien,

Konzepte und Bauplane?,

Besichtigung und Untersuchung der Forschungsobjekte,
Interviews mit Fachleuten.

~— — — ~—

1
2
3
4

Um Entwicklungsmodelle fiir zukiinftige EKZ im Hinblick auf Bautypologie und Kundenwegorientierung
aufzuzeigen, werden die gesammelten Materialien in der Phase der Forschungsobjektanalyse nach den drei
geordneten Kategorien EKZ-Formation, Bautyp und Wegorientierungssystem analysiert. Diese
Forschungsmethode ermdglicht:

die Bestimmung rein architektonischer Faktoren der Wegorientierung,

das Verstandnis des Zusammenhangs dieser Faktoren,

das Verstandnis des Zusammenhangs dieser Faktoren mit den raumlichen Bedingungen (Bautyp),

die eindeutige Klarung und Darstellung der Zusammenhange zwischen den architektonischen Faktoren und
weiteren Faktoren wie z. B. betriebswirtschaftlichen und, kulturellen und sozialen Faktoren zur

kommunalen Nutzung. [siehe: Kapitel 4: 1)]

~— — ~— ~—

1
2
3
4

Bei einer (iblichen Kundenforschung zu dem Thema ,Kundenwegorientierung” hingegen werden methodisch
Kundenanfragen, Messungen von Kundenverhaltenz und Analysen anhand von Fotoaufnahmen durchgefihrt.
Daraus kann der Forscher aber kaum Schllsse auf die architektonischen Orientierungsfaktoren und deren
Zusammenhange ziehen sowie eine Bewertung dieser durchfiihren, da die Kundenbewegungen in einem EKZ
bzw. auf einer VKF und ihre Bewertungen komplexeren Zusammenhangen unterworfen sind.

Das Schema des gesamten Forschungsprozesses wird in folgender Abb. 2 dargestellt. Die Abb. zeigt im
Detail die Methodik der Hauptforschung. Als Vorablaufphase der Forschungsobjektanalyse werden die
gesammelten Materialien mit Hilfe der geordneten Kategorien von EKZ-Formation, Bautyp und
Wegorientierungssystem analysiert. Dabei stammt die gesamte Analyse aus den statistischen Daten jeder
einzelnen Objekt-Analyse.

' Die Baupléne gelten als das erste wichtige Forschungsmaterial, weil der Architekt die meisten seiner Ideen hierliber ausdrickt wie
der Komponist sich durch seine Notation.
2 Aus einem Interview mit Bernd Falk, Institut fir Gewerbezentren, am 28. 05. 2003.
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Abb. 2: Schema des Forschungsprozesses
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1-6-2. Forschungsbewertungen

In konventioneller Weise basiert die Kategorie der EKZ-Bewertung (bzw. die Bewertung des EKZ-
Erfolgsgrades) auf 1) Umsatz: praktische Handelskapazitat und 2) Besucherzahl.

Die gesamte EKZ-Planung, inklusive der ,EKZ-Kundenwegorientierung®, soll den Anforderungen der EKZ-
Hauptnutzer dienen. [siehe: 2-4.] Zu letzteren z&hlen die Hauptnutzer Kunden (Kaufer), Verkéufer
(einschlieflich Betreiber und Investoren) und die betroffenen Gemeinden. Entsprechend der Anforderungen
dieser Hauptnutzer sollen die Architekten das EKZ planen und alle einzelnen Elemente des EKZ in eine
Harmonie bringen.

In dieser Dissertation werden die Bewertungskategorien flr die Kundenwegorientierung der

Forschungsobjekte unter Begriffe wie ,Klarheit* (= ZweckmaRigkeit), ,Einheit’, ,Flexibilitdt und Multifunktion*
und ,Schaffung der Einkaufsfreude der Konsumenten* zusammengefasst. [siehe: 2-5-2.: 1)]
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1-7. Forschungsgebiet

Aus dem im Folgenden beschriebenen Berliner EKZ-Boom stammen unmittelbar die Kategorien fur die
Auswahl des Forschungsgebiets und -objekts. Eingegrenzt wird diese Analyse erstens zeitlich ab dem Jahr
1990 (Deutsche Wiedervereinigung) bis zum Jahr 2000, zweitens ortlich durch das Berliner Innenstadtgebiet
und dem Berliner ,Speckgurtel* des Verflechtungsraums Berlin-Brandenburg, der am Berliner Ring-Autobahn
A 10 liegt, und drittens nach einer EKZ-Gro6fke ab 8 000 m2 VKF.

Ab 2000 findet der Berliner EKZ-Boom sein Ende, weil die quantitative VKF-Versorgung in der Region erfullt
wurde. Die gelegentliche Uberversorgung der VKF verursacht eine ibermaRige Konkurrenz, besonders im
Einzelhandelsbereich der Region. [8]

In der EKZ-Definition als Handelsform sind die Aussagen tiber den Mindest-VKF-Bedarf bei Wissenschaftlern
umstritten. Dabei sollte die Entscheidung nach der Kategorie des geringeren Bedarfs flir die ordnungsgemaRe
Funktion des EKZ getroffen werden. Die soziale Servicefunktion (Dienstleistung) des EKZ als eindeutiger
Betriebscharakter fir das Handelssystem (EKZ) befindet sich bei einer VKF von mindestens 8 000 mz im
Forschungsgebiet. [21] [24] [25] [26] [27]

1-7-1. Die Entwicklung der deutschen EKZ und der EKZ im Forschungsgebiet
Einer Untersuchung des Kolner Euro-Handelsinstituts (EHI) zufolge betrug die Anzahl der EKZ Anfang 2000

im gesamten Bundesgebiet 279 mit einer Gesamtflache von 9,2 Mio. mz. [28] Deutlich erhohte sich die Zahl
der deutschen EKZ in den Jahren 1994 bis 1995 um 22 auf insgesamt 205 EKZ, 1996 um 20 und 1997 um 15.

Abb. 3: Die Entwicklung der Anzahl der deutschen EKZ ab 10 000 m? Mietflache, von 1970 bis 2000
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Quelle: Institut EHI, Textil Wirtschaft, Der Center-Boom halt an, am 27. 04. 2000, S. 20.

Die Anzahl der EKZ in Berlin stieg im Zeitraum von 1970 bis 2000 von 2 auf 27, wobei der Zuwachs im
Zeitraum von 1990 bis 2000 dynamisch erfolgte. (Abb. 4)

Abb. 4: Die Entwicklung der Anzahl der EKZ in der Stadt Berlin, von 1970 bis 2000
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Quelle: Pittroff, Rainer, EHI Fachdokumentation, Koln, 1997, S. C-1.
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In den ehemals der DDR angehdrenden Forschungsgebieten, Brandenburg und Ost-Berlin, gab es bis zum
Jahr 1990 kein EKZ-System. Stattdessen existierten andere groRflachige Handelsformen flr die
Lebensmittelversorgung, z. B. Kaufhallen. Dieser Typ erscheint wie eine Mischung aus modernen
Supermérkten und Markthallen. [29]

Die EKZ-Entwicklung in Brandenburg wird in Abb. 5 dargestellt. Im Zeitraum von 1990 bis 2000 ist die Anzahl
der EKZ von 0 auf 24 stark angestiegen.

Abb. 5: Die Entwicklung der EKZ-Anzahl in Brandenburg, von 1965 bis 2000
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Quelle: Pittroff, Rainer, Institut EHI Fachdokumentation, KéIn, 1997, S. C-1.

In Abb. 6 wird die gesamte Anzahl der EKZ in Deutschland, Berlin und Brandenburg gegenubergestellt, wobei
sich die Relation der EKZ-Anzahl zwischen dem ganzem Land und den beiden Regionen zeigt.

Die Abb. 7 weist separat die Relation zwischen den neuen und den bereits existierenden EKZ in den
Regionen auf.

Abb. 6: Die gesamte EKZ-Anzahl in Deutschland, im Jahr 2000
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Quelle: Falk, Bernd, Institut fir Gewerbezentren (IfG), Shopping-Center, Report 2000, Starnberg, 2000, S. 13.

Abb. 7: Vergleich der EKZ-Anzahl im Forschungsgebiet, von 1990 bis 2000
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Quelle: Falk, Bernd, Institut fir Gewerbezentren (IfG), Shopping-Center, Report 2000, Starnberg, 2000, S. 13/ Institut EHI,
Fachdokumentation, Kdln, 1997.
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Berechnet wurde der Bedarf der VKF-Versorgung mit Hilfe der Entwicklungsprognose der Einwohnerzahl im
betreffenden Planungsgebiet. Die Tabelle 1 zeigt den Bestand der VKF-Versorgung und die Einwohnerzahl in
der Region fur 1992, 1995 und als damalige Prognose flir 2000.

Tabelle 1: Vergleich von Einwohnerzahl- und VKF-Entwicklung in der Region Berlin, von 1992 bis 2000

1992 1995 2000
EW | m?VKF EW | m2VKF EW | m?VKF
(in 1000 | (pro 1000 (m;vEf,S) (in 1000 | (pro 1 000 (m;vEf,S) (in 1000 | (pro 1000 (m;VE’w)
Pers.) Pers.) P Pers.) Pers.) P Pers.) Pers.) P

Berlin 34436 | 26250 0,76 34457 | 2938,0 0,85 3616,8 | 3917,7 1,08

Brandenburger Teil | o/ » | 4784 | 057 | 7807 | 8907 | 113 | 7987 | 11392 | 143
Verdichtungsraum

Insgesamt 42898 | 31034 0,72 42354 | 3828,0 0,90 44155 | 5056,9 1,15

Quelle: Institut IHK Berlin, Immobilienzeitung, ,Auf Brandenburger griinen Wiesen wird es eng®, am 22. 02. 1996, S. 17.

Der Bestand an Einzelhandelsflachen in Berlin hat sich von 2,63 Mio. m2 im Jahr 1992 auf rund 2,94 Mio. m2
im Jahr 1995 erhoht. Dadurch stieg die VKF pro EW der Stadt von 0,76 auf 0,85 mz (im Westteil von 0,95 auf
0,99 mz, im Ostteil von 0,45 auf 0,62 m2). In den alten Bundeslandern liegt die Durchschnitts-VKF pro EW
1990 bei 1,0 bis 1,1 m2.

Die EKZ-VKF in Deutschland bezieht sich auf die Einwohnerzahl am Standort. Sie zeigt als Prognose flir das
Jahr 2000 pro 1 000 EW einen Bestand von rund 118 m2 an.

Je nach Institut sind die Daten von ,EKZ-VKF pro 1 000 EW fir das Jahr 2000 in Deutschland® umstritten.
Differenziert man diese VKF-Areale nach Bundeslandern, so konnen erhebliche Unterschiede in der
Flachenausstattung festgestellt werden.

An erster Stelle steht das Bundesland Brandenburg mit 354,4 m2 pro 1 000 EW, gefolgt von Sachsen-Anhalt
mit einer Flache von 291,6 m2. Den geringsten Flachenbesatz, bezogen auf die Einwohnerzahl, weisen
Rheinland-Pfalz mit 52,8, Niedersachsen mit 49,9 und Baden-Wiirttemberg mit 45,4 mz pro 1 000 EW auf.

Tabelle 2: Die Einwohnerzahl-Entwicklung in Berlin und Brandenburg, von 1990 bis 2000, Entwicklungsgrad in %, im Vergleich mit
den Daten im Jahr 1990

1990 1995 2000
Berlin 3420000 3471000 (101 %) 3384 000 (99 %)
Brandenburg 2591000 2539 000 (98 %) 2600000

Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistisches Jahrbuch 2003, Wiesbaden, August 2003, S. 45.

Die Tabelle 3 zeigt die Relation zwischen dem EKZ- und VKF-Bestand in Innenstadt Berlin und im
Verdichtungsraum Berlin-Brandenburg. In den Berliner Stadtteilzentren ist der VKF-Bestand mit 399 873 mz im
Vergleich zu den anderen Gebieten relativ hoch.

Tabelle 3: Die Relativitt des EKZ- und VKF-Bestands in der Region Berlin, ab 8 000 m2 VKF, in m2, Zustand 2000

Innenstadt Berlin Verflechtungsraum

. Durchschnitts- . Durchschnitts-

Standort pzan) | o | Insgesamt | Durchsohnits- | vyec Grane in | Anzahl | 9% | MSgeSamt | DUShSINS- | yyep Graein

Deutschland Deutschland
Stadtzentrum 4 17 | 104 750 26 188 19 306 4 25 | 64172 16 043 19 306
Stadtteilzentrum | 13 | 54 | 399874 29114 31440 1 6 8 276 8 276 31440
Stadtrand 7 29 | 85507 12215 26 272 6 38 | 138133 23022 26 272
AuRerhalb - - - - 36 721 5 31 | 209188 41838 36 721
Insgesamt 24 100 | 590131 22 506 25 466 16 | 100 419769 89179 25 466

Quelle: Falk, Bernd, Institut fir Gewerbezentren, Shopping-Center, Report 2000, Starnberg, 2000, S. 16.

1-7-2. Die Berliner Innenstadt und das Umland

Die Entscheidung flr das 6rtliche Forschungsgebiet bezog sich unmittelbar auf das Gebiet des EKZ-Booms in
der Region Berlin. Dazu gehdren die Berliner Innenstadt und der Speckgirtel (,Raum fir kommunale
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Abstimmung des Verflechtungsraums Berlin-Brandenburg®) (Abb. 8, 9), der die Innenstadt Berlin umgibt und
entlang der Ring-Autobahn A 10 verlauft.

Abb. 8: Gemeinsamer Planungsraum Berlin-Brandenburg

Planungsrdume Berlin - Brandenburg

— R P
Regionale Plar

1
:_ _____y Engerer Verflechtungsraum

--------- Raum fir kommunale Abstimmung

Kreise

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz Berlin, FNP 94 (Fl&chennutzungsplan Berlin), Berlin, 1994, S. 10.

Im Jahr 1994 wurden die Flachennutzung und Ordnung der wiedervereinigten Innenstadt und des engeren
Verdichtungsraumes Berlin-Brandenburg durch den ,FNP 94* (Flachennutzungsplan Berlin) (Abb. 8, 9), das
,LEPro“ (Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm) und den ,LEPeV* (Landesentwicklungsplan fir den
engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg) vom Berliner Senat und dem Land Brandenburg festgelegt.
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Abb. 9: Zentrenentwicklungskonzept und EKZ-Standorte im Forschungsgebiet
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Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz Berlin, Sektorale Entwicklungskonzepte, Beitrdge zur Berliner
Zentren- und Einzelhandelsentwicklung, Berlin, 1993, S. 15.

Heute zahlt die Region Berlin, d. h. das Stadtgebiet mit angrenzendem Umfeld, bereits 4,3 Mio. EW. Experten
berechnen, dass sich dort ein Zuwachs bis auf 5 Mio. in den nachsten 15 Jahren (Stand 2000) ergeben wird.
Dadurch besitzen die Immobilien in Berlin und im Umland eine groRe Bedeutung fir kiinftige Investitionen in
Europa.s

Die Bevdlkerungskonzentration der Region ergibt sich nicht der Entwicklung der Geburtsrate,

sondern hauptsachlich aus der Zuwanderung in die Region. Bis zum Jahr 1991 war die Zuwanderung im
Raum der Innenstadt Berlin und des Umlands noch relativ gering. Ab 1991 wurde die Abwanderung aus der
Innenstadt Berlin ins Umland langsam beschleunigt und tberwog. Andererseits wurde der
Zuwanderungsuberschuss in die Region durch die Zuwanderung aus dem ganzen ehemaligen DDR-Land
Brandenburg getragen.

3 Daten von CMI (Immobilien-Verwaltungs GmbH), Centermanager Miggelpark.
4Vqgl.: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz Berlin, Sektorale Entwicklungskonzepte, Beitrage zur Berliner
Zentren- und Einzelhandelsentwicklung, Berlin, 1993, S. 4.
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Fur die Region prognostizieren die Experten, dass die Entwicklung der Einwohnerzahl in der Region in den
weiteren Jahrzehnten (2010) durch ein regional spezielles Wanderungsphanomen rasch steigen wird. [30]

Tabelle 4 zeigt die Situation des GroReinzelhandels in der Region Berlin.

Tabelle 4: Grofeinzelhandelssituation in der Berliner Innenstadt und im Verflechtungsraum nach Betriebsform, Stand 1998

Betriebsform in Innenstadt Berlin Im Verflechtungsraum
Einkaufszentrum 34 16
Fachmarkt 8 15
Fachmarktzentrum 6 14
SB-Warenhaus 2 1

Quelle: Falk, Bernd, Institut IfG, Shopping-Center, Report 2000, Starnberg, 2000, S. 13/ Institut EHI, EHI-Fachdokumentation, Kéin,
1997; Shopping-Center Planungsunterlagen, K6In, 1998.

1) Innenstadt: West- und Ost-Berlin

Im Jahr 1990 bestanden fiir die wiedervereinigte Stadt Berlin die wichtigsten und dringendsten Aufgaben im
Verkehrsinfrastrukturbau und in der Wohnungsversorgung in Ost-Berlin. [31] Damals lebten ca. 3,4 Mio. EW in
der Innenstadt. Davon wohnten 1,1 Mio. EW innerhalb der Ring-S-Bahn [siehe: Abb. 9].

Der Senat berechnete, dass die Einwohnerzahl Ost-Berlins im Jahr 2010 wegen der hohen
Wohnungsbaupotentiale auf etwa 1,5 bis 1,6 Mio. steigen wird, wahrend sich die Einwohnerzahl West-Berlins
bis zum Jahr 2010 zwischen ca. 2,1 und 2,2 Mio. bewegen wird.5

Das Institut FfH Berlin berichtete, dass sich die gesamte VKF fir den innerstadtischen Einzelhandel im Jahr
1991 auf 2 625 000 m2 entwickelte, obwohl ein Bedarf von ca. 4 030 000 m2 vorlag. Fir den zukinftigen VKF-
Bedarf prognostizierte das Institut auch eine bemerkenswerte Tendenz, wonach der deutlich grofte Teil der
Bevdlkerung in Wohnsiedlungen in den AulRenbezirken bleiben wird, da dort aufgrund der niedrigen
Versorgung mit VKF pro EW vorrangig die Deckung des kurzfristigen Bedarfs an Lebensmitteln stattfindet.s

In der Region Berlin selbst konzentriert sich die Verkaufsflachenentwicklung, neben der effektiven Ausnutzung
vorhandener baulicher Potentiale und der Errichtung vereinzelter Fachmarkte, auf die konzeptionelle
Vorbereitung von Versorgungsstrukturen in den grofien Wohngebieten.

2) Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg

Der Zuwachs der Einwohnerzahl in der Region Berlin stammt vor allem aus dem Wachstum der
Einwohnerzahl im Umland. Dies wird besonders in einem Stadtevergleich deutlich. In den letzten 20 Jahren
(Stand 2000) waren allgemein in den GroRstadtregionen Einwohnerzahlriickgange im Stadtgebiet, aber
uberdurchschnittliche Einwohnerzuwachse im Umland zu verzeichnen. Ein Vergleich mit Hamburg, Minchen,
Frankfurt am M. und London zeigt, dass Berlin im Speckglrtel-Gebiet in den nachsten zwei Jahrzehnten
(Stand 2000) einen gewaltigen Wachstumsschub zu erwarten hat.”

Fir die Regierung der ehemaligen DDR besal das Speckgirtel-Gebiet einen geringeren Stellenwert als die
Subzentren. Als erheblicher Mangel wurde allerdings die unzureichende Versorgung fur den kurzfristigen
Bedarf an Lebensmitteln in den neuen GroRwohnsiedlungen empfunden. Dies war jedoch weniger ein
Ausdruck eines hierarchischen Zentrumsansatzes flir Ost-Berlin, sondern der eines generellen Problems des
knappen Warenangebotes. [32] Aus diesem Grund entstand nach der Wiedervereinigung im Raum des
Umlandes ein interessanter Markt fir westdeutsche Einzelhandelsketten. [32]

Der Senat versuchte mit folgenden Werbeaussagen die Attraktivitat der Region Berlin fiir Investoren zu
erh6hen:

- grolRes Marktpotenzial: Die Innenstadt mit den Nachbarregionen garantieren einen betriebswirtschaftlichen
Erfolg.

5Vgl.: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz Berlin, Sektorale Entwicklungskonzepte, Beitrdge zur Berliner
Zentren- und Einzelhandelsentwicklung, Berlin, 1993, S. 4.
6 Vgl.: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz Berlin, a. a. O., S. 5.
7 Aus einem Interview mit Centermanager Mlggelpark, am 12. 07. 2001.
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- grol3e Freiflache zum Aufbau: Mit ihrem relativ niedrigen Grundstuckspreis ist die Freiflache besonders im
Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg vorteilhaft fiir die Investoren. Dadurch kann die Investitionssumme
gesenkt und die relative Preiskonkurrenzkraft erhdht werden.

- erleichterte Baugenehmigungsverfahren.

- gute Infrastruktur: Die gunstige ortliche Gelegenheit zur Infrastrukturnutzung ermdglicht glinstigeren
Gutertransport und gute Erreichbarkeit der kunftigen Kunden, z. B. drei Flughafen (ein internationaler-
Flughafen zusatzlich im Bau), die Ring-Autobahn A 10, Eisenbahnen und Bundesstrafien. [33]

Die beiden Regierungen in Berlin und Brandenburg konzentrierten sich nach der Wiedervereinigung auf die
Entwicklung von neuen stadtebaulichen Aufgaben [33]:

- WiederanschlieBung der Stadtfunktionsliicken, die eine Zeit lang aus der Teilung zwischen dem Osten und
dem Westen entstanden (z. B. Infrastruktur),

- Versorgung der neuen Wohnsitze und der Pendelstrome zwischen der Innenstadt Berlin und dem Umland
mit der notwendigen Infrastruktur.

1994 haben die Regierungen Berlins und Brandenburgs Entwicklungsplane fir das Gebiet vereinbart wie z. B.
den ,FNP 94“ das ,LEPro* und den ,LEPeV*. Beide Regierungen haben aber auch Nebenwirkungen und u. a.
Nachteile der Entwicklungspléne fiir den Einzelhandel erkannt. Daher lieRen sie den EKZ-Aufbau im Gebiet
nur in einem limitierten Kurzzeitraum zu. [32]

Die politischen Plane fiihrten zu folgenden weiteren stadtebaulichen Beitragen fur die Region:

- Nahversorgungsfunktion fiir den Kurzbedarf in den Umlandgemeinden,

- Vermeidung von stadtebaulichen Problemen, die sich anhand der tibergehenden Agglomerationswirkung
ergeben,

- gemeinsame Landesentwicklung mit der ,dezentralen Konzentration der Hauptstadt®,

- Schaffung von Arbeitsgelegenheiten fiir die Brandenburgers,

- Schaffung der Bedingungen fiir Freizeitaktivitdten der Innenstadt-Bewohner.

Die folgende Abb. 10, nach dem Flachennutzungsplan Berlin ,FNP 94 zeigt die stadtebauliche Situation der
Innenstadt (Ost-Berlin und West-Berlin) und des Verflechtungsraums Berlin-Brandenburg im Jahr 1990, das
standige Agglomerationsphanomen in der Region sowie Entwicklungsmodelle fur die Region.

Abb. 10: Das Entwicklungsmodell fiir Innenstadt Berlin und den Verflechtungsraum

1) Im Jahr 1990 2) Im Jahr 1995 3) Im Jahr 2010

klungsmodell

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz Berlin, Sektorale Entwicklungskonzepte, Beitrége zur Berliner
Zentren- und Einzelhandelsentwicklung, 1993, S. 14.

8 Z. B. ,A 10-Center schuf neue 1000 Arbeitsplatze®, zit. n.: Klauke, Dirk, Weiterer Einkaufsriese am Berliner Ring, Der
Tagesspiegel, am 24. 07. 1996, S. 12.
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Im Jahr 1994 sind insgesamt rund 71 000 Berliner Einwohner und im Jahr 1998 ca. 43 500 dem Gebiet des
Speckgurtels zugewandert.s Der Einwohnerzahlrlickgang der Innenstadt verursacht neue soziale Probleme fiir
die Innenstadt. Ein deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung bezifferte den Steuerverlust pro Jahr auf 50
Mio. DM und die Mindereinnahmen aus dem L&nderfinanzausgleich auf 20 Mio. DM. Besonders zu
beobachten ist die Abwanderungstendenz bei Familien mit leicht tberdurchschnittlichem Einkommen.

Die Ursachen der groRen Abwanderungstendenz sind u. a.t:

- gunstigere Wohnbedingung.

- niedrigerer Miet- und Hauspreis: Seit 1991 wurden ca. 170 000 neue Wohnungen im Gebiet gebaut. 1998
betrugen die Ladenmieten im Speckgiirtel 20 bis 60 DM pro m2. Im Vergleich dazu lagen die Ladenmieten in
den Berliner AuRenbezirken zwischen 25 und 70 DM pro m2. [34]

- noch schnellere Erreichbarkeit der Innenstadt.

- gunstigere lokale Lage fiir neue Investitionen.

In der Region Berlin und Brandenburg konzentriert sich die gesamte Kaufkraft tatséchlich auf die riesigen EKZ
im Speckgrtel in einer GréRenordnung von fast einer Mrd. DM. Seit 1991 sank die gesamte umsatzrelevante
Kaufkraft des Landes Brandenburg auBerhalb des Speckgurtel-Gebietes von 53 auf 38 %. Experten vermuten,
dass sich die polarisierenden Trends im Einzelhandel in der Region Berlin auf jeden Fall fortsetzen werden.
[34] Die Abb. 11 stellt die Entwicklung der groRflachigen Verkaufsflachen im Verflechtungsraum Berlin-
Brandenburg dar.

Abb. 11: Entwicklung der groRflachigen Verkaufsflachen im Verflechtungsraum, von 1990 bis 1997
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Quelle: Ernsting, Jorg-Arnold; Schroder, Andreas, GroRflachiger Einzelhandel und Wohnen im Suburbanisierungsprozess des engen
Verflechtungsraumes Berlin-Brandenburg, Institut fir Stadt- und Regionalplanung, Technische Universitat Berlin, 1998, S. 111.

Deutlich zeigt sich in der graphischen Darstellung, dass die grolken Flachenzugange erst ab 1993 zu
verzeichnen waren.

Weiterhin ist ersichtlich, inwieweit die Betriebsformen unterschiedliche Planungszeitrdume bendtigen.
Wahrend Fachmarkte und Fachmarktzentren im Land Brandenburg relativ schnell entstanden, stiegen die
VKF der EKZ erst ab 1993 mit groRerer Geschwindigkeit. [26]

9Vgl.: Schmalz, Peter, Die Hauptstadt verliert ihre Einwohner an das Umland, Niedrige Mieten-Zahl der Berliner sinkt, Die Welt,
am 28. 01. 1999.
10Vgl.: Schmalz, Peter, a. a. O.
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2. Theoretische Einordnung

Diese Einordnung gilt einerseits als Rahmen fur die Forschungsschwerpunkte und hat andererseits in der
Gesamtforschung dieser Dissertation ihr Ziel. Sie ermdglicht mir auch, in dieser Dissertation auf andere
fachliche Inhalte, die in Forschungsablaufsphasen haufig auftauchen sowie auf Stadt- und Regionalplanung,
Betriebswirtschaft, Volksbetriebswirtschaft, Psychologie, Soziologie, Landschaftsplanung, Innenarchitektur
usw. zu verzichten.

2-1. Geschichte der EKZ
2-1-1. EKZ-Entwicklung

Die Industrierevolution im 18. Jh. flihrte zu neuen sozialen Lebensformen und veranderte die Disposition und
die Charaktere ganzer Stadte. Beispielsweise wurden Fabriken nach dem damaligen zeitgemafRen Bedirfnis
an Massenprodukten direkt in der Stadt- oder der Dorfmitte gebaut. Dazu entstanden in den Stadten neue
sozialfunktionale Agglomerationen, wie z. B. Massenproduktion und Massenwohnsiedlungen. [35] Solche
Veranderungen filhrten wiederum zu neuen Massenkonsumenten mit neuen Einkaufsbediirfnissen. Diese sind
z. B.: 1) Ladendffnungszeiten, die ein Einkaufen nach der Arbeitszeit ermdglichten, 2) Die Laden sollten
standig gedffnet und naher am Konsumenten sein, und 3) Alle angebotenen Waren sollten moglichst an einem
Ort erhaltlich sein. Fur diese neue Konsumentenschicht entstanden zum gleichen Zeitpunkt weltweit neue
Handelstypen wie das Warenhaus, die Passage und die Shoppingmall.

Warenhauser, die im 19. Jh. vorrangig in Frankreich entwickelt wurden, stehen in einem direkten Bezug zur
Entstehung der modernen EKZ. Im 19. Jh. entwickelte sich das Warenhaus als neues GroBhandelssystem
aufgrund seines Dienstleistungsangebotes zu einem der machtvollsten Handelsplatze. [14] [36] Die Aussage
,Warenhauser kamen als Folge der Industrialisierung* verdeutlicht die Tatsache, dass das Warenhaus als
neues Handelssystem nicht nur in Frankreich, sondern in der gesamten industrialisierten Welt des 19. Jh.
anerkannt wurde.

Das erste Warenhaus Au Bon Marché erdffnete 1869 in Paris nach folgenden neuen Betriebsprinzipien'2 ;

- Privileg der Auswahl: umfangreiches, vielféltiges Angebot (Integration),

- bester Service, Waren-Garantie, prachtige Einkaufsatmosphare: Motto, ,Der Kunde ist Konig!“,

- fester Warenpreis,

- Massen-Verkauf zu glinstigem Verkaufspreis, saisonale Produkt- und Sonderangebote, Direkt-Handel
zwischen Produkthandler und Konsumenten,

- Angebot von Vergnigungen unabhéngig vom Kerngeschaft.

Ublicherweise ist der Betrieb des Warenhauses ein groRer Komplex mit verschiedenen Betriebsprinzipien,

die in der modernen GroRBhandelswelt Gberwiegend verwendet wurden. [14] [35] Die neuen Strategien

veranderten eindeutig die urspriingliche Handelssituation zwischen Verkéufer und Kaufer. Die Ubertragung

der ,Handelsmacht vom Verkaufer zum Kéufer gewahrleistet fir die Kaufer besonders giinstige

Einkaufsbedingungen, Einkaufsfreiheit und Einkaufsfreude. Mit dem Auftritt des Warenhauses begann die

Handelsarchitektur mit der Realisierung der utopischen Inszenierung von Warenwerbung und der Prasentation

von Waren sowie VKF in asthetischer Sinnlichkeit und Schonheit mittels technologischer Unterstltzung, d. h.

hier entstand der primare Raumplan des modernen Handels. [19]

11 Vgl.: Pfeifer, Hans-Georg, Einkaufen als Erlebnis, Der Berliner und Brandenburger Einzelhandel braucht Ideen, Der Tagesspiegel,
am 11.01. 1998, S. 24.
12Vgl.: Rhode Kellermann Wawrowsky+Partner, Architektur fir den Handel, Basel, Boston, Berlin, 1996, S. 162.
13Vgl.: Brune, Walter, Die Stadtgalerie, Ein Beitrag zur Wiederbelebung der Innenstadte, Campus Verlag, Frankfurt am M.,
New York, 1996, S. 29-32.
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In der EKZ-Entstehungsphase wurde das Kaufhaus ,GUM* am Roten Platz in Moskau 1893 ge6ffnet. Dieses
Kaufhaus wirkt selbst wie ein Einkaufsviertel und besteht aus einer mehrgeschossigen Galerie. Der wortliche
Geschaftsname (,GUM® = ,Gosudarstweny Universalny Magasin", dt.: Staatliches Universalmagazin) deutet ein Kaufhaus
an, aber sein raumliches Konzept und seine Funktion ahneln denen eines modernen EKZ. Aus diesem Grund
kann man dieses Kaufhaus als ein vorlaufiges Modell der modernen innenstédtischen EKZ mit einem neuen
Handelsreihen-System verstehen und gleichzeitig als ein transitorisches Modell der klassischen Kaufhauser
der modernen EKZ betrachten. Das Kaufhaus GUM hat folgende raumliche und funktionale Eigenschaften [13]
[37]:

- ein gigantisches Volumen: tber 1 000 Rdume auf 47 000 m2 VKF, die Gesamtlange der Ladentische von 2,5
km und insgesamt 7 000 Verkaufer,

- eine dreidimensionale Erweiterung der VKF in vertikaler Richtung, dreigeschossige obere Ladenreihen,

- die Funktion als Stadtzentrum oder als Stadt in der Stadt.

Ende der 20er Jahren offneten weltweit besonders in den Vorstadten immer mehr groe Warenhauser, zu
denen sich kleinere Geschéfte gesellten. Diese Ansammlung von Detailhandelsbetrieben hatte zum Vorteil,
dass sie dem Vorstadtkunden geniigend Parkplatze offerierten und ihm gleichzeitig einen langen Weg zu den
Geschaften der Innenstadt ersparten.

Auch die klassischen Passage-Typen in Frankreich wurden erstmals ahnlich dem Bautyp des modernen EKZ
eingeflihrt. Ihre witterungsgeschitzten Geschosse und Schaufenster sind ahnlich wie bei modernen EKZ
geformt. Zum Zeitpunkt von Napoleon |. wurden in Paris die ,Passagen des Panoramas*“ (1800), die ,Galerie
Colbert* (1826) und die ,Passage du Grand-Cert* (1826) erbaut.* Vielen zeitgendssischen EKZ sind diese
Entwicklung noch anzusehen. So lebten die Einkaufspassagen des 19. Jh. von der stadtischen Dichte und
verstarkten gleichzeitig deren Struktur. Die Einflhrung der Eisenbahn und spater der Strallenbahn mussten
sicherstellen, dass die gewiinschten Geschafte dennoch weiter zu Ful} erreicht werden konnten.

Wahrend des Ersten Weltkrieges setzten weitere tiefgreifende Veranderungen des Gro3handels ein. Im Jahr
1916 wurde mit dem Piggly Wiggly Store in Memphis Tennessee das erste
Selbstbedienungslebensmittelgeschaft errichtet. [16] Das Prinzip der Selbstbedienungsgeschafte hatte zwei
wesentliche Vorteile. Zum einen waren weniger Arbeitskrafte fir den Betrieb erforderlich, da die Kunden sich
die Waren selbst aussuchen und einpacken konnten. Zum anderen wurden die Kunden durch die neue
Prasentation der Waren veranlasst, samtliche Regale zu inspizieren, was wiederum zu einer Zunahme der
Spontankaufe flhrte.

Anfang der 20er Jahren hatte sich die Lebensmittelbranche in den USA weitgehend auf dieses
Selbstbedienungssystem umgestellt. Die Architektur der Geschafte musste sich dem neuen Verkaufssystem
der Selbstbedienung anpassen. So brauchte das Geschaftssystem vor allem gréRere und breitere
Nutzflachen, um die Waren effektiv zu prasentieren und eine Vielzahl verschiedener Waren anbieten zu
kénnen.

Von der Jahrhundertwende bis zum Anfang der 50er Jahren vollzog sich eine tiefgreifende Umorientierung im
Hinblick auf das Verhaltnis zwischen Gebauden und Parkflachen innerhalb des sogenannten ,strip commercial
center”. Dieses entwickelte sich im amerikanischen Einzelhandel als primare EKZ-Form. Charakteristische
Merkmale dieser EKZ-Form sind reihenformige Ladenansiedlungen am Rand von SchnellstralRen.

In der nachsten Phase erfolgte die Riicksetzung der kommerziellen Bauten von der Strafle und die Anlage
separater Parkplatze auf die Riickseite der Gebaudekomplexe. [19]

In den 20er Jahren entstanden die ersten Ladenketten. Ihre Standardisierung innerhalb der verschiedenen
Filialen der Ladenketten fuhrte zur Vereinheitlichung nicht nur des inneren Layouts, sondern auch der
Gebaudehllen und der architektonischen Formensprache. 1930 hatte beispielsweise die Ladenkette ,Kroger*
die Einrichtung eines Selbstbedienungsmarktes so integriert, dass sie groRe Warenmengen mit niedrigen
Einzelpreisen verkaufen konnten. Damit war das Vorbild fur den modernen groBen ,Supermarkt‘ gefunden. In

14 \/gl.: Weber, Ulrich, Einkaufszentren in Deutschland, Osterreich und der Schweiz, Berlin, 1994, S. 8.
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der Folge wurde diese Geschéaftsidee alles ,unter einem Dach® im Grof3handelsbereich der USA rasch in
groRem Umfang umgesetzt.s

Die Zeit der modernen EKZ begann mit dem Country Club Plaza Centers von J. C. Nichols. Das EKZ war
1922 in Missouri-Kansas als erstes mit einem einheitlichen EKZ-Raumkonzept gebaut wurden. Inhalte dieses
Konzeptes sind freie Parkierung, breiter Mieter-Mix, einheitliche Gesamtdarstellung und die ,Integration der
sozialen Servicefunktionen im EKZ", die eine grundlegende Betriebseigenschaft moderner EKZ-Systeme
geworden ist. [12] [18] Das EKZ wurde zum sogenannten EKZ-Typ ,shopping villages® und zu einem
integralen Bestandteil der suburbanen Landschaft in den USA.

Das EKZ Highland Park Village“ wurde 1931 in einem Vorort von Texas-Dallas erbaut. Es galt als das erste
grolRe EKZ. Dieses EKZ ist von der angrenzenden Hauptverkehrsstralie ein Stlick weit entfernt und hat einen
eigenen Verkehrsbereich flr FuRganger und Autos. Im Gegensatz vom ,strip commercial center* war der
Gebaudekomplex dieses EKZ nicht linear, sondern rechtwinklig zu den angrenzenden FulRgangerzonen
angelegt. Seine raumliche Gliederung war ausgesprochen symmetrisch und auf ein eigenes Zentrum statt auf
auBere Bezugspunkte ausgerichtet.

Das Konzept des ,strip commericial center” wurde Ende der 30er Jahre beim ,Dey Wilcox Center* in
Pennsylvania von Leland Champlin umgesetzt. Eine ,L*- und ,U“-férmige Grundform wurden dort fiir die
Komplex-Gestaltung verwendet. Das Verfahren ermdglichte die Verklrzung der FuBwege zwischen den
Parkplatzen und den VKF sowie die Maximierung der Fassadenlange an der Vorderseite des Gebaudes. Die
Parkplatze waren dreimal so grof} wie die Gebaudegrundflache.

Die typologische Zusammenballung der ,strip commercial centers® und der ,shopping malls* hat zur
Entstehung von subregionalen urbanen Zentren gefihrt, die letztlich die Funktion der traditionellen
Einkaufsviertel in den Innenstadten ibernommen haben. Schon ab dem Zweiten Weltkrieg ibernahm die
Shopping-Mall die Versorgungsrolle fiir die jeweilig benachbarte Wohnsiedlung. Nach weiteren Entwicklungen
wurden diese regionalen EKZ im Umland spater ,regionale Shopping-Mall* genannt.

Im Jahr 1948 und 1949 wurde in New York-Glen Oaks ein EKZ sorgféltig in seine Umgebung integriert. Der
Planer hat hinter dem EKZ-Parkplatze und auf einem Strallenblock mit einer Grundstiicksflache von 11 500
mz, eine rund 350 m lange Fulgangerarkade mit Geschéaften entworfen. Das Volumen war viel groRer als das
Volumen der damaligen EKZ, integrierte daneben offentliche Einrichtungen (z. B. Post, Verwaltung) und erhielt
eine Bepflanzung an den Gehwegen zu Parkplatzen.

Um 1950 begann in Nordamerika ein EKZ-Boom, der seine Blitezeit in den 70er Jahren erlebte. Dessen
dynamische Entwicklung beruhte auf den sozialen Phanomenen Ende der 40er und Anfang der 50er Jahre in
Nordamerika: Erstens, die Lebensstilveranderung der amerikanischen Familien durch die schnelle Verbreitung
und verstarkte Nutzung von Kraftfahrzeugen'’; Zweitens, die Verlagerung der Bevdlkerung in die rasch
wachsenden Vorstadte. In dieser Zeit wird das Auto ein fester Bestandteil der GrundbedUrfnisse. s Aus einer
solchen Lebensstilveranderung entwickelte sich ein neues Bediirfnis fiir das EKZ, so dass ein
Kombinationsangebot von Handel und Dienstleistungen fur den Einzelnen und die Familie entstand.

In den 50er und 60er Jahren vergroRerte sich die Dimension des EKZ mit der Verbreitung der ,pedestrian
malls“. Die Kombination von grofen Warenhausern, Supermarkten und kleineren Spezialgeschaften erhohte
die Attraktivitat der EKZ. Die Malls der EKZ waren darauf ausgerichtet, gute und bequeme
Einkaufsmdglichkeiten in allen Sparten des Einzelhandels anzubieten. Die Typen der offenen ,pedestrian
shopping mall*, z. B. Northgate 1950 in Seattle [38] und Shopper’'s World 1951 in Framingham, gelten als

15Vgl.: Rowe, Peter G., Die Geschichte der Shopping Mall, Arch+, Nr. 114/ 115, 1992, S. 89.
16 \/gl.: Brune, Walter, Die Stadtgalerie, Ein Beitrag zur Wiederbelebung der Innenstadte, Campus Verlag, Frankfurt am M.,
New York, 1996, S. 46.
17Vgl.: Rhode Kellermann Wawrowsky+Partner, Architektur fir den Handel, Basel, Boston, Berlin, 1996, S. 8.
18 \/gl.: Gasser, Thomas Peter, Das Shopping-Center in Nordamerika, Einkaufszentren in Europa, Gerbe Verlag, Schweizenburg,
Schweitzerland, 1960, S. 18.
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Beispiel der ersten Generation der rein funktionalen FulRgangerzonen und der rein zweckmafigen Regional-
EKZ.

Im Zug dieser Entwicklung stand das EKZ unter dem Einfluss mehrerer Faktoren:

- Entwicklung neuer Handelssysteme wie das der Ladenketten, des Supermarkts, der Selbstbedienung und
der Verkaufsautomaten.

- Verlangerung und Verschiebung der Ladenéffnungszeiten.

- VergroRerung der Geschafte.

- Sortimentserweiterung.

- Infrastrukturelle L6sungen zur besseren Erreichbarkeit der EKZ: SchlieRlich war ein starker Anstieg von
Grundstiickspreisen in stadtischen Gebieten bei gleichzeitig hoherem Bedarf, wie z. B. grole Parkflachen, zu
berticksichtigen.

Die Theorien fir das EKZ-Konzept wurden zum ersten Mal von dem Architekten Victor Gruen typologisch
erforscht. Ende der 30er Jahre untersuchte er in Los Angeles mehrere EKZ-Projekte. Eines davon war das
,One-stop-Shopping“ [5], wo der Kunde bei einem einmaligen Besuch eines Geschaftszentrums seinen
gesamten Bedarf an Waren und Dienstleistungen an einem Standort decken kann. Dieses Konzept integrierte
er sein erstes Projekt, dem ,Chain Store Age* 1948. [18]

Das von Gruen entworfene EKZ Northland Center, 1952-1954 in Detroit erbaut, ist das damalig erste und
groBte EKZ eines vollstandigen Kommunikationszentrum-Komplexes. Es verkorpert den Typus eines
einzelnen Warenhaus als Magnet des EKZ und zeigt als erstes moderne vollstandige EKZ mit einem
unregelmaRig gestalteten Grundriss eine regelméRige, einheitliche und moderne Architektur. Weitere
entscheidende Charakteristika seiner Organisation und Planung waren die Verkehrsflihrung und die
Integration der Parkplatze in den zentralen Gebaudekomplex.

Das Southdale Center (von Victor Gruen) wurde 1955 im Siiden des Stadtzentrums Minneapolis er6ffnet und
stellte die erste vollstandig Uberdachte sowie vollklimatisierte ,pedestrian shopping mall“ dar.

Die ,Integrationstendenz von kulturellen, sozialen und kommunalen Dienstleistung im EKZ* ist schon beim
ersten EKZ Country Club Plaza Centers zu finden. Diese Art von Integration war ein neuer sensationeller
Magnet der damaligen Handelswelt. Sie wurde aber als eine strategische Methode flr den wirtschaftlichen
Zweck verwendet. Im Gegensatz dazu wurde die Integrationsfunktion von Victor Gruen als neuer Magnet fiir
den Publikumsverkehr und fir einen menschenfreundlichen Handelsplatz zur Erholung und flr das Vergniigen
als Gesamtkonzept eines umfassenden Services definiert. Anderseits versuchte und prifte er in seinen
Projekten neue visuelle Techniken wie z. B. Flaggen, Griinzonen und Skulpturen. [12]

Das EKZ ,East Mall* (von Victor Gruen) 1957 in Detroit war der erste Schritt zu den vorstadtischen EKZ
auferhalb der Stadtgrenze. Das Buch ,Shopping Town USA* von Gruen 1960 verhalf dieser Idee zu einem
fortwirkenden stadtebaulichen Leitbild. 13 Jahre spater, in dem Buch ,Das Uberleben der Stadte®, wird das
erste Konzept fiir die groRen regionalen EKZ als Vorbild europaischer Stadte beschrieben.

Charakteristische Merkmale dieses Konzeptes sind [14]:

- Die Geschafte wurden von der Strafle losgeldst und abseits von den Hauptverkehrswegen in der Mitte eines groen Areals in einer
konzentrierten Gruppe zusammengefasst. Sie bildeten also ein neues Kerngebiet, dessen Gebaude durch Strallen, Gassen, Platze
(welche ausschlieBlich fir Fullganger reserviert waren) miteinander in Verbindung gebracht wurden. Dies ist im Grunde genommen
ein Konzept, das eine Renaissance des alten europaischen Stadtkerns darstellt. Die FuRgangerbereiche wurden durch
Baumgruppen, Blumenbeete, Brunnen, Kunstwerke, Ruhebanke efc. attraktiv ausgestaltet. FlieRender und ruhender Verkehr
wurde von dieser FuRgangeroase im horizontalen Sinn getrennt. Die Abstellflachen fiir Automobile umgaben die reine
FuBgéangerzone im Kern. Der flieRende Verkehr erreichte die Parkierungsflachen uber eine breite Ringstralie, welche an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen war.

- Weiterhin wurde eine vertikale Trennung des Liefer- und Serviceverkehrs von menschlichen Bereichen durch eine unterirdische
Strale, die direkt in die Lagergeschosse flihrte, vorgenommen.

- Schon in diesen frithen Projekten waren Anséatze zur Multifunktionalitat zu finden. Neben Geschaften gab es auch Restaurants,
Cafés, Hotels, Versammlungsraume, Auenraume fiir 6ffentliche Veranstaltungen, Ausstellungen usw. sowie Biiros.
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Seit dem Ende der 60er Jahren hatte sich der Typus der Uberdachten ,pedestrian mall* in Gestalt von
Komplexen mit gemischter Nutzung und sogenannten ,Super-Malls* weiterentwickelt. Eines der frihesten und
eindrucksvollsten Beispiele flir diesen Typus war die ,Galleria“ 1971 in Texas-Houston, von Gerald D. Hines.

Seit den 70er Jahren traten in Nordamerika verschiedenartige Trends des EKZ auf. Erstens sind die
regionalen EKZ in den meisten Gegenden des Landes noch groRer und vielfaltiger geworden, bis hin zu den
Super-Malls. Zweitens gab es einen Trend zur Spezialisierung innerhalb regionaler Markte und eine gezielte
Ausrichtung auf Kunden, die vermeintlich zwischen bestehenden groRen Méarkten angesiedelt waren.

Seit Anfang der 80er Jahre war in kurzer Zeit die steigende Tendenz von Mega-Zentren, Regional- und Super-
Regional EKZ, mit einer groReren Integration von Dienstleistungen, Freizeit-, Kultur- und
Unterhaltungsangeboten zu beobachten. Ein bekanntes Beispiel war die ,West Edmonton Mall“ 1985 in der
kanadischen Provinz Alberta, mit der gigantischen Mischung von Handel, Freizeit- und
Unterhaltungsangeboten.

Solche Mega-Zentren bieten ihren Besuchern im groRen MaR éffentlichen Raum fir ein finanziell exklusives
Publikum an und driicken ihre raumliche Struktur als Komplex aus (wie ,eine Stadt in der Stadt* mit einer
deutlichen Unabhangigkeit von den Stadten). Dieser Zuwachs der Mega-Zentren in den Ballungsgebieten
(,Super-Regional-EKZ*) schwéachte jedoch die Einzelh@ndler in der Innenstadt und verursachte ihren
Niedergang. Die Zentren wuchsen weiter an und vereinnahmten immer mehr Elemente der Innenstadt, bis hin
zu Wohnungen und Biiros. Daraus bildeten sich Randstadte.

Die EKZ-Tendenz der Kombination von Handel und Freizeitangebot startete eigentlich mit dem Konzept von
Victor Gruen (Vergnlgen und Genuss fiir den Konsumenten). James Rouse, dessen Nachfolger, verwirklichte
weitere Uberregionale Freizeit-EKZ, z. B. ,Festival Marketplaces” 1976 in Boston und “Harborplace” 1981 in
Baltimore. Spater ibernahm Jon Jerde die Theorie teilweise und er stellte ein neues Konzept fir das
Freizeitzentrum mit dem Projekt ,Horton Plaza“ 1985 in San Diego vor. Der Einzugsbereich des Zentrums
dehnt sich erfolgreich (iber die Region hinaus aus. Dieser Erfolg bewirkte bei weltweiten EKZ eindeutig ein
internationales Interesse an der Kombination von Handel und Freizeitangeboten. Jerdes weiteres,
gigantisches EKZ-Projekt ,Mall of America“ 1992 in Minnesota-Minneapolis wurde mit einer Einzelhandels-
und Unterhaltungsflache von ca. 220 000 m2 errichtet und mit dem (ber drei Verkaufsebenen grolen
Erlebnispark 30 000 m2, ,Camp Snoopy*, einer Golfanlage, Themenrestaurants und Kinos kombiniert. Einige
Jahre nach der Eréffnung wurde das EKZ zugleich mit der bereits genannten West Edmonton Mall als
vorbildliches Modell fiir Freizeits-EKZ gertihmt.

Mit dem EKZ ,Midtown Plaza“ von Victor Gruen 1962 in New York-Rochester wurde ein neuer EKZ-Typ als
Teil der Stadt geschaffen, der stark mit dem stadtebaulichen Konzept fir Stadtzentren-Entwicklung verknGpft
ist. [18] [38] Die Theorie fiir solch einen Typ wurde von James Rouse weiterentwickelt, sowie Vorlage seines
Konzept fiir die Kombination von Handel und Freizeitangeboten, z. B. Festival Marketplaces und Harborplace.
Das 1970 er6ffnete EKZ ,Eaton-Center” in Toronto von den Architekten Bergman, Hamann, Zeidler und
Roberts Partnership folgt vorbildlich dieser Theorie. Sein Innenraum ist wie eine stadtische Galerie fiir die
Stadt gestaltet und prasentiert die sinnliche Identitat einer Stadt.2 [39]

2-1-2. Deutsche EKZ-Entwicklung

Die ersten deutschen EKZ entstanden vermutlich aus zwei unterschiedlichen Grundformen: 1) die
mittelalterlichen européisch-traditionellen Markte und Passagen und 2) durch den Import aus Nordamerika.

Der Passage-Typ entwickelte sich im 19. Jh. und verbreitet sich besonders als innerstadtisches
Handelszentrum weit. Der Typus zeigt seine groRe Bedeutung fir die Stadtentwicklung dadurch, dass er den
Konflikt zwischen dem Handel und der 6ffentlich-stadtischen Funktion 16st, z. B. methodisch 1) durch die

19Vgl.: Brune, Walter, Die Stadtgalerie, Ein Beitrag zur Wiederbelebung der Innenstédte, Campus Verlag, Frankfurt am M.,
New York, 1996, S. 58.
20 Vgl.: Kief-Niederwdhrmeier, Heidi; Niederwdhrmeider, Hartmut, Neue Glaspassagen, Tiibingen, 1987, S. 22-23.
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Abtrennung eines spezialisierten Handelsbereichs von den offentlichen StraRRen, 2) durch den Einsatz von
FuBgangerzonen. Die Beispiele dafiir sind die erste deutsche Passage ,Sillem’s-Passage” 1845 in Hamburg,
die ,Kaiser-Passage” 1873 in Berlin und die ,Streckner-Passage” 1873 in Leipzig.

Spater lieferten amerikanische Firmen nach Deutschland ein EKZ-Muster. Die deutschen EKZ in den friihen
60er Jahren des 20. Jahrhunderts weisen tendenziell eine Nachahmung des nordamerikanischen EKZ-Stils
auf. [22] [40] Als frihes Beispiel eines multifunktionalen Zentrums wird das EKZ am U-Bahnhof ,Onkel-Toms-
Hutte* in Berlin 1932 angesehen.2' [7] Seit dem Ende des 2. Weltkriegs wurden die Theorien und Konzepte
von Gruen fir die Regional-EKZ in Deutschland verwandt.

In den 50er und 60er Jahren verbreiteten sich die EKZ stark in Wohnsiedlungen. Der damalige EKZ-Aufbau
war fest mit der steigenden Tendenz zum Individualverkehr verkniipft.22 [40] In dieser Phase lag der
Schwerpunkt der neuen EKZ-Planung in der Standortwahl auf der griinen Wiese oder an der Stadtperipherie.
Zudem finden sich die Tendenzen: 1) relativ groRe Objekte, 2) offene Bauweise (d. h. die Verkehrswege
zwischen den Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben waren nicht Gberdacht) und 3) eingeschossige
Verkaufsebenen.

Das EKZ Main-Taunus-Zentrum 1964 in Sulzbach, Frankfurt am M. von Horten, ist als das erste deutsche
Einkaufszentrum nach amerikanischem Vorbild (,Hantel-Mallsystem®) in einer von Stadten isolierten Lage auf
der griinen Wiese mit 42 000 m2 Geschaftsflache bekannt. [7] [20] Hauptmagnetgeschafte sind dabei die
Lebensmittelgeschafte.

Das ,Europa Center” er6ffnete 1965 im Westberliner Stadtzentrum, als erstes deutsches Freizeit-Zentrum und
als Vorbild der innerstadtischen deutschen EKZ mit einer geschlossenen und vollklimatisierten Ladenstrale.
Die Ambition flr diesen Komplex war schlichtweg der Superlativ. Erstmalig wurde das amerikanische ,Shop-
in-Shop-System* nach Deutschland importiert. 100 Geschafte, zwolf Gaststatten, Cafés und Bars auf drei
Geschossen, zwei Kinos, ein Kabarett und ein Hotel waren um zwei Innenhofe mit Eislaufbahn und
Blumenbeeten angeordnet. Seine zwei FuRgangerbriicken, die sich als massive stahlerne Balken Uber die
Budapester und die Tauentzienstralie spannten, lockten die Passanten in den Innenraum.

Die beiden EKZ, Main-Taunus-Zentrum und Europa Center, sind in den 60er und 70er Jahren Vorbilder der
deutschen EKZ in vorstadtischen Orten und Stadtzentren geworden.

Das Forum Steglitz der Architekten Heinrichs Georg eroffnete 1961 in Berlin-Steglitz. Mit 27 000 m?2
Geschaftsflache und 200 Einzelhandlern versorgte es ca. 60 000 Einwohnern. Das EKZ integrierte einen
Wochenmarkt im EG. Die Innenrdume leiten die Kunden durch Lampen und Treppen. Der hintere Teil wurde
rein als Parkplatz (700 Parkplatze im zehngeschossigen Parkhaus) geplant. Das EKZ zeigt eine klare
Flachennutzung, AnschlieBung und Kundenorientierung und wurde fiir die nachste Generation deutscher
(innerstadtischer) EKZ ab den 70er Jahren Vorbild. [41]

Gegen Ende der 70er Jahre wuchs der EKZ-Bau in Deutschland langsam weiter. Der Zuwachs hielt sich in
den 80er Jahren relativ konstant. Pro Jahr wurden durchschnittlich zwei bis drei neue EKZ eroffnet. In diesem
Zeitraum reifte in Deutschland zum ersten Mal die Uberlegung fiir das typologische EKZ-Konzept, z. B. 1)
mehrgeschossige VKF-Struktur, 2) mehrfunktionale Raum-Nutzung (z. B. Geschafte, Blros, Wohnungen,
Praxen, kommunale Einrichtungen, Hotels, Freizeitanlagen, Schulen, Bibliotheken), 3) reduzierte Parkflachen
und mehrgeschossige Parkhauser: Diese Parkflachenreduzierung dient direkt der VKF-VergroRerung, und 4)
dem Einsatz des SB-Warenhauses.

In den 80er Jahren gab es einen ,Passagen-Aufbau-Boom* in Hamburg, Leipzig und Stuttgart. Die
Realisierung der ,Hanseviertel Passagen® in Hamburg (1975-1985) und die Rekonstruktion des Leipziger
Altstadtbereiches (1970-1996) waren von besonderer Bedeutung flr die typologische Entwicklung der
traditionell deutschen Malls, sich in modernem Sinn neu zu erfinden.

21 Vgl.: Jaeck, Horst-Joachim, Das Shopping-Center, Geschichte des Shopping-Centers, Bruno-Luck Verlag, Berlin, 1979, S. 70.

22 S0 betrug der PKW-Bestand in der Bundesrepublik Deutschland 1953 1 Million und 1966 bereits 10,5 Millionen.”, Heinemann;

Willeke, 1989, S. 47-50, zit. n.: Weber, Ulrich, Einkaufszentren in Deutschland, Osterreich und der Schweiz, Berlin, 1994, S. 9.
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Im Zeitraum von 1982-1992 begann eine starke Konkurrenz zwischen den EKZ sowie zwischen den EKZ und
den innenstadtischen Einzelhandlern. In der Folge verbesserten die EKZ die VKF-Qualitat als
Wettbewerbsvorteil. [41] So bildet die Zeilgalerie Les-Facettes, 1992 in Frankfurt am Main, eine neue
typologische Mall, die in einer langen 6ffentlichen Weg-Form gestaltet ist. Das bemerkenswerte dieses EKZ ist
die Riickbesinnung auf die Stadt in ihrem Zentrum. Diese Idee der Geschéftsstrale wurde zum Anlass der
Rekonstruktion der Stadt in einem neuen architektonischen Rahmen.

Ab dem Jahr 1992 verbreiteten sich die Einkaufspassagen, Galerien und Einkaufshéfe besonders in den
Innenstadten. Damit verbunden ist auch ein EKZ-Boom in den neuen Bundeslandern aus der politischen
Motivation des Beseitigung der mangelhaften Infrastruktur.

Im Jahr 1996 wurde das internationale Urban-Freizeit-Zentrum CentrO in Oberhausen der Architekten RKW
nach dem Vorbild der West Edmonton Mall realisiert. Sein Einzugsbereich reicht bis zu den benachbarten
Landern. Das EKZ verbindet mit seinem Raumprogramm ausgewogen Handel und unterschiedliche
Unterhaltungs- und Erlebnisangebote.
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2-2. Die EKZ-Bautypen

Die Bautypologie einer Dissertation zur EKZ-Raumanalyse sollte von anderen Kriterien der EKZ-Einordnung
unabhangig und selbstandig zur Analyse verwendbar sein und zugleich alle mdglichen EKZ nach dem
jeweiligen baulichen Charakter erklaren konnen. [siehe: Kapitel 3.]

Die Typologie dieser Dissertation umfasst zwei Kategorien:

- die Beziehung zur Umgebung und zum Standort, z. B. bauliche Gestaltung und Komposition der gesamten
VKF in Bezug zum Einzugsgebiet,

- den Geschaftstyp, z. B. Grolke des EKZ (-der Geschéftsflache), Struktur der Waren- und
Dienstleistungsangebote, bauliche Gestaltung und Komposition der VKF im Innenraum, EKZ-Betriebsform.
[21][42]

Die gesamten Raume eines EKZ werden haufig nicht in einem Gebaude zusammengefasst, sondern setzen
sich aus mehreren Gebauden und dem Aullengelande zusammen.* Aus diesem Grund sind der Bautyp der
gesamten EKZ-Raumstruktur (Bautyp im Makrobereich) und der Bautyp der Einzelgebaude (Bautyp im
Mikrobereich) nicht grundsétzlich miteinander vereint, d. h. die bautyplogische Ordnung eines EKZ kann im
Makrobereich, der Erscheinung der gesamten EKZ-Raumstruktur, und im Mikrobereich, der Raumstruktur
jedes Gebaudes (jeder VKF), unterschiedlich sein, im Forschungsgebiet z. B. das EKZ Friedrichstadt-
Passagen: Seine gesamte Raumstruktur gehdrt zum Linien-Typ, aber jeder Innenraum erscheint hinsichtlich
seiner VKF-Struktur wie eine Mischung des Hof- und Mall-Typs.

Ausgehend von diesem theoretischen Grundansatz sind vier typologische Baumodelle von Thomas Peter
Gasser zu unterscheiden: der ,Linien-Typ*, der ,Hof-Typ*, der ,Mall-Typ®, der ,Gruppen-Typ*. Diesen vier
Modellen fuge ich den ,Hallen-Typ* hinzu, den ich spater vorstellen werden. [21] [siehe: 2-2-2.]

Bei diesen EKZ-Bautypen tauchen folgende Besonderheiten auf:

- Der Linien-Typ und der Gruppen-Typ sind nur im Makrobereich zu finden.

- Beim Gruppen-Typ wird jede VKF auf dem EKZ-Gelande (im Makrobereich) durch Fugangerzonen,
Ladenstralien, Hofe, Offenparkplatze, als Offen-Bautyp miteinander verbunden. Dabei findet sich oft kein
weiterer Bautyp in seinem Mikrobereich.

2-2-1. Die klassischen EKZ-Bautypen

Es handelt sich um die oben genannten vier klassischen Bautypen des EKZ. Sie basieren auf dem baulichen
Charakter der 40er und 50er Jahre. Hinsichtlich der baulichen Gestaltung bzw. der Geschaftsanordnung
haben sich gewisse Grundformen herausgebildet, die sowohl in Nordamerika als auch in Europa verwirklicht
werden. [43] Sie sind als Grundplanungselement noch flr den heutigen EKZ-Bau wirksam. Haufig erscheinen
die heutigen EKZ als eine Variation dieser vier Typen.

Das ,Strip“- oder ,Streifen“-Center (spater: ,Linien“-Center) ist eine rudimentare Gestaltungsform, bei der die
Geschafte nebeneinander angeordnet sind. Diese Bauweise findet vor allem bei Nachbarschaftszentren
Anwendung.

Das ,Hof*-Center wird wegen seiner Form auch als ,L*- und ,U*-Center bezeichnet. [44] Die EKZ der ersten
Generation lagen haufig in der Nahe von Siedlungen an AusfallstraRen und waren L- oder U-férmig.

23 Eine vollstandige und Uberschneidungsfreie Kategorisierung vom EKZ ist sicherlich schwierig und wiirde an dieser Stelle zu weit
fihren,...“, Martyn J. Harrop, F.R.I.C.S. geschaftsfuhrender Gesellschafter, Die Verkehrswertermittlung von EKZ, Morgan Harrop
Briihl Consulting GmbH, Frankfurt am M., zit. n.: Falk, Bernd, Das grofte Handbuch Shopping-Center, Moderne-Industrie Verlag,
Landsberg, 1998, S. 488.
24\/gl.: ,Das Shopping-Center, wie es die Amerikaner kennen, ist einer der wenigen Geb&udetypen,...", zit. n.; Behnisch und Partner,
Deutsche Bauzeitung, Nr. 04, 1972, S. 314.
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Manchmal bargen sie, ahnlich den mitteleuropaischen Stadtzentren, einen Marktplatz. Durch ihre hohe
Anziehungskraft sind Kaufhauser als Magnete in einem EKZ unverzichtbar, da sie mittels ihrer Sogkraft
spontane Einkaufe in kleineren Geschaften fordern.

Die EKZ wurden auch in der GroRenordnung eines Gemeindezentrums (besonders in Nordamerika) errichtet.
Im solchen EKZ-Raum stellt sich das ,Mall“-Center als eine Fuligangerzone - umsaumt mit Geschaften - dar,
die zwei gegentberliegenden Strip-Centern entspricht. [3]

Das ,Gruppen®-Center hingegen ist in Form eines Regionszentrums mit Geschaftsgruppierungen um einen
Mittelpunkt - verbunden mit Wegen und Platzen - aufgebaut. Wesitere hervortretende bauliche
Kategorisierungspunkte wie Uberdachung, Klimatisierung und Aufstockung sind fir die ,Zentren-
Klassifizierung“ eher bedeutungslos, aber flr konkrete Planungen des Layouts interessant.

1) Der Linien-Typ

Dieser Typ wird aufgrund seiner linearen Struktur auch Linien-Center genannt. Bei diesem Typ werden
einzelne Geschafte aneinander gereiht, wobei der Lieferverkehr rickseitig, getrennt vom Kundenverkehr, mit
130-150 m langen Parkflachen vor den Geschaften, erfolgt. Die GroRe der Parkplatze hangt entscheidend
vom Offentlichen StralRennetz ab.

Diese Anordnung, welche auf die herkdmmlichen Geschaftszeilen zurlickweist, geht mit einer
Personlichkeitsspaltung einher, wobei die reprasentativen Geschéfte zur StralRenseite ausgerichtet sind.
Die Gehwege entlang der aneinandergereihten Geschéftsfronten laden die Kunden zum Besuch ein. Anfangs
wurden die Geschaftsreihen direkt neben der Verkehrsstrale eingerichtet, um dem Fullganger- und
Automobilverkehr den Zugang zu erleichtern. Dies ist die Grundform des EKZ.

Vorteilhaft bei Linien-Centern ist die klare Trennung von Kunden- und Lieferverkehr, welches einen
Warennachschub rickseitig ermoglicht, ohne die Kunden beim Einkauf zu storen.

Fur den Autofahrer ist die Ubersichtliche Anordnung der Geschafte willkommen, da dieser bereits bei der
Anfahrt die von ihm zu besuchenden Geschafte erblicken und entsprechend parken kann.

Nachteilig bei den Linien-Centern ist aufgrund der Gefahrdung der Einheit des Centers die begrenzte
Maglichkeit zur Ausdehnung. Fur die Frontseite wurden maximal 150 m empfohlen, denn ansonsten gingen
die langen Distanzwege zu Lasten der Impulseinkaufe, da der Kunde dann nur noch gezielt mit dem Wagen
ein Geschaft aufsucht.

Eine Sonderform des Linien-Centers ist das populare, bei Nachbarschafts- und Gemeinschafts-Zentren
beliebte, ,L“-formiges Center, welches ohne langere Gehdistanzen auskommt und mehr Geschafte
beherbergt. Die ,L“-formigen Center erhalten einen halb gedffneten Hof als eine Transformation zwischen
Linien und Hof-Typ. Sie kénnen in jede Richtung orientiert werden und sind bezlglich der Parkplatze und des
Lieferverkehrs wie Linien-Center gelagert. Einen Problembereich kann der Schenkel darstellen, da es hier
zum Aufeinandertreffen von Kunden- und Lieferverkehr kommen kann. Eher selten sind , T*- und ,V*-formige
Center.z

25 V/gl.: Gruen, Victor; Smith, L., Shopping Towns in USA, The planning of Shopping Centers, New York, 1960.
%6 \gl.: Gasser, Thomas Peter, Das Shopping-Center in Nordamerika, Einkaufszentren in Europa, Gerber Verlag, Schwarzenburg,
Schweitzerland, 1960, S. 96.
27 \Vgl.: Gasser, Thomas Peter, a. a. 0., S. 96.
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Abb. 12: Schema des Linien-Centers
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Abb. 13: Beispiel: Broadway-Crenshaw-Center, Los Angeles, Eréffnung 1945, Albert Gardner

Quelle: Longstreth, Richard, City center to regional mall; architecture, the automobile, and retailing in Los Angels, 1920-1950,
Massachusetts Institute of Technology, Cambridge, London, 1997, S. 231.
: - Bruttoverkaufsflache: 49 500 m2

- Parkplatze: 13 nebeneinanderliegende Ebenen, 2 500 Stelle

2) Der Hof-Typ

Die Idee flir diesen Typ stammt aus der traditionellen Hof-Architektur und den Hofen der modernen
Warenhauser. In der ersten Entwicklungsphase in Nordamerika waren die Center des Typs meist nur Uber
eine Straflle zuganglich und sie gestalteten sich oft in ,U“-Form. Damit zeigen sie ahnliche Merkmale wie die
Linien-Center.

Die Vorteile sind folgende:

- In der Anordnung der Parkplatze vor den Geschaften im Makrobereich sind die Geschaftfronten stets den
Durchgangstrallen zugewandt, um Gehdistanzen zwischen Wagen und Geschaften flr den Kunden zu
vermeiden.

- Der Typ ist im Makro- und Mikrobereich oder im AuRen- und Innenbereich (iberall wie der Mall-Typ
realisierbar.

- Der Typ ermdglicht eine starke Konzentration des Kunden in der horizontalen und in der vertikalen Richtung.

Nachteilig wirkt es sich im Makrobereich hingegen aus, dass sich der Kundenverkehr nur an den Fronten
abspielt und so die Schaffung einer reinen FuRgangerzone vereitelt. Weitere Nachteile sind:

- Durch den standigen Publikumsverkehr zwischen den Parkplatzen und den Geschaften wird die
Verkaufsatmosphare beeintrachtigt und erinnert eher an den hektischen Verkehr in der Innenstadt.

- Der Typ zeigt oft eine starke Abgrenzung zur Umgebung und eine Geschlossenheit. Solche Hofe dffnen sich
nur zu einer Richtung (der HaupterschlieRungsstralRe). Deswegen wird man hier nicht die Attraktivitat des
Gruppen-Typs finden, dessen Zugange aus verschiedenen Richtungen erfolgen.

Die Hof-Form wurde in einer spateren Phase mit den L%, ,U* oder [ “ Form variiert und teilweise mit
Glasdachern versehen. Auch Innenhofe, die bei den Warenhausern entwickelt wurden, wurden in deren VKF
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eingefiigt. Auerdem wurden die beiden Auflen- und Innenhéfe in einem Center in eine harmonische und
organische Beziehung gebracht. (Abb. 14: 2))

Abb. 14: Schema des Hof-Centers

1) Typ mit Auenhéfe 2) Typ als Kombination von Aufen- und Innenhdfe
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Abb. 15: Beispiel: Wildwood Shopping-Center, Milwaukee, USA-Wisconsin, Eréffnung 1958, Victor Gruen
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Quelle: Gruen, Victor; Smith, Larry, Shopping Towns USA, Reinhold-Publishing-Corporation Verlag, New York, 1960, S. 220.

: - Bruttoverkaufsflache: 35 820 m2
- Parkplatze: 4 300 Stelle

3) Der Mall-Typ

Zwei gegenuberliegende Linien-Center kdnnen mit einer autofreien Geschaftsstralle zweiseitig gedffnet
werden. Damit bendtigt man dort nicht mehr die Anlieferung von der Riickseite, die z. B. durch ein
unterirdisches Anlieferungssystem ersetzt werden kann.

Das Center erscheint mit seiner Fullgangerzone in Form einer Promenade. Dieser Typ kann an eine
offentliche StralRe anschliefen oder aber seine eigene Umfahrungsstralle haben, die mit dem 6ffentlichen
Strallennetz verbunden wird.

Die Faktoren der Grundkonstruktion des Mall-Typs lauten Boden, Decke, Stiitzen und Licht. Dabei soll die Mall
die Maximallange von 400 m nicht (iberschreiten. [14] [siehe: 1-1.] Die Grundformen der Mall sind in
Nordamerika die ,Kreuz*-, ,Y*- und ,T“-Mall. [41] Sie sind selbstverstandlich immer abhéngig von den értlichen
Gegebenheiten. Die ,Kreuz*-, ,Y*- und ,T“-Malls werden nach wie vor gebaut. Die Achsmall ist ein bewahrtes
Modell firr kleinere Zentren. In groen, modernen EKZ reihen sich mehrere Kreuzgrundformen aneinander.
Dadurch verlauft die Hauptachse in einem leichten Schwung, ahnlich einem ,Bumerang®. Dazu ordnen sich
eine oder mehrere Quermalls an. An den Kreuzungspunkten der Malls entstehen betonte Mittelpunkthallen,
die in Amerika als Dome oder Mainhall, in Deutschland als ,Forum* oder auch als ,Atrium* bezeichnet werden.
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Vorteilhaft bei den Mall-Centern sind:

- Alle nachteiligen VKF (z. B. Enden der VKF) lassen sich effektvoll nutzen.

- die Méglichkeit, eine relativ groRe Anzahl Geschafte auf kleinem Raum zusammenzufassen.

- eine Erhéhung der Konzentration der Kunden.

- die Schaffung der Bedingungen flr Impulskaufe.

- die Unterstiitzung von Freiluftveranstaltungen und ahnlichen Attraktionen im Center.

- die Betonung der Offentlichkeit.

- der Vorteil zur Orientierung der Kundenbewegung und Kundensicht und zur Wahrnehmung. [45]

- die Unterstiitzung der vielfaltigen Warenprasentation, z. B. Warenprasentationen zur Umsatzerh6hung:
,Warenansichtsausstellung“z und ,Senkrechtaufstellung®.s

Die Nachteile lauten:

- Hier stellt sich die Trennung vom Kundenverkehr und Lieferverkehr als Schwierigkeit dar, welche nur durch
unterirdische Liefertunnel gelst werden kann. Der Tunnel sollte genau unter der Mall gelegen sein, damit
alle Geschafte davon profitieren konnen. Beispielsweise wurden im ,Standford-Center in Kalifornien-Palo
Alto, oder im Shopper’s World bei Boston-Service-Courts, d. i. abgeschlossene Hinterhdfe, eingerichtet, die
fern vom Kundenverkehr den Lieferverkehr regeln. Der Lieferverkehr sollte unbedingt hinter den Kulissen
erfolgen, da sein Vorgang und die damit verbundenen unordentlichen, unhygienischen Eindrlcke sich
verkaufsschadigend auswirken konnen.

- Dieser Typ hat einen weiteren Nachteil in der Raumnutzung: Die Mall liegt meistens im Mittelpunkt als
zentraler Teil des EKZ. Die anderen Raumlichkeiten werden daran grof3zligig angegliedert. Dabei braucht der
Planer je nach der aktuellen Situation eine angemessene Realisierungsidee und ein entsprechendes
Konzept.

- Dieser Typ zeigt auch bei den Bau- und Betriebskosten Nachteile: Die Glasdacher verlangen einen hohen
und kostenintensiven Reinigungsaufwand Im Fall von fehlendem Tageslicht an bestimmten Stellen im
Innenraum mussen entsprechende Malinahmen zur Regulierung des Lichts vorgenommen werden.

- Ein weiterer Nachteil sind die z. T. zu langen Wege zwischen zwei Einkaufszielen des Kunden.

Die Gestaltung der FulRgangerzone ist maligeblich fir den Erfolg einer Mall. Einerseits muss sie breit genug
sein, um bei regem Betrieb kein Gedrénge entstehen zu lassen, andererseits darf ihre Breite nicht die
Ausmalie eines grolieren Platzes annehmen, da die Kunden diesen bei geringerem Publikumsverkehr nur
ungern Uberqueren. Eine Breite von 15-21 m sollte hierbei eingehalten werden, da erstens die stadtischen
Geschaftszentren in dieser GroRe konzipiert sind und zweitens ein Uberqueren miihelos erfolgen kann. [21]

Bei der Einordnung der EKZ-Typen nach bautypologischen Unterschieden entsteht haufig eine Verwechslung
des Hof- und Mall-Typs und des Linien- und Mall-Typs. Eine bautypologische Kategorisierung des Mall-Typs
erfolgt entsprechend unterschiedlicher Theorien. Flr diese Dissertation wurde folgende Kategorisierung

28 Mit der Ansichtsausstellung konnte eine groRere Verkaufsmenge pro VKF als mit der Flachausstellung erreicht werden. Die
Flachausstellung stellt meistens einen Warenartikel, die Ansichtausstellung dagegen 6 oder 8 Warenartikel gleichzeitig aus. Im
Vergleich betragt die Umsatzmenge der Ansichtsausstellung das Mehrfache als die der Flachausstellung. Die Ansichtsausstellung
hat die wichtige Bedeutung, die VKF zu vergrofiern. Bei der Ansichtsausstellung kann man auch fiinfstufige Regale benutzen, d. h.
die VKF vergroRert sich um das Funffache. Fir die Realisierung der Ansichtsausstellung muss eine Technik angewandt werden, mit
der die gesamte Struktur sicher und stabil aufgestellt werden kann: Das Fundament ist senkrecht zu setzen, um darauf die
Strukturen stellen zu konnen.”, zit. n.: Ukichi, Yamashita, Geschéaftsdesign, koreanische Ausgabe, Seoul, Siidkorea, 1996, S. 168-
169 (Ubersetzung vom Autor dieser Dissertation).
29 Die Senkrechtaufstellung erhdht den Verkauf...“/ ,Der Einkauf ist davon bestimmt, Sicht- und Handbewegungen an einem Ort zu
bindeln. Die Kundensicht bleibt in einer Hohe am Ausstellungsregal, bewegt sich also waagerecht. Dabei hat die
Senkrechtaufstellung keine Chance, wahrgenommen zu werden. Wenn man z. B. auf dem Oberteil Schokolade, auf dem Mittelteil
Kuchen und auf dem Unterteil Instantnudeln ausstellt, ist dies ein schwer wiegender Fehler, da der Kunde, der schon auf dem
Oberteil einen gewiinschten Artikel gefunden hat, normalerweise nicht mehr auf dem Unter- oder dem Mittelteil nach einem anderen
gewinschten Artikel schaut. Die drei Vorteile der Senkrechtaufstellung: 1) beim Einkauf mit einem bestimmten Zielartike! die
Vergleichsentscheidung zu erleichtern, 2) wenig Ausstellungschance zu verlieren und 3) durch sein optisches Volumengefiihl zum
Impulseinkauf zu fiihren.”, zit. n.: Ukichi, Yamashita, Geschaftsdesign, koreanische Ausgabe, Seoul, Stidkorea, 1996, S. 168-169
(Ubersetzung vom Autor dieser Dissertation).
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gewahlt: Die Entscheidung zur Anerkennung des Mall-Typs ergibt sich (1) nach der Bewertung der
Raumvolumen-Relation zwischen der gesamten VKF und den Kundenwegen eines Typs, (2) nach der
Beziehung der Laufwege des Kunden und der gesamten VKF-Struktur eines Typs, (3) ein Typ als Mall sollte
eine autofreie Zone sein.

Dazu dient vor allem ein MaBstab als Distanzgrenze zur Objektwahrnehmung (ohne Magnet).

Die Distanzgrenze zur Objektwahrnehmung des Menschen auf einer VKF ohne Magnet wird hier bei maximal
20 m festgelegt. Nach dieser Kategorie wird jeder Mall-Typ zweifach sortiert: ,beidseitig einsehbare Mall* (bis
zu 20 m breit) und ,einseitig einsehbare Mall* (20 m breit). [siehe: 5-2-1.]

Abb. 16: Schema des Mall-Centers

VKF B: biszu 20 m
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Abb. 17: Beispiel: Bergen Mall, Paramus, New Jersey, Er6ffnung 1958, John Graham
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Quelle: Gruen, Victor; Smith, Larry, Shopping Towns USA, Reinhold-Publishing-Corporation Verlag, New York, 1960, S. 221.
: - Bruttoverkaufsflache: ca. 27 000 m2
- Parkplatze: 8 400 Stelle

4) Der Gruppen-Typ

Beim Gruppen-Typ sind ahnlich wie beim EKZ mehrere Kaufhauser als Magneten angesiedelt. Der
Lieferverkehr verlauft auch hier iber unterirdische StralRen. Bautypologisch lasst das ,Gruppen-Center* Raum
fur offene oder geschlossen-klimatisierte Modelle. Das Grundmodell richtet sich in seiner Grofle jeweils nach
der Anzahl der einbezogenen Magneten.

Die Vorteile lauten wie folgt:

- Kennzeichnend fiir den Gruppen-Typ sind die Gruppierungen von Geschéften in Verbindung mit einem
Agglomerat von Wegen und Platzen. Das Gruppen-Center kann alle grundlegenden Typen der EKZ wie
Linien-, Hof- und Mall-Typ in sich vereinen.

- Auch hier sind die Gebaude von Parkplatzen umgeben, wobei die Parkflachen zwischen den Gebauden

selten frequentiert sind.

Die groten Nachteile bilden die vollige Aufhebung einer eigenstandigen Fuligéangerzone und der
Verursachung von Stau durch zirkulierende Autos im Center selbst. Dies unterscheidet sich nicht von
stadtischen Geschéftszentren. Der unterirdische Tunnel muss so angelegt sein, dass alle Geschafte ihren
Lieferverkehr problemlos abwickeln konnen.
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Die Anordnung verschiedener Gebaude sollte nicht ein Labyrinth an Platzen und Straflen bilden, die den
Besuchern verwirren. Auch sollte der Kundenstrom nicht auf einer einzelnen Mall verteilt werden, so dass,
abhangig von der Anziehungskraft mancher Geschafte, gute und schlechte Geschéftslagen erstehen.

Abb. 18: Schema des Gruppen-Centers
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Abb. 19: Beispiel: Northland-Center, Detroit, Eréffnung 1954, Victor Gruen
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Quelle: Gruen, Victor; Smith, Larry, Shopping Towns USA, Reinhold-Publishing-Corporation Verlag, New York, 1960, S. 220.
: - Bruttoverkaufsflache: ca. 97 000 m2

- Parkplatze: 75 000+12 000 Stelle

2-2-2. Weitere EKZ-Bautypen

AuBer den klassischen EKZ-Bautypen von Thomas Peter Gasser gibt es noch andere mogliche EKZ-
Bautypen, z. B.: 1) Der Offenmall-Typ, wie traditionelle innerstadtische Einkaufsviertel und Markte, 2) der
Themenpark-Typ, wie Entertainment-Center und Themencenter, 3) der Ladenkettentyp fiir die Innenstadt, wie
Galerien, Passagen, Basare und Arkaden, und 4) der Hallen-Typ, wie Markthallen.

Das Institut fiir Handelsforschung (IfH) stellt vier Typen als innerstadtische EKZ-Typen vor: Gebaudekomplex,
Passage, Galerie und offene LadenstralRe. [5] Der Passage- und der Galerie-Typ ist in der modernen
Handelswelt haufig anzutreffen.

Der Architekt Walter Brune erklart die typologische Ordnung von Galerien, Passagen und Malls in folgender
Reihenfolge: ,Galerien < Passagen < Malls*, d. h. der Mall-Typ schlie3t begrifflich zwei andere Typen ein.s0

30 Vgl.: Brune, Walter, Die Stadtgalerie, Ein Beitrag zur Wiederbelebung der Innenstadte, Campus Verlag, Frankfurt am M.,
New York, 1996, S. 13.
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Eigentlich sind die Malls, Passagen, Galerien bzw. Arkaden je nach bautypologischer Eigenschaft und
unterschiedlichem Betrieb miteinander vergleichbar. Aber diese vier Begriffe werden in der allgemeinen
Terminologie hinsichtlich ihrer definierenden Bezeichnung noch nicht angemessen verwendet, so die Aussage
von Johann Friedrich Geist. [3]

Das Wort Passage wird in anderen Sprachen durch Worte ersetzt, die spezielle Rezeptionen erkennen lassen, aber alle den
gleichen Bautyp bezeichnen, z. B. ,Arcade” in allen englischsprachigen Landern; ,Basar” in Deutschland und den Donaulandern;
,Colonnade® in England; ,Durchgang® in der Schweiz; ,Galerie* in Frankreich, Belgien und Deutschland; ,Galleria“ in Italien; ,Galeria’
in den spanischsprechenden Landern; ,Passage” in Deutschland, Frankreich und den Benelux-L&ndem.... [13]

Galerien und Passagen sind bauliche Einheiten in Citylagen, in denen vorwiegend mittlere und kleinere Handels-, Gastronomie- und
sonstige Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind, deren Sortiment und Einrichtung gehobenen Anspriichen gerecht wird.

Bei einer Passage handelt es sich um eine fiir FuBgéanger geschaffene Verbindung von zwei Verkehrszonen Bei einer Galerie liegen
die Betriebe gewohnlich auf drei oder mehr Verkaufsebenen. [9]

Die innerstadtischen Galerien sind zumeist wesentlich kleiner. Wenn sie gut dimensioniert sind, liegen sie im Schnitt bei 15- 20
000m2, Zentren in Vorstadtbereichen verfligen hingegen (iber ein Flachenangebot von 35-50 000m2, d. h. es entstehen
Fachmarktzentren, die vornehmlich groRfldchigen Einzelhandel betreiben. [14]

Aufgrund dieser ungeeigneten Terminologie und der vagen Begriffsgrenze der ,Mall“ werden hier diese Typen
wie Galerien, Passagen, Arkaden und Basare unter den Mall-Typ als Oberbegriff subsumiert und damit als
eigenstandige Mall-Typen begriffen.

Themencenter und Freizeit-Zentrum zeigen sich noch nicht in einem einheitlichen Bautyp und sind somit nicht
einer einheitlichen Kategorie zuzuordnen. Beide zeigen ihre typologische Form je nach Angebot variierend.
Von den weiteren moglichen EKZ-Bautypen wird der Hallen-Typ fir die Dissertation ausgenommen, weil sich
der Typ als eigener EKZ-Bautyp erweisen konnte.

Der Hallen-Typ

Mit dem Wort ,Halle® versteht man begrifflich einen grofien, hohen Raum [46] wie bei Messehallen (Abb. 21),
Markthallen, Flugzeughallen und Fabrikhallen (Abb. 20) anzutreffen. Der Typ findet sich in der Handelswelt
vielfaltig von traditionellen Markthallen bis zu Mébelhdusern, z. B. IKEA.

Abb. 20: Markthalle, Berlin, Friedrich Hitzig, 1865/ Turbinenhalle der AEG, Perspektive, Berlin, Peter Behrens, 1909

Quelle: Knoll, Thorsten, Berliner Markthallen, Haude & SpenerVérIag, Berlin, 1994, S.17.

Abb. 21: Modellfoto der Messehalle, Leipzig, Gerkan, Marg und Partner
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Abb. 22: Schema des Hallen-Typs
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Der Hallen-Typ bezeichnet den gesamten Raum unter einem Dach als ein ordentliches Bauelement. Dabei gilt
die Struktur des Daches und der Fassaden nur als ein Rahmen fiir den Innenraum. Der Innenraum ist
eigentlich von der Struktur des Daches und der Fassaden unabhangig.

Die Raumstruktur dieses Typs erscheint wie eine geschlossene Halle, unter der die gesamte VKF mit einfach
umsetzbaren Trennwanden integriert wird. Bei diesem Typ sind auch mehrgeschossige VKF denkbar. Die
schwedische Mdbelfirma IKEA gestaltet ihre Innenrdume in Anlehnung an diesen Typ als zweigeschossigen
Hallen-Typ. Die Parzellierung der VKF in Einzelgeschéafte wird durch Trennwande erzielt. Die Teilung des
Innenraums durch die Trennwande ist von eindeutig typologischem Charakter, wie die Abb. 23 zeigt:

- Sie bietet eine hohe Flexibilitat bei der Raumnutzung.

- Die relativ einfache Baukonstruktion flihrt zu gunstigeren Baukosten.

- Der schnellere Auf- und Abbau vergnstigt die Baukosten und verstarkt somit die Konkurrenzfahigkeit
gegenuber anderen Bautypen.

Baukostenvergleich fir Baukonstruktion und Technische Anlagen in Deutschland fir 1995 und 2002:
(1) Im Jahr 1995 [47]:

- Geschéftshauser, Laden: 623-1 074 DM pro m3 von Brutto-Rauminhalt, Mittelwert: 876 DM pro m?/ nach DIN 276: 1 763-3 710 DM
pro m2 von Brutto-Grundflache, Mittelwert 2 816 DM pro m2,

- Verbrauchermérkte (wie Hallen-Typ-EKZ): 219-268 DM pro m3 von Brutto-Rauminhalt, Mittelwert: 244 DM pro m3/ nach DIN 276: 1
165-1 259 DM pro m2 von Brutto-Grundflache, Mittelwert 1 212 DM pro m2,

- Mehrzweckhallen: 492-579 DM pro m3 von Brutto-Rauminhalt, Mittelwert: 525 DM pro m3/ nach DIN 276: 2 258-2 742 DM pro m?2
von Brutto-Grundflache, Mittelwert 2 427 DM pro m2.

(2) Im Jahr 2002 [48]:

- Geschaftshauser, Laden: 310-395 € pro m? von Brutto-Rauminhalt, Mittelwert: 350 € pro m3/ nach DIN 276: 940-1 180 € pro m2 von
Brutto-Grundflache, Mittelwert 1 060 € pro m?,

- Verbrauchermarkte (wie Hallen-Typ-EKZ): 100-175 € pro m3 von Brutto-Rauminhalt, Mittelwert: 140 € pro m3/ nach DIN 276: 500-
760 € pro m2 von Brutto-Grundflache, Mittelwert 630 € pro m2,

- Mehrzweckhallen: 180-290 € pro m3von Brutto-Rauminhalt, Mittelwert: 235 € pro m3/ nach DIN 276: 1 040-1 380 € pro m? von
Brutto-Grundflache, Mittelwert 1 210 € pro m2.

Die hohe Raumnutzungsflexibilitat ermdglicht eine vielfaltigere VKF-Raumbildung und Warenprasentation und
unterstiitzt eine flexible Orientierungsstrategie. In der Summe I&sst sich festhalten: (1) Der Typ findet sich vor
allem in veralteten GroRhallenbauwerken, da er sich mit relativ geringen baulichen Veranderungen einfach
realisieren lasst. (2) Er ist sehr vorteilhaft flir Sonderangebote und Saisonwaren.
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Abb. 23: Raumschnitt des Hallen-Typs

Beluftungs und Beleuchtungsanlagen

Innenraum (VKF)

Kundenweg  Trennungswinde  Kundenweg

VKF Zentral-VKF VKF

Der Typ hat folgende Nachteile:

- Seine (ibermaRig kinstlichen an Bihnenbilder erinnernden Raumszenen und Warenprasentationen in einem
geschlossenen Raum sind oft nicht kundenfreundlich.

- Der Kunde empfindet die Raumszene und Warenprasentation als nachteilig.

- Weiterhin verursacht das zu strenge Zellensystem der Geschaftsordnung eine schlechte Orientierung und
Raumqualitat.

- Dazu vermindert die starke Geschlossenheit des Innenraums die Offentlichkeitsfunktion als Teil der Stadt.

Die Hallen am Borsigturm im Forschungsgebiet ist ein vorbildliches Beispiel fur diesen Typ. [siehe: 4-1-2.]
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2-3. Die drei Hauptnutzer des EKZ

Die drei Hauptnutzer eines EKZ sind 1) der Kunde, 2) der Verkaufer und 3) die betroffene Gemeinde. In dieser
Dissertation werden die Investoren, Betreiber (Vermieter) und Mieter des EKZ anhand ihrer inhaltlich
gemeinsamen Interessen am EKZ im Begriff ,Verkaufer zusammengefasst.

Ein eindeutiger Betriebscharakter des EKZ-Systems findet sich in den jeweilig unterschiedlichen
Handelsaktivitaten (Verkauf) von Investor, Betreiber (Centermanagements oder Betriebsfirmen) und ihren
Mietern (Handler, Verkaufer). Der Investor plant den gesamten EKZ-Betrieb und erledigt die wirtschaftlichen
Aufgaben. Der Betreiber (Vermieter) organisiert alle Teile des EKZ fiir den Betrieb, vermietet die VKF, lenkt
das jeweilige Handelsverfahren und bestimmt die Leistung. Dabei sind die Mieter sozusagen "Mitarbeiter des
EKZ* und flihren einen vom Vermieter unabhangigen und selbstéandigen Betrieb.

Wenn wir als grundlegende Handelsfunktion 1) Versorgung, 2) Austausch und 3) Begegnung definieren
kénnen, zeigt die Funktion Austausch von Waren etwas mehr. [siehe: 2-4.] Wortlich bedeutet ,Austausch® ein
gleichberechtigtes Handelsverhaltnis zwischen Kaufer und Verkaufer. Dabei sind beide eindeutig als Akteur
des Handels zu erkennen.

Wir sollten auch klar analysieren, hinsichtlich welcher Kategorie die Gemeinde, die auf der VKF nicht aktiv
auftaucht, in die Gruppe der Hauptnutzer eingeschlossen werden kann. Der Begriff ,Zentrum* innerhalb des
Wortes ,Einkaufszentrum“ ist als ein dffentlicher Stadtteil anzusehen.

Die modernen EKZ integrieren verschiedene soziale, kulturelle und kommunale Funktionen, weswegen das
EKZ funktional sowohl einen privaten als auch einen kommunalen Bereich darstellt: ,Das EKZ ist ein
offentlicher Handelsplatz.“

Die oben beschriebenen Hauptnutzer bestimmen das Gelingen eines EKZ. Jeder Nutzer verfolgt ein eigenes
Ziel im EKZ. Werden ihre Anforderungen erfullt, ist das EKZ als ,gegllckt‘ anzusehen.

1) Unterschiedliche Anforderungen

Die drei EKZ-Hauptnutzer fordern von einem EKZ die Erfillung ihrer Winsche. Stets bringen ihre
unterschiedlichen Anforderungen an dasselbe EKZ unerwiinschte Konflikte hervor.s2

Die Anforderungen des Kunden lauten (1) Einkauf bei glinstigem Warenangebot, (2) richtige Information fiir
seine Kaufentscheidung, (3) Service, (4) Bequemlichkeit zur Nutzung und (5) Gelegenheit zum ,Erlebnis-
Einkauf‘ sowie fir Freizeitvergniigen.

Die Anforderungen des Verkaufers (-Betreiber) lauten (1) Verkaufen mit hohem wirtschaftlichem Gewinn, (2)
gute Arbeitsbedingungen fiir den Handel (z. B. Warenanlieferung, -lagerung und -bearbeitung) und (3)
gunstige Betriebsbedingungen zur Warenprasentation und Werbung.

Die Gemeinde des EKZ erhofft vom EKZ, dass von ihm Aufgaben als ein Teil der Stadt (z. B. kulturelle und
soziale Funktionen) erflillt werden.

Die Tabelle 5 zeigt als ein Beispiel einen ,Zielkonflikt bei der EKZ-Standortwahl zwischen Unternehmen und
Stadtplanung der Senate Berlin und Brandenburg®. Aus der Zielsetzung der Unternehmen (Betreiber) und der
Planung der Senate werden die Standortbeurteilungskriterien entwickelt. Ein Standort ist demnach besser
geeignet, je mehr die Kriterien von beiden Seiten positiv beurteilt werden.s3

31 Aussage von Rabbi Ben Akiba: ,Mérkte, Kathedralen, 6ffentliche Gebaude erdffnen eine komplexere Geschichte der Stadt und
des Menschen. Die Verkaufstande auf den Méarkten oder die Beichtstiihle und Kapellen innerhalb der Kathedralen zeigen diese
Beziehung zwischen dem Einzelnen und dem Ganzen, ...", zit. n.: Pfeifer, Hans-Georg, in: Rhode Kellermann Wawrowsky+Partner,
Architektur fir den Handel, Basel, Boston, Berlin, 1996, S. 144.
32Vgl.: Durth, Werner, Inszenierung der Alltagswelt, zur Kritik der Stadtgestaltung, Vieweg Verlag, Braunschweig, 1977, S. 179.
3 Vqgl.: Ernsting, Jorg-Amold; Schréder, Andreas, GroRflachiger Einzelhandel und Wohnen im Suburbanisierungsprozess des
engeren Verflechtungsraumes Berlin-Brandenburg, Institut fir Stadt- und Regionalplanung, Technische Universitat Berlin, 1998, S.
33-34.
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Tabelle 5: Zielkonflikt bei der EKZ-Standortwahl zwischen Unternehmen und Stadtplanung der Senate Berlin und Brandenburg

Unternehmerische Zielsetzung

Stédtebauliche Zielsetzung

Oberziel Gewinnmaximierung Geordnete stadtebauliche Entwicklung
- Minimierung der Stadtortaufwendung - Erhaltung der Zentralitat und Urbanitat
Unterziele - Aufbau/ Erhalt der Marktposition der Innenstadt

- Starkung der Stadtteilzentren

Standortbeurteilungskriterien

- Erreichbarkeit durch Kunden/ Zulieferer
- Parkplatzangebot

- Einsehbarkeit

- Lage zu positiver

Nachbarschaftsnutzung

- Standortaufwendungen, insbesondere

Mietpreis/ Kaufpreis

- Flachenangebot (Realisierung von

bestimmten VerkaufsflachengréRen)

- Standorte der wesentlichen

Wettbewerber (Standortbedingungen,
Leistungsfahigkeit der Konkurrenz)

- Abstimmung mit Logistik des

Unternehmens

- Koordinierung und Biindelung des
Verkehrsaufkommens (OPNV/ IV)

- Verkehrsvermeidung

- Vermeiden von
Stadtbildbeeintrachtigungen/
Berlicksichtigung der Anforderungen
des Denkmalschutzes

- Mehrfachnutzung/ Nutzer- und
Nutzungsmischung

- Minimierung des Flachenverbrauchs

- Vermeidung von negativen
Auswirkungen auf die innerstadtische
Geschaftsstruktur

Quelle: Einzelhandelsgutachten, ,Weimar“, GMA Ludwigsburg, 1991, Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung,
Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen in den neuen Landern, Bonn, 1995, S. 11.

2) Gemeinsame Interessen

Trotz der unterschiedlichen Interessen der Hauptnutzer sind auch gemeinsame Anforderungen und Aktionen
vorhanden. Die unterschiedlichen Anforderungen der Hauptnutzer ergeben sich prinzipiell durch die Details
des EKZ, die nach jedem Interesse ausgerichtet sind. Dagegen ergeben sich ihre gemeinsamen
Anforderungen aus der Auffassung der Gesamtheit des EKZ als Handelsort.

Die Anforderungen werden im Zusammenhang nach den oben genannten drei Grundhandelsfunktionen

zusammengeflgt und formuliert:

(1) Sicherheit: D. h. vor allem Sicherheit vor vorhersehbaren Gefahren und Sicherheit des wirtschaftlichen
Gewinns aller Hauptnutzer: Eine gute, funktionsfahige VKF (EKZ) bringt dem Konsumenten, Verkaufer und
der Gemeinde auch wirtschaftlichen Gewinn, z. B. preisgiinstigen Einkauf, Umsatzgewinn, Schaffung von
Arbeitsplatzen und Steigerung des Handels fiir den Bezirk.

(2) Konzentration im Ort (EKZ/ VKF) im Makro- und Mikrobereich: ,Wie man mehr Menschen versammeln
kann®, ist ein standig aktuelles Hauptthema des Handels seit der Antike. Um Menschen anzuziehen setzt
das EKZ alle maglichen Attraktionen ein. Die Konzentration dient einerseits dem Kunden zum Einkauf auf
Grund einer richtigen Entscheidung und andererseits dem Verkaufer durch bessere Warenprasentation und

Warenhandel.

(3) Bequemlichkeit zur Nutzung: Besonderer Wert muss darauf gelegt werden, dass viele Besucher sich dort
einfinden. Beispielsweise sollte bei der Ortswahl beachtet werden, dass das EKZ leicht zu erreichen, dass
die vorhandene Verkehrssituation gunstig ist.

2-3-1. Kunde

Mit dem Slogan ,Unsere besten Freunde sind unsere Kunden* kénnen wir am besten vergegenwartigen, dass
die wichtigsten Basisdaten flir eine EKZ-Planung und EKZ-Wegorientierung nur die Kundenbewegung und
das Kundenverhalten sind. [41] Dabei wird die Schwierigkeit der Kundenverhaltensforschung sichtbar, welche
auch die Handlungen der anderen EKZ-Hauptnutzer, die Verkaufer und die Gemeinde beeinflussen.

Dies fuihrt mich zur Aufstellung der These, dass der erste Schritt in der EKZ-Planung die Beobachtung und
Analyse der Kunden sein sollte. Dabei erscheint mir die Methode relevant, bei der der Planer aus der Sicht
eines Kunden das EKZ betrachtet und die daraus gewonnenen Erkenntnisse in seine Planung mit einbezieht.

[31]
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1) Arten

Kunden lassen sich dadurch unterscheiden, ob sie selbst eine Kaufentscheidung mitbringen oder nicht. Die
Kaufentscheidung spielt hinsichtlich der Kundenbewegung und dem Kundenverhalten eine nicht zu
unterschatzende Rolle. Demzufolge ist zwischen zwei Kundenarten anhand des Kriteriums der mitgebrachten
Kaufentscheidung zu differenzieren: (1) Kunde mit einem bestimmten Einkaufsziel und (2) Impulskaufer bzw.
der ,Bummel-Typ*, das sind Kunden, die den Besuch eines EKZ als aktive Freizeitgestaltung wahrnehmen,
der so genannte ,Erlebnis-Einkauf*.

Die Planung fiir den Kunden mit einem bestimmten Einkaufsziel kann bequem unter rationalen und
funktionalen Gesichtspunkten vor sich gehen, der Effekt des Magnet-Verkaufssystems nimmt dabei ab. Der
andere Kundentyp (Impulskaufer) hat keine bestimmte Kaufentscheidung. Sein Verhalten ist hier bedingt
rational mit sekundar emotionalen Elementen. Dabei ist der Effekt des Magnet-Verkaufssystems relativ
starker.

Der Kunde kauft durch den Einfluss der Geschaftswerbung. Dieser so genannte ,Impulseinkauf* erhoht die
Einkaufszahl und kann in zwei Arten unterteilt werden, ,Gelegenheitskauf‘ und ,Einkaufsbummel®. [49] Beim
Gelegenheitskauf beruht die Einkaufsmotivation auf der Beriicksichtigung der identitatsstiftenden Beziehungen
des Produkts fur den Kunden. Diese sind abhangig von den Lebensbedingungen, den gewlnschten Artikeln,
der Verwendung sowie ,T.P.O* (,Time*, ,Place*, ,Occasion®).

Beim Einkaufsbummel entspricht die Einkaufsmotivation dagegen dem spontanen Beriihrtsein des Kunden
durch das Angebot, das sich beim Kunden im EKZ einstellt. Plakatives Beispiel flr den Bummel-Typ ist das
Kundenverhalten auf der VKF fiir Damenbekleidung. Dieses ,Bummeln® deutet an, dass eine bestimmte
Entscheidung noch nicht getroffen wurde. Dabei ist dieses Verhalten nicht ausschlieBlich bei
Damenbekleidung, sondern auch bei periodischen Artikeln und Modetrends zu beobachten. Die allgemeine
Modeabteilung fokussiert die abstrakte Vorstellung des Kunden auf die entsprechende VKF. Kunden, die mit
einer unbestimmten Vorstellung hinsichtlich der von ihnen gewtinschten Ware auf der VKF schlendern, kaufen
oft Waren, an die sie vorher nicht dachten. Aber selbst dieser Einkaufs-Typ hat ein Einkaufsziel: das latente
Bediirfnis nach Konsum, welches im Bummeln Ausdruck findet.

2) Verhalten

Menschliches Verhalten beruht meistens einerseits auf der Befolgung von Lebensgewohnheiten und
andererseits auf der Reaktion innerhalb unmittelbar konkret gegebener Situationen. [50] In einem EKZ flaniert
der Kunde haufig zwischen Schautheken und halt manchmal an einem Ort inne, was wir ,verweilen nennen,
um sich zu einer Kaufentscheidung zu bringen.

Mittels einer Analyse dieser Verweilsituation des Kunden und der Entscheidung flir ein passendes
Verkaufssystem wird das Bedurfnis-Funktionssystem gebildet. Das vielfach vorkommende Kundenverhalten
auf der VKF wird durch eine konkrete Situation gelenkt, ist jedoch vom Bedirfnis zur Einhaltung der
Lebensgewohnheiten motiviert. Solange die bestimmten rdumlichen Funktionssysteme auf der VKF
vorhanden sind, unterscheiden sich die Kundenaktionen nicht sonderlich.

Das Dasein eines bestimmten raumlichen Funktionssystems bedeutet die Aktivierung eines Aktionssystems,
das nach den Werten der richtigen Kundenaktionsfolge und des Kundenaktionsablaufprozesses entstanden
ist. Das hierzu passende Volumen ist der Raum, welcher eine standig bestimmte Ordnung flr den
Kundenaktionsablaufprozess bendtigt. Nach der Betriebsform wird das Kundenverhalten hinsichtlich Einkaufs-
und Verbrauchsverhalten unterschieden.

Der grofite Teil des Einkaufs stellt einen korperlichen Prozess dar, namlich der tagliche Einkauf zur Deckung
des Grundbedarfs. Das Kundenverhalten im Supermarkt ist ein Beispiel fur den herkémmlichen Einkaufs-Typ
(Einkaufs-Aktion): Der Wunschartikel wird dem Verkaufer direkt genannt.

Der Lebensmitteleinkauf im Supermarkt beinhaltet neben der klaren Warenentscheidung das klare Ziel fr den
Wareneinkauf. Diese beiden Faktoren lassen eine direkte und konkrete Einkaufsaktion des Kunden zu.

Diese sogenannte Einkaufs- und Verkaufsbetriebsform, die eine lineare und standige Zielrichtung haben, wird
in der zweidimensionalen und mechanischen Ordnung des Supermarktes verwirklicht. Aber auch hier gilt,
dass die Ordnung der Supermarkt-Raumstruktur nicht immer gleichbleibend ist, da sich die Waren-Qualitat
und das Kundenverhalten beziiglich der Warenentscheidung immer haufiger verandern.
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Dagegen handelt es sich beim Verbrauchsverhalten hinsichtlich des Empfangens von Serviceleistungen um
eher freie und spontane Entscheidungen. Das menschliche Leben kann aus den beiden Blickwinkeln der
Pflicht und der freien Entfaltung betrachtet werden.[50] Als verpflichtend zahlt beispielsweise die Verrichtung
der beruflichen Arbeit. AuBer den Pflichten des Lebens, die durch den unmittelbaren Verbrauch und der damit
verbundenen Geldausgabe als notwendige Lebensaktion gekennzeichnet sind, gibt es die freie und spontane
menschliche Lebenshaltung wie Essen, Vergntgen und Erholung.

Beispiele fir betriebsabhangige Verbrauchsaktionen sind Dienstleistungen im Restaurant, im Frisiersalon
sowie solche, die Informationen vermitteln. Hinsichtlich der Prinzipien zur Kundensortierung sind diese in
groRen Hotels sehr komplex an zeitlichen und ortlichen Bedingungen ausgerichtet.

Parallel zu dieser Kategorisierung ist das Kundenverhalten auch nach der Kaufentscheidung unterschiedlich
zu betrachten als ,geplanter-“ und ,ungeplanter Einkauf*. [49]

Beim geplanten Einkauf kauft der Kunde mit einer bestimmten Kaufentscheidung, die er im Vorfeld des
Geschaftsbesuches gefallt hat, ein. Meist kennt der Kunde die von ihm erwlinschten Artikel, weshalb die VKF
so geplant werden sollte, dass der Kunde unter Vermeidung eines Verwechslungsirrtums seine Wunschartikel
findet. Deshalb sollte planerische Sorgfalt angewandt werden, um die Abteilungen und die Warenaufstellung
dem Kunden klar erkennen zu lassen. Dazu ist ein Abteilungsplan oder ein Warengruppierungsplan je nach
Warenaufstellungsmethode festzulegen.

Wie schon oben gezeigt, kauft der Kunde beim ungeplanten Einkauf ohne mitgebrachte Kaufentscheidung
unter Einflussnahme der Geschaftswerbung ein. Der ungeplante Einkauf kann einerseits ein Gelegenheitskauf
sein oder zur Entspannung genutzt werden.

Abb. 24 zeigt die Typen des Kundenverhaltens gemaf der Konstruktion raumlicher Funktionen. Das
Kaufverhalten der Kunden kann in drei Arten untergliedert werden. So gibt es (1) die einfache, festgestellte
Einkaufsaktion, (2) die Einkaufsaktion der Warenentscheidung und (3) die dazwischen gelagerte mittelmaRige
Entscheidungseinkaufsaktion. (Abb. 24: Aktion: Einkaufen) Dabei wurden die Verhaltensablaufe in die
Einrichtungen eingefligt, der reale Raum an den betreffenden Kreisen geknickt und flihrte absichtlich vom
Eingang zum Ausgang. Einrichtungsfunktionen, die in Symbolen ausgedriickt wurden, schlieen den
Zugangsbereich, die raumstrukturellen Teile und Einrichtungen auf den Kundenhaltepléatze sowie die Technik
ein. Die Position der Einrichtungsfunktion ist nach Ablauf der Kundenaktionen festzustellen. Die Position der
Verkaufer und der Positionswechsel sind gleich.

Der Vergleich zwischen der Abb. 24 und der Abb. 30 (im Kapitel 2-5-1.) zeigt den Zusammenhang der

Bewegung des Kunden und der Einflussfaktoren auf die Bewegung (Orientierung), die aus
Umgebungsbedingungen und Reizen bestehen.
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Abb. 24: Kundenverhalten auf der VKF und die Einrichtungsfunktion
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Quelle: Humihiko, Okuwaki, Design of Shops, koreanische Ausgabe, Seoul, Stidkorea, 1992, S. 88.
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3) Unterschiede in den Bediirfnissen

Bei der Erforschung der Bedurfnisse des Kunden taucht die Schwierigkeit auf, dass das Forschungsergebnis
wie auch die Forschungsmethode je nach Situation (Kundenschicht) verschieden sein kann. Die Abb. 25 und
Tabelle 6 zeigen die Unterschiede des Forschungsergebnisses je nach unterschiedlichem Forschungsort (-
Kundschaft).

Tabelle 6: Beispiel: Die Einkaufskriterien nach Handelsform, in drei européischen Landern, Deutchland, Osterreich und der Schweiz

Handelsform Einkaufskriterien in %
Preisglinstigkeit Qualitat Grole Auswahl | Erreichbarkeit Service Parkmdglichkeit
Verbrauchermarkt/
SB-Warenhaus 46 4 22 i 3 43
Lebensmittelgeschaft 31 9 17 56 13 17
Kauf-/ Warenhaus 16 7 45 6 8 18
Textilkaufhaus 5 9 12 3 8 5
Spezial-/
Fachgeschaft 4 65 ! 15 58 4

Quelle: Weber, Ulrich, Dissertation, Einkaufszentren in Deutschland, Osterreich und der Schweiz, Berlin, 1994, S. 18.

Abb. 25: Beispiel: Die Einkaufskriterien nach Handelsform in Seoul, Siidkorea

q [ [ [ [ | I I [0 Erreichbarkeit
1 | | | | | [ Vertrauen
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| | | | | [ Warenangebot
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y | | | | | O Freundiichkeit/ Service
a
! ! ! t t t ! ! M auRerdem

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

a: mehr als 300 Geschafte mit durchschnittlich 80 000 Kunden pro Tag
b: mehr als 228 Geschafte mit durchschnittlich 60 000 Kunden pro Tag
c: mehr als 120 Geschéfte mit durchschnittlich 10 000 Kunden pro Tag
d: weniger als 150 Geschéfte mit durchschnittlich weniger als 10 000 Kunden pro Tag

Quelle: Lee, Sang-II, Shopping-Centers, Diplomarbeit, Yonsei Universitat, Seoul, Stidkorea, 1984.

2-3-2. Verkaufer/ Betreiber

Der Betreiber eines EKZ ist der alleinige Verantwortliche fir alle Forderungen. Er ibernimmt praktisch den
Gewinn und den Verlust des EKZ. Dabei bleiben der Kunde und die Gemeinde nur Zuschauer oder Nutzer des
EKZ.

Die Anforderung ans EKZ kann man relativ einfach darstellen, aber die entsprechende Durchfliihrung kann
nicht von allen Beteiligten gewahrleistet werden. Deswegen hat ein EKZ-Konzept ohne eine entsprechende
Leitung (Investor und Betreiber) keinen Sinn. Der Investor ist fir alle Kosten der Planung und des Betriebes
des EKZ zustandig. Aus diesem Grund hat der Investor stets Sorge und Angst vor allen voraussehbaren
wirtschaftlichen Verlusten. Ein Verstandnis dafir gilt als grundlegende Fachkenntnis flir die EKZ-Forschung.

Die Durchflihrung einer neuen EKZ-Planung beginnt mit der Marktanalyse seines kiinftigen Einzugsgebietes.
Die Marktanalyse fragt nach der moglichen Grofe, die ein EKZ in einer bestimmten Gegend haben muss.
Einerseits wird dabei die ortliche Begrenzung berechnet, andererseits wird die vorhandene soziale
Infrastruktur gepriift. Dann wird mittels einer Standortbestimmung die Lage festgelegt, wobei die
geographische Lage und Zuganglichkeit fiir die Kunden, die Kapazitat des Verkehrsnetzes, Form, Grofie und
Beschaffenheit des Grundstticks, Expansionsmdglichkeiten, Kosten, Bau- und Zonenvorschriften zu
beriicksichtigende Faktoren sind.

Bei der Planung wird das ausgewahlte Grundstiick zuerst in Gebaude- und Parkierungsflachen, in FuRganger-
und Griinzonen unterteilt sowie die Anordnung der EKZ, die Trennung von Automobil-, Fugéanger- und

45



Lieferverkehr, die Lage der Parkplatze und der FuBwege und der Standort der einzelnen Geschafte
vorgenommen.

Die Verhandlungen mit den Mietern des EKZ geschieht noch vor dem Baubeginn des Betreibers, da sie die
Finanzierung des EKZ unter anderem mit ihrem Namen beeinflussen.

SchlieRlich gestaltet der Architekt die architektonische Struktur des EKZ. Die Detailausgestaltungen der
einzelnen Geschafte bleiben meist den Geschaftsinhabern Uberlassen. Dies wird jedoch oft aus Griinden der
Urbanitat durch ein Genehmigungsrecht des EKZ-Eigentiimers eingeschrankt.

Um den Betrieb eines EKZ zu erleichtern, sind von Beginn an vorausschauende Vorbereitungsarbeiten notig.
Generell hat die EKZ-Leitung die Aufgabe, den einzelnen, sich oft widersprechenden Interessen der Mieter zu
entsprechen bzw. diese zu koordinieren. Hierfir muss bereits im Vorfeld durch eine Marktanalyse die Gefahr
eines Uberangebotes vermieden werden oder aber architektonisches Feingefluhl angewandt werden, um kein
Geschaft (Mieter) in einer Auenseiterposition zu belassen. Auch kdnnen entsprechende Platzierungen von
Geschaften Uber den Umsatz entscheiden. SchlieRlich dirfen die Mietvertrage keine Unklarheiten tber die
Rechte und Pflichten aller Beteiligten aufkommen lassen.

Die EKZ-Leitung sollte die einzelnen Mieter ermuntern, eine Mieter-Vereinigung zu bilden. Da die
Eigeninitiativen der Mieter hierzu meist gering sind, sollte die EKZ-Leitung eine entsprechende Hilfestellung
geben. Abb. 26 zeigt die Organisationsstruktur einer EKZ-Leitung auf.

Abb. 26: Organisation der EKZ-Leitung
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Quelle: Gasser, Thomas Peter, Das Shopping-Center in Nordamerika, Einkaufszentren in Europa, Gerber Verlag, Schwarzenburg,
Schweitzerland, 1960, S. 177.

Die Zusammenarbeit aller Mieter eines EKZ ist fir seinen Betrieb notwendig. Ein Problem fangt bei den
finanziell unterschiedlich gestellten Mietern an, nimmt seinen Lauf bei starken individualistischen Ziigen und
Meinungsverschiedenheiten und gipfelt oft in Konkurrenzverhaltnissen. Ein besonderes Problem stellt die
Gemeinschaftswerbung dar, die bereits an der fehlenden Bereitwilligkeit zur Beitragsleistung der einzelnen
Geschaftsinhaber scheitern kann. Da sich verschieden groe Geschaftsinhaber gegentberstehen, wie
Einzelhandler und Filialisten, deren Werbung ,hausintern® (iber alle Filialen, unabhangig von ihrem Standort,
erstreckt ist, kann ein Konsens meist nur mihsam errungen werden. [21] Die Bindung von Filialisten, die nicht
der centerinternen Geschaftspolitik angepasst sind, ist oft flr das Scheitern von Gemeinschaftsaktionen
verantwortlich.

46



Wichtiges Augenmerk sollte auch der Werbe- und Offentlichkeitsarbeit des EKZ gewidmet werden. Dafiir wird
spezielles Fachpersonal eingestellt. So ist es in groBen EKZ durchaus nicht ungewohnlich, einem Stab von
hierauf Spezialisierten zu beschaftigen, die sich um die optimale Verwendung der investierten Gelder
kimmern.

Bei kleineren EKZ werden oft auswartige Teams mit Spezialisierung auf EKZ mit dieser Aufgabe betraut. Als
Beispiel fiir die Werbung und Offentlichkeitsarbeit seien ,kommunale Aktionen* und ,Unterhaltungsaktionen*
des EKZ genannt, die praktischerweise in Event-Form stattfinden und damit indirekt fir die Erhéhung des
Image des EKZ und der Gemeinde sorgen.

2-3-3. Gemeinde

Das gesamte Konzept fir einen EKZ-Bau wird vom Bezirksamt (Abteilung Stadtplanungsamt) einer Gemeinde
genehmigt. Die grundlegenden Daten stammen aus dem Flachennutzungs- und dem Bebauungsplan.

Beim Genehmigungsverfahren eines EKZ tauchen weitere politische, stadtebauliche Anforderungen im
Zusammenhang mit dem Entwicklungsmodell des Bezirks deutlich auf.

Ein neues EKZ beeinflusst sein ganzes Einzugsgebiet und besonders die anliegenden Handler. Letzteres
aufert sich im Normalfall in einer verscharften Konkurrenz unter den Handlern einer Gemeinde. Auch bewirkt
das EKZ eine Veranderung der Arbeitskrafte im Gebiet. [21] Ein EKZ sollte mit seiner primar kommerziellen
Funktion die bestehende sekundare Erwartung, die in kultureller, sozialer und gesellschaftlicher Hinsicht damit
verbunden ist, erfllen.

Victor Gruen betont diese wichtige Nebenaufgabe des EKZ: Das EKZ mutiert zum Mittelpunkt des
gesellschaftlichen Lebens der umliegenden Siedlungen und ist Markt- und Dorfplatz in Einem. [38]

Die Bereitwilligkeit des EKZ Gemeinschaftszentrum zu sein, wird oft durch nicht festzumachende
Investitionsrisiken seitens der Geschaftsinhaber gehemmt, da diese meist die Kosten tragen.

Das EKZ tbernimmt Aufgaben der Gemeinde: 1) Schaffung eines ,Zusammengehdrigkeitsgefiihls“ und 2)
Unterhaltung.

Die kommunalen Aufgaben des EKZ dienen zwar der Gemeinde, dienen aber auch der Erfilllung seiner
primaren Aufgabe, indem es aus rein wirtschaftlicher Absicht die Besucher zum langeren Verweilen animieren
will. Dazu sind Ruheplatze und vielféltige Gastronomie nétig, wie auch Kinderbetreuung, um den Eltern einen
stressfreien Einkauf und verlangerten Aufenthalt zu gewahrleisten.

Weiterhin bedarf es eines raumlichen Angebotes fiir Versammlungen und Festlichkeiten aller Art, wie
Sportanlagen, Tanzsalons, etc. Besonders ein EKZ eignet sich vorztglich fir derlei Veranstaltungen, da
Gastronomie und Hygienebereiche wie auch Zugangsmadglichkeiten gegeben sind. Hier kann eine
entsprechende Publikumsarbeit dem EKZ eine dominierende Stellung im gesellschaftlichen Leben
verschaffen.

Durch kulturelle Veranstaltungen und Einrichtungen im EKZ wie Theater- und Kinoauffilhrungen,
Kunstausstellungen, Konzerte, Bibliotheken und Leseséle kann zusatzlich intellektuelles Publikum anzogen
werden und dadurch im Einzugsgebiet das kulturelle Niveau angehoben werden. Post, Arztpraxen,
Verwaltungseinrichtungen und Schulen sind weitere Beispiele flir kulturelle, soziale und kommunale
Dienstleistungen des EKZ.

Die im Ort integrierten EKZ sind fiir die Realisierung der kommunalen Aufgaben von Vorteil, wenn die
Detailplanung der Aufgaben bei der Feststellung der Gesamtplanung der EKZ durch die Vereinbarung mit
ihren Gemeinden beriicksichtigt werden. Bei der Entscheidung des Investors flr eine kommunale Funktion
wird generell deren potenzielle Rentabilitat mit berticksichtigt.
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2-4. Die ,gesunde EKZ-Planung*“

Zum Schreiben dieses Kapitels veranlassten mich zwei Grundgedanken der Architektur: ,Wie handelt man
prinzipiell richtig?“ sowie ,Etwas Unpraktisches kann nicht schon sein“, wonach ein architektonischer Raum
auch seinem funktionalen Inhalt entsprechen sollte. Deshalb raume ich ein, dass der folgende Inhalt
gelegentlich nur einseitig dem architektonischen Zweck dient.

Der schone, funktionale Einkaufsraum unserer Stadte ist ein wichtiger Faktor in unserem taglichen Leben. Die
Schaffung schoner und funktionaler VKF ist eine wichtige Aufgabe der Architektur.s Ebenso wie der Mensch
steht auch die Architektur in der gleichen Grenzbedingung von Raum und Zeit.® Die Architektur wird von
Menschen entwickelt und umgesetzt. Sie schafft dem Menschen einen neuen Lebensraum und eine ,zweite
Natur®. Je hoher die Anzahl der EKZ steigt, desto mehr Einfluss haben sie.

Ein EKZ kann nicht fir sich stehen, sondern wachst gemeinsam mit seinem Einzugsgebiet. Daraus kann
abgeleitet werden, dass bei quantitativer und qualitativer Entwicklung der EKZ auch der Einfluss des
betreffenden Gebietes auf seine unmittelbare und sogar mittelbare Umgebung steigt.

Folgendes Schema zeigt, dass der systemische Zusammenhang zwischen dem Einflussgebiet und der
Planung des EKZ nicht statisch, sondern einer fortwéhrenden Entwicklung unterworfen ist. Dies kann so
erklart werden: Ein offentlicher und 6kologischer Stil zum Warentausch, der der modernen Tendenz des
individuellen Lebens und Stadtlebens angepasst ist.” %

Abb. 27: Schema des Einflusskreises eines EKZ in einem Stadt-Gebiet

Kundenférderung- Schaffung- und Beschaftigung
Verind L eines neuen EKZ und
ElEneEitng eines besseren VKF-Systems

Stadtleben-Veranderung |«

3 Vgl.: Behne, Adolf, Der moderne Zweckbau, Originalausgabe 1926, Ullstein GmbH, Berlin, Frankfurt am M., Wien, 1964, S. 13.

3% ...Genau das ist Aufgabe der Architektur: eine Synthese herzustellen zwischen dem, was im Hintergrund schon vorhanden ist und

dem téglichen Leben der kiinftigen Nutzer.”, zit. n.: Day, Christopher, Bauen fiir die Seele, Architektur im Einklang mit Menschen und

Natur, 1. Aufl., Freiburg, 1996, S. 106.

% Die funktionale Betriebsdauer eines EKZ kdnnen wir nur schwierig einschatzen. Bisher wird eine wissenschaftliche Forschung

dazu fir unndtig gehalten. Dennoch méchte ich dazu einige Meinungen vorstellen:

1) Zehn Jahre [aus einem Interview mit ECE-Architekten Klaus-M. Hoffmann, am 06. 06. 2001]: ,Unser Gebaude (Gesundbrunnen-
Center in Berlin-Wedding) ist schon 4 Jahren alt, jetzt werden die Struktur und die Funktion umgebaut. Normalerweise dauert es
zehn Jahre im funktionalen Sinn."

2) Ab dreilig Jahre bis (iber zweitausend Jahre [aus einem Interview mit RKW-Architekten Friedel Kellermann, am 13. 09. 2001]:
,Wie viele Jahre existiert der Basar z. B. in Istanbul? Ich kann nicht genau antworten. Aber ich kann sagen, dass der Betreiber je
Bauperiode (Renovierung, Ergénzung) die Einrichtung wechseln soll.*

3) Sechs bis zehn Jahre [aus einem Interview mit Johannes Nyhof, Centermanager des Stern-Centers, ECE Projektmanagement
GmbH. & Co. KG, am 10. 02. 2003/ aus einem Interview mit Vivien Wolf, Centermanagerin des Allende-Centers, am 14. 04.
2003]: ,Die sechzehn Jahre Mietevertragsbindung bezieht sich auf die EKZ-Betriebsdauer.”

37 “The shopping center is one of the few new building types created in our time. Because shopping centers represent groupings of

structures and because of the underlying cooperative spirit involved, the need for environmental planning for this building type is

obvious.”, zit. n.: Gruen, Victor; Smith, Larry, Shopping Towns USA, New York, 1960, S. 1.

38 Matthaus 9: 17, “Man fillt auch nicht neuen Wein in alte Schlauche; sonst zerreillen die Schlduche, und der Wein wird verschiittet,

und die Schlauche verderben. Sondern man fiillt neuen Wein in neue Schlduche, so bleiben beide miteinander erhalten.”, zit. n.:

Deutsche Bibelgesellschaft, Ubersetzung von Martin Luther, Stuttgart, 1985.
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1) Die Aufgabe des EKZ

Der EKZ-Betrieb ist organisatorisch daraufhin abgestellt. Deshalb liegen die Grundaufgaben des EKZ in der
Unterstlitzung der drei Grundfunktionen des Handels — (1) Versorgung, (2) Austausch und (3) Begegnung.
[siehe: 2-3.]

Die Hauptfunktion ist der Austausch als Hauptteil des Handels mit Waren und anderen Aktivitaten. [51] Der
Begriff ,Austausch® bedeutet einerseits das Verhaltnis zwischen Kaufern (Konsumenten) und Verkaufern und
anderseits zugleich Erfullung der beiderseitigen Wiinsche.

Die Austauschfunktion ist inhaltlich in drei Funktionen zu unterteilen:

(1) Informationstausch: Der Kunde duBert in der VKF dem betreffenden Verkaufer seine Winsche zu der
Ware. Andererseits wirbt der Verkaufer um seinen Kunden mit seinen Waren durch dementsprechende
Informationen.

(2) Warenhandel: Das ist der Kern des Handels. Dabei (ibergibt der Verk&ufer dem Kunden die mit ihm
vereinbarten Waren und erhalt den Preis daftr. Der Kunde nimmt seine gewtinschten Waren durch deren
Bezahlung in Besitz.

(3) Kultur-Tausch: Dort, wo gehandelt wird, bringt jeder Mensch auch seine speziellen, kulturellen
Lebensinhalte mit. Der kulturelle Inhalt wird zwischen Verkaufer und Kaufer z. T. miteinander getauscht.

Die Akteure der Begegnung sind Kaufer, Verkaufer, das angebotene Objekt ist die Ware. Die Begegnung
schafft eine Beziehung zwischen den Akteuren sowie zwischen den Hauptnutzern und den Objekten in der
VKF, z. B. Kaufer mit Ware, Kaufer mit Verk&ufer, Kaufer untereinander. Je nach Begegnungsart sind die
Anspriiche an die VKF unterschiedlich. Fir die Begegnung zwischen Kaufer und Verkaufer ist z. B. eine gute
Erreichbarkeit der VKF notig und die Lage der VKF muss immer in der Nahe des Kaufers sein. Die raumlichen
Bedingungen missen auferdem so beschaffen sein, dass der Kaufer die Waren bewusst wahrnimmt.

Zur Zeit werden EKZ in der wirtschaftlichen Bewertung oft als ,Verkaufsmaschine® bezeichnet. [42] In diesem
Fall bedeutet der Begriff ,Maschine® ein programmiertes Objekt als Produkt fir Massenkonsumenten oder eine
Kopie mit technologischer Hilfe, ohne eigenes Konzept und eigene Eigenschaft, nur nach einer Formel.

Maschine, d. h. Normung, Typisierung, Kollektivismus [52)/ ,Macht kaputt, was Euch kaputt macht/ ,der im Schafspelz versteckte
Wolf*39

Ein solches ,maschinelles EKZ* ist fur den Menschen und seinen Lebensraum nicht geeignet. Denn es wirkt
zerstorend, da es den unterschiedlichen BedUrfnissen der Menschen nicht entspricht.4 Der fir
Massenprodukte bereitgestellte Raum uniformiert den Menschen und schafft den Verlust von personlicher
Identitat. Der Ansatz der,Verkaufsmaschine® deutet die EKZ-Funktion falsch und ist eine Bezeichnung der
uberméaRigen Betonung des wirtschaftlichen Zwecks. Die heutigen Kunden des EKZ wollen in dem EKZ nicht
nur Waren kaufen, sondern sie und die Gemeinde erwarten eine quantitative, qualitative Anhebung des
kommunalen Lebens.

Die Bewertung eines EKZ sollte sich darauf konzentrieren, wie das EKZ seine diesbeziglichen Aufgaben
erledigt. Aus diesem Grund ergeben sich weitere Aufgaben eines EKZ aus aktuellen Anforderungen. [siehe: 2-
3.] Diese Anforderungen umfassen als Oberbegriff die oben genannten Grundfunktionen des Handels.

Die einer gedeihlichen EKZ-Planung dienende Architektur muss mit den EKZ-Hauptnutzern und ihren
Aktionen im Rahmen des EKZ im Einklang stehen. Dies kdnnte als ein Grundstein bei der Planung eines EKZ
angesehen werden, ,welcher Uber den Erfolg oder Misserfolg eines EKZ entscheidet".

Die Realisierung des Erfolges wiederum hangt von den eigentlichen Hauptnutzern ab. Werden die Wiinsche
dieser Hauptnutzer funktional erfullt, kann von einem Erfolg des EKZ ausgegangen werden. [siehe: 2-3.]

3 Aussage von Branca, in: Marg, Volkwin, Handel im Wandel, Bauwelt, Nr. 40/ 41, 1981, S. 1767.
40 Meistens wurde der Ausdruck des Begriffs ,Maschine® in der Architektur fir die negative Beurteilung eines Objekt verwendet, vgl.:
Hartmann, Kristiana, trotzdem modern, Die wichtigsten Texte zur Architektur in Deutschland 1919-1933, Vieweg Verlag,
Braunschweig, Wiesbaden, 1994, S. 231.
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Andererseits sollte dabei das EKZ gelegentliche, unterschiedliche Anforderungen, die aus unterschiedlicher
Sicht und andersartigen Winschen gestellt werden, ausgewogen erfiillen. Das EKZ, das die zwei oben
genannten Aufgaben richtig erledigt, wird in dieser Dissertation ein ,gesundes EKZ* genannt.

2) Die Entstehung der ,,ungesunden EKZ*

Oft wiederholt sich der Misserfolg der EKZ in der Handelswelt. Die ,ungesunden EKZ-Planungen® entstehen
haufig aus folgenden Grlinden: mangelhaftes Verstandnis und disharmonische Planung flr die EKZ-
Hauptnutzer.

Noch heute gilt das wirtschaftliche Interesse des Investors als die Basis eines EKZ-Projektes. Zur
Durchflhrung eines EKZ-Projektes bedient sich der Investor passender Fachleute, insbesondere von
Architekten. Der Investor besitzt meist keine fachliche Kenntnisse. Viele Probleme entstammen also seinem
Mangel an Kenntnissen und schlichtem Desinteresse an den EKZ-Nutzern und ihren Aktionen. Diese Punkte
beeinflussen entscheidend die Entwicklung des EKZ. Entscheidungen ohne Berlicksichtigung dieser
Uberlegungen filhren zu einer ungesunden EKZ-Planung.

Trotz dieser Anstrengungen von Seiten der Planer, Sozialreformer und sozial-orientierten Geschaftsleute war die Rolle, die die
Einkaufszentren fiir das 6ffentliche Leben spielten, immer von einer gewissen Ambivalenz gekennzeichnet. Es handelt sich eben
immer um privaten Besitz und nicht um &ffentliche Einrichtungen, auch wenn der quasi-6ffentliche Charakter der Malls dazu gefiihrt
hat, dass die Rechtsprechung sie letztlich als 6ffentliche Raume betrachtet, besonders im Hinblick auf das Recht auf freie
MeinungsauRerung. Dennoch bleiben die meisten Malls weitgehend von dem jeweiligen Gemeinwesen, in dem sie angesiedelt sind,
isoliert. AuBerdem ist die Auswahl der 6ffentlichen Aktivitaten, die von den Malls geférdert werden, in hohem Male selektiv und
bewusst gesteuert. [16]

Bei der EKZ-Planung werden die unterschiedlichen Anforderungen der EKZ-Nutzer oft nicht vollstandig
integriert. Normalerweise sollte der Planer eine gemeinsame Losung flr deren Anforderungen finden und
entwerfen. Die unterschiedlichen Anforderungen, die gegeneinander stehen und deswegen einen Zielkonflikt
verursachen, werden dabei durch Vereinbarung und Harmonisierung vernlinftig bearbeitet. [siehe: 2-3.]

Ein weiterer Problemkreis der EKZ-Planung stammt aus der disharmonischen Lésung fir die Anforderungen.
Fir eine bessere EKZ-Planung sollten daher die Architekten ihre Aufgaben richtig erkennen und die besten
Planungsmaoglichkeiten wahrnehmen. Dies ist einer der wichtigsten Aspekte zur Losung der heutigen EKZ-
Probleme. Dabei sollte der Architekt nicht als Abteilungsleiter, sondern als Gesamtprojektleiter das gesamte
Vorhaben bis zum Ende Uberwachen. Aus diesem Grund zeigt das Wettbewerbsverfahren fur einen EKZ-Bau
verschiedene Ldsungen, um vorhersehbare Konflikte zu vermeiden, die auf Grund unterschiedlicher
Anforderungen entstehen.

3) Kriterien fiir die gesunde EKZ-Planung

Viele Architekten, die EKZ planen, betonen die Wichtigkeit der Zusammenarbeit von Architekten mit
entsprechenden Fachleuten, wobei die Architekten als Kontrolleure flr den gesamten Planungsprozess
fungieren sollten.#! 42 4 Der Kontrolleur sollte selbstverstandlich den gesamten Prozess richtig verstehen und
alle Mitarbeiter auf ein einheitliches Ziel hin orientieren, denn die Zielsetzung ,wohin“ und ,in welcher
Richtung* beeinflusst den gesamten Prozess.

Der praktische Erfolg eines EKZ ist davon abhangig, wie gut das EKZ die Anforderungen erfiillt. Zur
maximalen Erfullung der Anforderungen sollten zu erwartende Konflikte vorher ausbalanciert werden. Das

4 Architekten missen mit anderen Fachleuten zusammenarbeiten., zit. n.: Gruen, Victor; Smith, Larry, Shopping Towns USA, The
Planning of Shopping Centers, Reinhold Publishing Corporation, 1960, New York, S. 65.
42 Der Architekt muss sich an die Spitze setzen, wo Fachplaner die Arbeitsorganistionssturktur wie eine Pyramide aufgebaut haben.
Damit kann er verantwortlich alle Arbeitsfaktoren kontrollieren.”, zit. n.: Kellermann, Friedel, im Gesprach mit Johannes Busmann, in:
Rhode Kellermann Wawrowsky+Partner, Architektur fir den Handel, Basel, Boston, Berlin, 1996, S. 154.
43 Vgl.: ,Experten fir Markt- und Verkehrsanalyse, fiir die Planung des Centers, fiir Miet- und Finanzierungsverhandlungen arbeiten
Hand in Hand mit Architekten, Verkaufs- und Absatzfachleuten und Gartenbauspezialisten.”/ ,Jeder Bauherr, ob Grof¥firma oder
Einzelunternehmer, muss die entsprechenden Hilfskréfte beziehen, welche allein eine befriedigende Ldsung der sich stellenden
Aufgaben garantieren kdnnen.*, Urban-Land-Institute, Die "Do-it-yourself-Area” in der Planung und beim Bau von Shopping-Centern
ist endgltig vorbei, S. 20, zit. n.: Gasser, Thomas Peter, Das Shopping-Center in Nordamerika und Einkaufszentren in Europa,
Geber Verlag, Schwarzenburg, Schweitzerland, 1960, S. 39.
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Erkennen der Anforderungen und die Kontrolle (Ausbalancierung von einem neutralen Standpunkt aus) der
Konflikte sind die Hauptmethode flir die Planung. + 4

In Kapitel 1) ,Aufgabe des EKZ* habe ich die EKZ-Zielsetzung fiir den ausschlielich wirtschaftlichen Gewinn
mit dem Ausdruck ,Verkaufsmaschine® kritisiert, aber die Kritik bedeutet nicht, dass das wirtschaftliche Ziel
des EKZ herabgesetzt wird. Im betriebswirtschaftlichen Sinn ergeben sich die konventionellen Kriterien flr die
Bewertung des EKZ-Erfolgsgrads aus erstens der Besucherzahl, z. B. periodisch pro Tag oder pro Jahr, und
zweitens durch den Umsatz pro VKF mz. [45]

Als Beispiel: Erfolgskriterien von Institut fir Gewerbezentren [41]:

- Standort (N&he zum Kunden- bzw. Kaufkraftpotential),

- Durchflihrung von Markt-, Standort- und Wirtschaftlichkeitsanalysen,

- gute Erreichbarkeit (Verkehrsanbindung),

- marktgerechtes Nutzungskonzept,

- standort- und marktgerechter Branchen- und Mietermix,

- Berlicksichtigung starker Magnetmieter,

- durchdachter Kundenlauf,

- professionelles Centermanagement,

- professionelles Marketing (Offentlichkeitsarbeit/ Werbung/ Aktionen etc.),

- Image und Corporate Identitit des EKZ,

- Vermietung nach einem definierten Mietermix im Rahmen eines Vermiet-Managements,

- adaquate Innen- und AuBenarchitektur mit positivem Objektumfeld und Tageslichteinfall,

- ausreichende Anzahl von Parkplatzen/ Qualitat der Parkierungsflachen,

- Schaffung von Einkaufsatmosphére und den Bedingungen fiir den Erlebniseinkauf (Freizeit und Entertainment),
- Service und Beratung,

- Sicherheitseinrichtungen,

- Schaffung eines Treffpunktes,

- Ber(cksichtigung einzelhandels- und shopping-center-spezifischer Besonderheiten in den Mietvertragen.

Die Abb. 28 stellt ein komplexes Modell der Erfolgsfaktoren dar. Des Weiteren kommt hinzu, dass der Erfolg
und seine Bestimmungsfaktoren, als Konstrukte definiert, mehrerer Indikatoren bedurfen, da ein Indikator
allein nicht den gesamten Sachverhalt abbildet. Es sei zwar ohne weiteres mdglich, die Flachenproduktivitat
im Umsatz pro m2 Verkaufsflache zu messen, fir eine Grofle wie Qualitat des personlichen Verkaufs bedarf es
mehrerer Indikatoren zur Messung.#

Abb. 28: Beispiel: Komplexes Modell der Erfolgsfaktoren von Miiller-Hagedorn

Externe Situation des
Handelsbetriebes

Unternehmensphilosophie
und Zielsetzung

Marketingstrategie

V4

Erfolg des Handelsbetriebes
- Umsatzwachstum

- Gewinn

- Subjektive Erfolgseinschatzung

Einsatz des Marketing-
Instrumentariums

Organisation der Fithrung

A\l

Strukturmerkmale des
Unternehmens und der
Geschéaftsstatten

Quelle: Miiller-Hagedorn, Lothar, Der Handel, Kohlhammer Verlag, Stuttgart, Berlin, Kéln, 1998, S. 190.

Eine grundlegende Voraussetzung zur gesunden EKZ-Planung ist vor allem die wirtschaftliche Sicherung des
Investors. Die Theorien und Konzepte von Victor Gruen und Jon Jerde sind dafir vorbildlich, klar und
gelungen. Darlber hinaus sollte die Planung die Erfolgsaussichten fiir die Sicherung der Rendite kalkulieren
kénnen. [siehe: 4-4-1.] Dann sollte anerkannt werden, dass es nicht lediglich um die Losung funktionaler

44 Aus einem Interview mit RKW-Architekten Friedel Kellermann, am 13. 09. 2001.
4 Vgl.: ,Aufgabe des Architekten ist es, die Rdume rein nach ihren letzten sachlichen Funktionen frei gegeneinander
auszubalancieren,...”, zit. n.: Behne, Adolf, Der moderne Zweckbau, Originalausgabe 1926, Ullstein GmbH, Berlin, Frankfurt am M.,
Wien, 1964, S. 42.
46 \/gl.: Miiller-Hagedorn, Lothar, Der Handel, Kohlhammer Verlag, Stuttgart, Berlin, KéIn, 1998, S. 190.
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Probleme geht, sondern dass die Anforderungen der drei EKZ-Hauptnutzer eine ebensolche Grolke darstellen,
die in der Realitat des menschlichen Lebens existieren.

Das folgende Schema zeigt das Kriterium der gesunden EKZ-Planung. Um die kiinftige EKZ-Funktion gesund
zu gestalten, sollte die Zielsetzung der Grund-Planung fir das EKZ das folgende Kriterium verfolgen.

Abb. 29: Zielsetzung fir die gesunde EKZ-Planung

Erfolg des EKZ N hochste Wirtschaftlichkeit
, sondern
— fiir Kunde
Erfolg des EKZ fiir Verkaufer

fiir Gemeinde
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2-5. Wegorientierung

2-5-1. Orientierung

Begrifflich wird ,Orientierung” umgangssprachlich als ,sich iber etwas Kenntnis verschaffen® oder mittels
solcher Kenntnis als ,sich nach etwas richten® oder ,sich zurechtfinden in etwas® definiert. Zusammengefasst
meint Orientierung die ,Herstellung einer Beziehung zu bestimmten Sachverhalten* und das ,mit einer
Situation sich vertraut machen®. [53] Definierte man Orientierung als die ,Fuhrung einer Bewegung im Raum®,
so wirde sie neben der Entsprechung zum menschlichen Kérper dessen Verhéltnis zum Weg und damit zum
Raum festlegen. Auf diese Weise bestimmt sich der Wert eines Raumes durch das Interesse an den Wegen,
die die Raume bilden, &hnlich den innerhalb von Rdumen begangenen Wegen.

Der Ursprung der Forschung zur Wegorientierung (bzw. ,Orientierung im Raum*) stammt aus Forschungen
uber die Bewegung des Menschen. Die Beobachtung und deren theoretische Formulierung von der Bewegung
des Menschen begann bei den Sophisten, in der griechischen und rémischen Antike, z. B. durch Forschungen
der peripatetischen Schule in Athen, insbesondere Aristoteles’ Definition von flnf menschlichen
Wahrnehmungssinnen.

Bis zum 19. Jahrhundert wurden derartige Theorien in der Architektur selten verwendet. [54] Die
Raumerfassung wurde zum ersten Mal im 20. Jahrhundert in Abhangigkeit vom menschlichen Kérper
untersucht. Vor allem der Klassizismus#, Futurismus und Expressionismus manifestierten durch die Art, wie
sie Ortswechsel, Bewegung und Dynamik der Wahrnehmung untersuchten, die Raumbestimmung in ihrer
Kunst. Dadurch versuchten sie, das menschliche Verhalten in Bezug zum Raum zu setzen und den Raum so
vom Verhalten her zu bestimmen.

Die Forschung der Menschenbewegung setzte sich in verschiedenen modernen Fachbereichen mit
unterschiedlichen Forschungskonzepten fort, z. B. ,kinetische Raumerfahrung* in Kinetik, ,Orientierung und
Wahrnehmung in einem Bezug auf Codes und ihren Botschaften® in Psychologie und Semiotik#, ,Gehen im
Raum*“in der Architektur. Die kritisch-visuelle Erforschung der architektonischen Gegenstande wurde zuerst
1967 im Fachbereich Semiotik durchgefihrt. [54]

Menschliche Orientierungsmechanismen unterscheiden sich entscheidend von denen der Tiere. Nattirlich
lassen sich die menschlichen Orientierungssysteme, namentlich die perzeptuelle Orientierung, besser
untersuchen, da der Mensch als Versuchsobjekt in der Lage ist, die Versuchssituation durch seine Fahigkeit
der sprachlichen Mitteilung und der AuRerung seiner Wahrnehmung aus introspektiver Sicht einzuschétzen.
[53] Aus der Vielfalt der bekannten menschlichen Orientierungssysteme werden diejenigen herausgegriffen,
die die Vorgange der Lageorientierung anhand der lage- und bewegungsanzeigenden Rezeptoren
beschreiben.

1) Orientierungsfaktoren im Raum

Die Orientierung im Raum als Sachverhalt sowie die raumliche Orientierung des Zuhorers bei einer Erzahlung
wird Uber die Bestimmung des ,was, wo, wann und wie* aufgeklart. [53]

Zur Bestimmung eines Sachverhalts sind Beschaffenheit, Ort, Zeit und Methode notwendig und hinreichend.
Diese Komponenten stellen sich als fundamentale Kategorien des Seins dar, ,welche die Ausformung des
Inhalts der Orientierung ermdglichen.” Demnach sind als Orientierungsformen in einem integrierten Raum die
physische Beschaffenheit, die Beziehung zum Raum, das zeitliche Auftreten und ein dementsprechendes
methodisches Verfahren zu verfolgen.

Wenn ein Orientierungsobjekt und ein Orientierungsziel (oder ein Orientierungswille) festgestellt wurden, dann
kann der Forscher als ersten Schritt den Inhalt definieren. Das oben genannte ,was” wird mit der Feststellung
von dem Objekt, dem Ziel und dem Inhalt der Orientierung bestimmt. Aulerdem sind die anderen Faktoren
,Wo, wann und wie“ der zweite Schritt zur Realisierung der Orientierung. lhre Ergebnisse werden dem
Orientierungsinhalt beigefugt und machen den Inhalt vollstandig.

47 Vgl.: Vittoro, Magnago Lampugnani, Architektur und Stadtebau des 20. Jahrhunderts, Stuttgart, 1980, S. 11-12.
48 Vgl.: Eco, Umberto, Einflihrung in die Semiotik, 9. Ausgabe, Ubersetzung von Trabant, Jirgen, UTB Verlag, Miinchen, 2002, S.
22-24.
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Jede Orientierung beinhaltet mindestens eine Zielrichtung. Die Orientierungsrichtung hat ihre értlichen und
zeitlichen Bedingungen, d. h. Prozesse bis zum Zielort. Diese sind im inhaltlichen Detail entweder ,positiv (+)*
oder ,negativ (-)“ ausgepragt. Die vier Faktoren ,was, wo, wann und wie* bilden die Grundbedingung der
Orientierungsrealisierung und bestimmen den Orientierungsinhalt.

Die Ausdrucksform einer Orientierung wird tblicherweise nach den Eigenschaften von drei Faktoren beurteilt:
Inhalt, Richtung und Stérke. [59]

Die Starke ist die Intensitat der mit der Orientierung verbundenen Wirkung. Diese bedingt eine bestimmte
Aktivierung der Orientierung. Man spricht folglich in der modernen Psychologie von der Stérke der Erregung.
Die Richtung und die Starke der Orientierung lassen sich als Vektoren darstellen.

2) Orientierungsregulierung im Raum

Die Orientierung im Raum ist (1) durch die physikalische Umgebungsbedingung oder (2) durch den Einsatz
von Reizen zu verwirklichen. Ein begrenzter Raum legt die Umgebungsbedingung flr das Orientierungsobjekt
fest.

Jede physikalische Umgebungsbedingung und jeder Reiz geben ihrem Orientierungsobjekt mindestens einen
Orientierungsinhalt. Der Inhalt des Reizes hat auch eine positive oder negative Auspragung wie ,+*“und ,-“.
Beispielsweise haben Gange im Raum beim Gehprozess des Orientierungsobjekts (Kunde) einen positiven
Orientierungsinhalt als das physikalische Orientierungsmittel. Dagegen haben Warnzeichen (Zeichen von
Eintrittsverboten) im selben Raum einen negativen Orientierungsinhalt.

Dabei bilden die (1) raumliche Umgebungsbedingung und das (2) ,Reizmittel die veranderlichen Parameter
der Orientierung. Die zwei Parameter sind einsetzbar, regulierbar und messbar. Zum Beispiel kdnnen beim
Lichtreiz seine Beleuchtungsstarke, die Wellenlange und Schwingungsrichtung verandert werden.

Die menschlichen inneren Erregungen sind auf messbare Aktivitaten im zentralen Nervensystem zurlickzufiihren. Wir kénnen
deswegen zur Messung der inneren Erregungen zentralnervise Indikationen heranziehen wie das EEG (Messung von
gehirnelektrischen Erscheinungen.) Da die ZNS-Aktivitaten auflerdem mit Reaktionen des peripheren Nervensystems integriert sind,
kénnen die Erregungen auch (ber periphere Reaktionen erfasst werden. Man reagiert in diesem Fall u. a. die Veranderung des
elektrischen Hautwiderstandes (psychogalvanische Reaktion, PGR genannt), Veranderungen des Plusschlages, der Atemfrequenz
und -tiefe sowie Veranderungen der Gewebedurchblutung. [55]

Die Informationsaufnahme wird im Institut durch ein Blickaufzeichnungsgerat von BIOMETRICS (eye movement monitor model 200)
gemessen. Diese Gerat zeichnet malistabgerecht den Verlauf des Blickes auf einer Vorlage (Anzeige, Prospekt,
Gebrauchsanweisung) auf. Auf diese Weise erfahrt man, welche Informationen aufgenommen werden.

Als Maf} dafiir und zugleich als Aufmerksamkeitsmaf wird die Zahl der Fixaktionen benutzt, das sind Punkte, auf denen der Blick
kurz verweilt und bei denen die Informationsaufnahme im wesentlichen erfolgt. [55]

Durch den Einsatz und das Verfahren der Parameter kann man eine neue Orientierungskraft
(Anziehungskraft) schaffen und die Orientierung regulieren.+

3) Reiz

Wenn Orientierung als ,Wille zur Flihrung mit bestimmtem Ziel“ zu betrachten ist, so bedarf es zu dessen
Realisierung der entsprechenden Mittel. In der Biologie wird als Orientierungsmittel der Reiz, welcher eine
Orientierungsaktion betreibt, genannt. Der Reiz wurde von Umberto Eco als ein Komplex von sensorischen
Ereignissen erklart, die eine bestimmte Reaktion hervorrufen. [56]

Wird die Orientierung innerhalb einer raumlichen Beziehung betrieben, bleibt das Orientierungsmittel Reiz
relativ zur raumlichen Beziehung. Dabei sind zwei Arten der raumlichen Orientierungsreize feststellbar: Der
Orientierungsreiz in einem Raum hat den (1) ,Kennwert* und (2) ,Raumwert* zur Eigenschaft.

Das Gesamtmuster meint das Identifizieren, die Raumkoordination das Lokalisieren. Der Unterschied
zwischen beiden Eigenschaften ergibt sich aus der Differenz der Seinskategorien von ,was“ und ,wo*, das
,was“ wird erkannt und das ,wo" lokalisiert. [53]

49 V/gl.: A. E. Parr, Uber die Konsequenzen der Monotonie; Ein psychologischer Exkurs, Stadtbauwelt, Nr. 20, 1966, S. 571 f, in:
Durth, Werner, Inszenierung der Alltagswelt, zur Kritik der Stadtgestaltung, 1. Aufl., Vieweg Verlag, Braunschweig, 1977, S. 44.
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Die Begrifflichkeit des ,Reizes* meint Ursache oder Wirkung des Reizgeschehens. Dann wére es im Hinblick
auf Ersteres als ,Reizmittel*, beziiglich zu Letzterem als ,Reizung” zu verstehen. Reizmittel sind Ereignisse
physikalischer oder chemischer Art, welche aus einer Reizquelle herriihren und Reizungen verursachen
kénnen. Reizung als Vorgang der Einwirkung von Ereignissen auf Rezeptoren der Sinnesorgane hat Erregung
zum Ergebnis.

Auftretende Unterschiede zwischen den Sinnen hangen mit den physikalisch-chemischen Eigenschaften der
Reizmittel zusammen. Reizmittelarten sind in Modalitaten wie Lichtsinn, Warmesinn, elektrischer oder
magnetischer Sinn und nicht zuletzt in die so genannten mechanischen Sinne einzuteilen.

Mechanische Sinne sind der Geruchs-, Vibrations-, Stromungs- und Tastsinn. Die Reichweite der Reizmittel ist
fur die Orientierung von enormer Bedeutung.

Die Starke und Richtung eines Reizes, namlich die Darstellung der Orientierung, lassen sich als Vektoren
zeichnen, da ihre GroRe durch Richtung und Betrag definiert sind. Die skalare GroRe hingegen ist
richtungslos, weil sie nur durch den Betrag ausgezeichnet wird.

Beim Handelsbereich kann man den Reiz auch als ,Magnet* bezeichnen. Der Magnetfaktor in der Handelswelt
beschaftigt sich hauptsachlich mit der Menschenorientierung.

Die Abb. 30 zeigt die Kontrollmdglichkeit der Orientierung von Lebewesen beispielsweise mit einem Reizmittel
und der Beziehung zwischen dem Orientierungseffekt und unterschiedlichen Reizstarken.

Die Typen A, B und C der Abb. 30 bezeichnen die nach einem Ziel orientierten unterschiedlichen Ameisen-
Bewegungen (Orientierungen) mit einem chemischen Orientierungsmittel. Je starker das chemische Reizmittel
auf das Orientierungsobjekt (Ameisen) wirkt, desto klarer und kirzer bewegen sich die Ameisen zum Ziel, d. h.
das ist ein Beweis fir die Abhangigkeit des Orientierungsobjekts von der betreffenden Reizeinwirkung. [vgl.: 2-
3-1.: Abb. 24]

Abb. 30: Ameisen-Orientierung mit dem Einsatz von einem chemischen Mittel

B-Typ

Quelle: Schéne, Hermann, Orientierung, im Raum, Formen und Mechanismen der Lenkung des Verhaltens im Raum bei Tier und
Mensch, Max-Planck-Institut fir Verhaltensphysiologie, Seewiesen apl. Prof. der Fakultat fiir Biologie der Ludwig-Maxmilians,
Universitat Miinchen, Wolfgang, Minchen, 1980, S. 234.

4) Idiothetische Orientierung - Die Orientierung nach dem Gedachtnis

Der Begriff ,idiothetisch® bedeutet eine nicht-realistische Wahrnehmung, die dem menschlichen Gedachtnis
entstammt. Nicht-realistisch deshalb, da die aktuale Wahrnehmung ein sach- bzw. tatsachenbezogener
Prozess ist. Die idiothetische Orientierung héngt nicht von der aktualen Wahrnehmung des Menschen durch
seine Sinnesorgane ab, vielmehr stellen beispielsweise Gewohnheit [26] oder Informationen aus den
vergangenen Erfahrungen die Motivation dar. Die Orientierung bezieht sich nicht schlechthin auf duere
Reize. Das Beruhen auf idiothetischen BezugsgroRen wird zur ,idiothetischen Orientierung®.

Die Form der Orientierung kann aullerdem ein physikalisches Gestaltungslimit, das z. B. durch Linie, Flache,

Farbe und Qualitatsgeflinl definiert wird, sein. Damit taucht die Erkennung des Formcharakters als wichtigster
Faktor fir die Orientierung auf.
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Die Idiothetik bezieht sich auf die Herkunft raumlicher Informationen. Hierbei kann sie aus dem Organismus
stammen und endogener Natur sein. Sie kann aber auch Aulenreize als Bezugspunkt nehmen.
|diothetische Informationen Gber eigene Bewegungen sind die Voraussetzung zur Uberwachung von
Bewegungsablaufen und —abfolgen, etwa der lokomotorischen Fortbewegung sowie der Lenkung, der
Orientierung der Bewegung im Raum, beispielsweise die ,Kurshaltung®. Die Orientierung bezieht sich
naturgemal auf vorangegangene Korperstellungen, die eigene Korperstellung ist dann der Raumbezug und
auBerer Bezugsreiz aufgrund der allothetischen Orientierung. Trotz des Bezugs auf den eigenen Korper ist,
wenn die Startposition passt, eine sinnvolle Orientierung zur Umwelt méglich. [53]

Im Handelsbereich sind diese Orientierungseffekte gleichermalen zu finden. Fast alle Erkenntnisse und
Erfahrungen eines Kunden mit einem Geschaft sind in dessen Gedachtnis wie im oben genannten Prinzip
gespeichert. Die Erinnerung beeinflusst den néchsten Besuch in dasselbe Geschaft und ist ein wichtiger
Entscheidungsfaktor: Hat der Kunde z. B. ein angenehmes Gefiihl auf der VKF, Vertrautheit am Geschéft und
Geschaftsimage?

2-5-2. Die EKZ-Wegorientierung

Das Interesse an der Wegorientierung wachst in der Handelswelt parallel zur Entwicklung der modernen
Handelssysteme.

Die VKF ist Zielort und zugleich Endprozess der Handelsaktion [50], wo den Kunden die intensive
Warenwahrnehmung und die endgultige Kaufentscheidung zugedacht wird. Deshalb bezieht sich das
Kriterium fur die richtige Wegorientierung stark auf die Theorien der Wahrnehmungse von Wegorientierung,
VKF und Warenprasentation.

Dort, wo ,gesunder Verkaufswettbewerb® stattfindet, wachst das Interesse am Kunden-Service. Kunden
erwarten immer hoherstufige Angebote von der VKF, die vorbereitete Auswahl auf der VKF oder von
Warenangeboten ergétzt sie nicht auf Dauer. Anziehungspunkte missen zu Mittelpunkten entwickelt werden,
will man die Geschaftsanziehungskraft steigern.

Die EKZ-Wegorientierung befasst sich mit der Kundenorientierung zum Endzielort mittels Anziehungspunkte:
,Die Planung von VKF soll auf der Frequenz der Kunden beruhen und die Frequenz kann durch
Wegorientierung geleitet werden.” [57]

Die Kundenwegorientierung ist die Umsetzung eines Plans, wie und in welchem Prozess dem Kunden die
Ware prasentiert, er informiert und zum VKF geleitet werden kann.s' Wie sich die Kunden, Waren und
Verkaufer schlieflich an der VKF als Zielort treffen, beschreibe ich in dieser Dissertation als
,Kundenwegorientierung*.

Die Prozesse individueller Selektion und Wertung von Umweltausschnitten sind Ergebnis und Teil von
Handlungsablaufen, die in komplexe Gefiige sozialer Handlungen eingebunden sind und nur vermittelt Gber
den raumlich strukturierten gesellschaftlichen Funktionszusammenhang auf Formen architektonischer
Gestaltung bezogen werden. [51]

Architektur kann als die Formgebung von Gebauden bezeichnet werden. Gebaude wiederum dienen zur
dauerhaften Umhillung einer kontrollierten Umgebung, die fur bestimmte (gewohnlich menschliche) Zwecke
geeignet ist. [58]

Die Wegorientierung eines EKZ als kontrollierter Umgebung soll zweckmafRig und einheitlich sein. Die meisten
Griinde von unklarer Wegorientierung sind unklare Raumverhaltnisse, welche zu Orientierungsunsicherheiten
des Besuchers fihren. [41] Die Wegorientierung vermeidet als ihre grundlegende Aufgabe den

vorhersehbaren Konflikt, der aus den unterschiedlichen Anforderungen an die unterschiedlichen Bewegungen

50 Der Mensch nimmt seine Umwelt nicht mit den Sinnesorganen wahr, sondern mit dem Gehirn. Wahrnehmung ist ein sowohl nach
individuellen als auch nach kollektiven Mustern ablaufender Prozess, durch den unsere Welt erst erschaffen wird.”, zit. n.:
Herzberger, Erwin; Grupp, Sylvia, Mehrfachwelten, Strukturen der Wahrnehmungsféahigkeit, DBZ, Nr. 10, 1998, S. 85.
51 Im Zeitraum der ersten Entwicklungsphase moderner Architektur, Ende des 19. Jahrhunderts mit dem Auftritt des Warenhauses,
schien sich der Wille des Handlers, ,was und in welchem Prozess der Handler fiir den Kunden ausstellen will“, in der Gestaltung des
Schaufensters auszudriicken.”, zit. n.: Stiirzebecher, Peter, Das Berliner Warenhaus, Bautypus, Archibook Verlag, Berlin, 1979.
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im EKZ resultieren kann. Es gilt, die verschiedenen Anforderungen und Bewegungen ohne Konflikte
miteinander zu koordinieren. Dabei ist die Orientierung an Bewegungen und Aktionen der Hauptnutzers der
VKF zu kontrollieren und danach die horizontale und vertikale Raumplanung auszurichten. Die
Wegorientierung soll Konflikte der BedUrfnisse der drei Nutzer auf der VKF vermeiden. [siehe: 2-3.]

Die Kundenorientierung ist anderseits ein wesentlicher Erfolgsgarant flr das Bestehen eines Unternehmens
am Markt. Die Orientierung eines EKZ ist eine der Betriebsstrategien des EKZ. [siehe: 1-2.]

Die Bewegung im Raum ist als ein Verhalten zum Weg und damit zum Raum zu sehen. Der Wert eines
Raumes bestimmt sich aus den Interessen am Weg. Demzufolge verstarkt die Kundenorientierung sowohl die
Zufriedenheit der Kunden als auch die Konkurrenzkraft. Die zwanghafte Kundenwegorientierung ist wenig
zukunftstrachtig, da die ihr zugrunde liegende zwanghafte Wegflinrung bzw. das Verkaufssystem in seiner
Ausflihrung begrenzt ist. Beispiel hierfr ist das Platzieren des Kundenautos in der Tiefgarage, weil der
Mensch als Kunde auf der VKF sich frei nach seiner Entscheidung verhalt. Vermittelter Kaufzwang wirkt sich
nachteilig auf die Kaufentscheidung des Kunden aus. Dies ist besonders bei der Direkt-Orientierung im
Kontakt-Orientierungssystem zu beobachten.

Die EKZ-Wegorientierung Ubernimmt eine zentrale Kontroll-Funktion des Besucherstroms und kann im
praktischen Betrieb mit dem Einsatz der folgenden prinzipiellen Basis-Verfahren verbessert werden:

- Berlihren: Es besteht aus der direkten Beziehung auf Blickfang und Reaktion des Besuchers. Das motiviert
den Besucher zu seiner ndchsten Aktivitat auf der VKF.

- Anziehen: Das ist der erste wichtige Magnetfaktor auf einer VKF. Dem Besucher wird der praktische Inhalt
(Botschaft) einer geplanten Orientierung mitgeteilt und dieser bestimmt die Attraktivitat der Orientierung. Als
Folge dessen ergibt sich eine Konzentrationsintensitat des Besuchers.

- Verbinden: Es dient zur Durchfuhrung einer organischen Orientierung und hat eine Kontrollfunktion vom
Gehprozess des Besucherstroms. Dabei handelt es sich direkt um ErschlieBungsstrategien im Makro- und
Mikrobereich, bzw. in der horizontalen und vertikalen Orientierung. AuRerdem wird das Verfahren oft nach
demselben Prinzip zur Verstarkung des Orientierungseffekts, wie unten im Teil ,Gruppieren und
Ansammeln®, verwendet.

- Gruppieren und Ansammeln: Das wird zur Betonung eines Orientierungsinhalts und Verstarkung seines
Orientierungseffektes verwendet. In der Folge erzeugt es eine Zentralisierung der Orientierung. Zur
Durchfiihrung dieses Verfahrens wird vom Planer ein einheitlicher Uberblick Gber den gesamten
Orientierungsplan gefordert.

- Verteilen: Das ist ein Kontrollverfahren, um voraussehbare Konflikte in den unterschiedlichen Bewegungen
und Aktionen auf derselben VKF zu vermeiden, so dass es keine iiberméaRige Konzentration des
Besucherstroms gibt. Andererseits wird das oft zur Verlangerung der Aufenthaltzeit des Besuchers
verwendet. [21]

- Trennen:; Das dient der Vermeidung von zu erkennenden Gefahren und Bewegungskonflikten des Besuchers
auf einer VKF. Oft wird diese mit anderen Verfahren, wie oben im Teil ,Verteilen®, zusammen eingesetzt.

1) Optimale EKZ-Wegorientierung

Bei Erstellung einer EKZ-Wegorientierung sollte der Planer die methodische Prasentation des
Orientierungsinhalts ausreichend Uberlegen und so eine ,optimale Wegorientierung* fir das EKZ planen
konnen.

Die Kriterien (1) Klarheit, (2) Einheit, (3) Flexibilitat und Multifunktion, und (4) Einkaufsfreude dienen in der
Dissertation zum Ausdruck der optimalen EKZ-Wegorientierung.

Alle Wege in einem Haus sollen klar und Ubersichtlich zueinander liegen, in allen ihren méglichen Kombinationen absolut frei und
offen und das nicht in einem mechanischen Sinne sein: ehrgeizige Organisierung und Durchkonstruierung. [52]

(1) Klarheit
Wer Informationen vermitteln will, muss sich Uber diese Zusammenhange im Klaren sein. [55] Unklare Wege
kénnen ihre Orientierungsaufgabe selbstverstandlich nicht erfiillen, sondern erzeugen beim Besucher eher

52 Kaufer, Waren und Verkaufer sind die Hauptnutzer der Verkaufsflache.
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Zweifel und das Gefuhl von Unbequemlichkeit. Besonders wichtig ist die Klarheit bei der
Uberblicksorientierung im Makrobereich, z. B. Gebaude, Parkplatze, Eingange, und im Mikrobereich, z. B.
VKF, Treppen, Aufziige.

Dabei betrifft die Klarheit nicht nur die Aufgabe, ,Was das EKZ gegentiiber den Besuchern darstellen will*,
sondern in anderer Ansicht auch die Aufgabe ,Was die EKZ-Besucher anschauen und suchen wollen®.

Die Klarheit der Wegorientierung dient der raschen Erfllung der Bedirfnisse der EKZ-Nutzer. Den jeweiligen
Bedurfnissen der Nutzer zu entsprechen ist das Ziel des EKZ. Der Einkaufsbereich als Zentrum sollte allen
menschlichen Funktionen und Belangen dienen. Die Wegorientierung verhindert die Entstehung von Konflikten
der unterschiedlichen Bedurfnisse der Nutzer im Einkaufsbereich.

(2) Einheit

Jeder Weg hat sein eigenes Ziel im praktischen Sinn, dessen Bedeutung in seiner Weg-Funktion liegt, die
lebendig und aktiv sein sollte. Um seine Funktion zu erfiillen, stellt der Weg selbst ein System als
Betriebsregel dar, welches die Beziehung zwischen den Raumen, zwischen Raumen und Gebaudegruppen,
zwischen Umgebung und Gebaude, zwischen Haupt- und Neben-VKF, zwischen VKF und Serviceanlagen,
zwischen Wegorientierungsbeginn und —ende und zwischen Makro- und Mikro-Wegorientierung einheitlich
zusammenfasst.

Ein formal einheitliches und dadurch leicht wiedererkennbares Erscheinungsbild des Unternehmens wird
sichergestellt. Als Gestaltungsprinzipien kommen die einheitliche Verwendung von Unternehmens- oder
Markenzeichen, Logos, Schriftzligen und Farben zum Tragen.s

Die missverstandliche Gestaltung einer EKZ-Wegorientierung hindert den Informationsfluss zum Kunden.
Besonders beim EKZ bieten sich fur das raumliche Erscheinungsbild grenzenlose Gestaltungsmaoglichkeiten.
Fur jeden EKZ-Raum aullern Gestaltung und Orientierung dessen Bedeutung.

Das Ideal in der Baukunst ist nur dann véllig erreicht, wenn das Geb&ude seinen Zweck in allen Teilen und im Ganzen in geistiger
und physischer Riicksicht vollkommen entspricht. [59]

Erfahrung von ,Einheit* und ,Ganzheit" erlauben, vor allem dadurch, dass sie Erlebnisformen anbieten, die nicht nur den ,Intellekt",
sondern alle Sinne ansprechen, also, ,Wirklichkeit* sinnlich fassbar und korperlich spiirbar werden lassen... [6]

(3) Flexibilitat und Multifunktion

Diese Faktoren - Flexibilitat und Multifunktion - erscheinen uns insofern interessant, da sich der Raum der
Verkaufsflache dem Fortschritt unseres Lebensstils anpassen sollte, ahnlich der raumlichen Konstruktionen,
mit denen sich Lebewesen ihre Umgebung z. B. durch Netze (Spinnen), Nester (Vogel) oder Hohlbauten
(Termiten) anpassen.s

Die Anforderungen der EKZ-Nutzer sind in einem EKZ aufgrund deren Selbstinteressen z. T. nicht mit
einander vereinbar. Zudem verandern sich die Anforderungen an ein EKZ taglich. Die Kunden von heute
bevorzugen die Wegorientierung, mit der sie Erfahrungs- und Aktionsmaéglichkeiten haben. Die Bedirfnisse an
die VKF durch die Kunden und Mieter sind vielfaltig. So betonen beispielsweise die partnerschaftlich
zusammenarbeitenden Firmen mfi (Management fir Immobilien AG) und die Architektengruppe-RKW in ihren
Projekten die Flexibilitat der VKF, z. B. EKZ Spandau-Arcaden im Forschungsgebiet.

Das Konzept des EKZ sei richtungsweisend und durchdacht. Die Moglichkeiten der zweckgerechten
Gestaltung mit Flachenaufteilung sei Ausdruck betrachtlicher Unabhangigkeit, die Mieter- und
Kundeninteressen in fachlicher und erfahrener Weise vereine. Zudem erlaubten die flexiblen Bauweisen die
Anpassung der VKF-Formate an die BedUrfnisse der Kunden.

Der erfolgreiche EKZ-Weg passt sich der Anforderungsvielfalt und ihren Veranderungen flexibel und
multifunktional an, so dass wahrend ihres Betriebes die Konkurrenzkaufkraft steigen kann.s s

53 EKZ-Definition: ,Das EKZ wird in der Regel von einem einzelnen Unternehmer oder einer Gesellschaft als Einheit geplant und
gebaut.”, zit. n.: Kapitel 1-1.
5 Dies soll aus diesem Grund weiter untersucht werden, da sich moderne menschliche Lebensbedirfnisse im Einkaufsbereich
fortwéhrend veréndern und eine neue bessere typologische Losung erforderlich ist.
% Im Konsumgliterbereich wird beispielweise durch die Einflihrung des Efficient-Consumer-Response (ECR)-Konzeptes versucht,
die Flexibilitat und Produktivitat in der Wertschopfungskette zu erhhen, um damit letztlich die Kundenorientierung zu steigen.”, zit.
n.: Bruhn, Manfred, Kundenorientierung, Universitat Basel, C. H. Beck Verlag, Miinchen, 1999, S. 306.
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Abb. 31 hilft fir das Verstandnis der Funktion von Flexibilitat und der Multifunktion. Sie zeigt einen prinzipiellen
Unterschied der beiden Funktionen. Der Unterschied dient gleichermaen dem Verstandnis des typologischen
Unterschieds zwischen der Wegorientierung des Hof- und Mall-Typs.

Abb. 31: Schema der Flexibilitat und Multifunktion der Wegorientierung

1) Wenn eine Wegorientierung ,A* in einer VKF

B ausgerichtet wird, soll sie auf neue, andere
et . Anforderungen der Wegrichtung und des
Wegablaufprozesses positiv reagieren. Dafiir
--------- . A RS bezeichnet sie ihre mogliche Flexibilitat ,B“ und ,C".
________ i Z. B. findet sich dieses Wegsystem in konventionellen

Hof-Typen.

~ -
~ -
.........

2) Wenn eine Wegorientierung ,A" in einer VKF

ausgerichtet wird, soll sie auf neue- oder andere

Anforderungen an ihrem Weg positiv reagieren. Dafir
A kann sie die ihr ahnlichen Varianten ,A’ “ und ,A"
vorstellen. Z. B. findet sich dieses Wegsystem in
konventionellen Mall-Typen.

Yvyy

All

(4) Schaffung von Einkaufsfreude

Der wirkliche Schwerpunkt des Handels liegt zweifellos in der Schaffung von Einkaufsfreude. Heutige Kunden
sollen morgen wiederkommen und das erzeugt auch eine Freude beim Verkaufer. Wenn viele Waren verkauft
werden, steigert das den Wert des Verkaufers.s” [49]

Der Mensch kauft standig ein und die Auswahl an verschiedenen Angeboten und Artikeln ist nicht einfach.
Diese Aufgabe des taglichen Lebens kann flr den Menschen einerseits eine weitere Beldstigung als
Arbeitszeitverlangerung sein oder er empfindet sie andererseits als eine freudige Sache, die Stress minimiert.
Der Besuch einer VKF mit Sonderangeboten kann Stress abbauen. Der Grund der Freude beim Einkauf ist,
dass der Mensch wegen der Selbstentscheidung Zufriedenheit empfindet.

Dies erfilllt eine VKF, auf der man den Verkaufswillen nicht ausreichend berticksichtigt, d. h. gleiche
Warenartikel werden als blofle Nachflllung von verkauften Waren an gleiche Stellen gelegt, in keinster Weise.
Denn ein solches Geschaft ist nur stolz auf den billigen Warenpreis, aber es erfreut nicht den Kunden.
Verkaufer und Kunde denken dabei, dass dies ein Service ohne Service ist. Das Geschaft, das eine gute
Verkaufsstrategie hat, lebt mit seinen Kunden gemeinsam und vermittelt diesen auch seine Freude.
Andererseits ist die Einkaufsatmosphare einer VKF mit der Aktivitat der menschlichen Sinne tief verkn(pft, so
dass viel Feingefuhl notwendig ist. Der Wert der Einkaufsatmosphare ist hoch, wie die Wichtigkeit der dritten
Komponente von Vitruvs Grunddefinition des Architekturziels verdeutlichts: ,Schonheit (,venustas®). Der

% ...Schon in diesen friihen Projekten waren Ansétze zur Multifunktionalitt zu finden. Neben Geschéften gab es auch Restaurants,

Cafés, Hotels, Versammlungsraume, Aullenraume fir éffentliche Veranstaltungen, Ausstellungen usw. und Biiros.”, Victor Gruen,

zit. n.: Rhode Kellermann Wawrowsky+Partner, Architektur fiir den Handel, Basel, Boston, Berlin, 1996, S. 172.

57 Einkaufen ist heute eine Mischung aus Bedarfsdeckung und Freizeitvergniigen. Es wird nicht mehr eingekauft, um den Bedarf zu

decken. Man muss heute Erlebniswelten schaffen®, Gerkan, Meinhard von, zit. n.: Fuhrmann, Peter, Foyer, Senatsverwaltung flir

Bauen, Wohnen und Verkehr, 9. Jahrgang, 1999, S. 12.

% Nutzlichkeit (,utilitas®), Festigkeit (,firmitas*) und Schonheit (,venustas®), Kapitel des I. Buches von ,De Architectura Libri Decem*

des Vitruvs, in: Germann, Georg, Einflihrung in die Geschichte der Architekturtheorie, 3. durchges. Aufl., Darmstadt, 1993, S. 17.
59



Erfolg eines EKZ héngt neben der atmosphérischen Gestaltung malgeblich vom Sortimentsumfang und von
der Sortimentsgestaltung ab. Auch dieser Bereich erfordert grofie Sorgfalt und Erfahrung. [41]

2) EKZ-Orientierungsbetriebssysteme

Jahrlich erscheinen viele Publikationen, u. a. aus der Betriebswirtschaftslehre, zum Thema EKZ-
Betriebssysteme. Diese Dissertation beschéftigt sich primar mit dem sich auf die architektonische
Wegorientierung beziehenden Teil der EKZ-Betriebssysteme. Die weiteren Aspekte der EKZ-Betriebssysteme
werden sicherlich Gegenstand anderer fachlicher Forschung werden.

Unter der hier verwendeten Terminologie des Begriffes ,Betrieb® ist zu verstehen, ,wie und unter welchem
Prozess man ein EKZ betreibt’. Er ist entscheidend flir die Organisationsstruktur. Der wortliche Begriff von
,Betrieb* ist, ,Wie und unter welchem Prozess man ein EKZ betreibt‘ und etwas, das die Bedeutung durch
seine Organisationsstruktur auBert. Dieses Betriebssystem hangt von Firmen ab, die alles, vom Konzept bis
zur Bewertung, allein entscheiden.s

Der wichtigste Ort in einem EKZ ist zweifellos die Verkaufsflache (VKF), weil an diesem Endzielort die Kunden
und Waren zusammenkommen, die Warenprasentationen vor dem Kunden erfolgen sowie Wahrnehmungen,
Kaufentscheidungen des Kunden und praktische Handlungsaktionen vor sich gehen.

Die Wegorientierung ist auf den Endzielort der VKF ausgerichtet. Sie ist Ausdruck des von dem Betreiber
angewandten Betriebssystems, eine praktisch realisierte AuBerung des Betriebssystems. Die Wegorientierung
betrifft die Frage, ,wie und in welchem Prozess Kunden und Waren zum Endzielort zu flhren sind.“ Der
Architekt sollte das von der Firma gewlinschte Betriebssystem in einer rational durchdachten Wegorientierung
ausdriicken und in seinen Planen umsetzen.

Das Betriebssystem des EKZ manifestiert sich in zwei Wegorientierungen (1) das Kontaktbetriebssystem und
(2) das Magnetbetriebssystem. Die Unterschiede beider Systeme sollen an diesem Beispiel eines
Fischfangers verdeutlicht werden.

Abb. 32: Prinzipielle Erklérung von zwei Betriebssystemen

1) Kontaktbetriebssystem 2) Magnetbetriebssystem
AN A AN N N :/7\_&/

- O

- O
- >
- D
p

: Der Fischer geht an den Ort, wo viele : Der Fischer begibt sich an den Ort, wo sich viele Fische
Fische vorhanden sind und fischt. Dies ist sammeln kdnnen und kddert sie mit einem Lockmittel, dann
das Kontaktbetriebssystem. fischt er. Dies nennt sich Magnetbetriebssystem.

Die beiden Charaktere sind unterschiedlich, aber wir finden gelegentlich, dass sie miteinander gemischt
werden.

(1) Kontaktorientierungssystem

Das Kontaktorientierungssystem ist eins von den Direktorientierungssystemen. Hier wird durch die
Berihrungsmethode als Kontaktmdglichkeit versucht, das Einkaufsbedirfnis zu reizen. Dazu gehéren im EKZ
Lebensmittel, Essensangebot, Obst und Gemlise, Mode und Saisonprodukte.

5 Der Grundcharakter einer Betriebsform wird von konstitutiven (wesensbestimmenden) Geschéftsprinzipien gepragt.
Geschaftsprinzipien mit konstitutivem Charakter sind Ansatzmethode, Betriebsgrofie, Standort, Preispolitik, Sortimentsgestaltung,
Kundendienst sowie Konzentrations- und Kooperationspolitik. Eine einheitliche, systematische Gliederung der Betriebsformen ist
nicht méglich. Bei jeder Art von Abgrenzung nach einem der konstitutiven Aktionsparameter ergeben sich Uberschneidungen.”, zit.
n.: Greipl, Erich, Einkaufszentren in der Bundesrepublik Deutschland, IFO-Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berliner-Buchdruckerei-
Union-GmbH, Berlin, Miinchen, 1972, S. 28.
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Die Auswahl der Branchenpositionen ist ein wichtiger Faktor fur den Erfolg durch das Kontaktbetriebssystem,
weshalb die Untersuchung der praktischen Kundenbewegung als Voraussetzung durchgeflhrt werden sollte.
Das Kontaktbetriebssystem limitiert sich in der quantitativen Grenze, weil sich die Kundenbewegungselemente
und ihre Haufigkeit nicht verandern werden. Dies bedeutet, dass das Kontaktbetriebssystem keinen Einfluss
auf die Kundenbewegungssituation und ihre Frequenz hat.

Nach einem ECE-Grlndungsprinzip ist die Wichtigkeit der Standortsauswahl genau zu bezeichnen. Damit ist
gemeint, dass sich die neue EKZ-Griindung stark auf die Menschen/ Kundenbewegung bezieht: Der Standort
ist ausschlaggebend. Die Zentren sind immer in Innenstadten oder in Stadtteilen, niemals auf der griinen
Wiese angesiedelt, nach dem Motto ,Wir griinden dort, wo die Menschen wohnen®. Daneben ist die richtige
Auswahl der Geschafte wichtig. Dieser Ansatz kann auch auf andere wissenschaftliche Blickwinkel gelenkt
werden. Der Kundenweg sollte nicht nach zeitlichen und prozessorientierten Verkaufsflachenbau angelegt
werden, sondern dort, wo die Kunden erscheinen, (im Ort selbst ist eigentlich schon potenziell eine bestimmte
Verkaufsflache enthalten) knnen mit mehr Investitionssicherheit neue VKF erstellt werden.

(2) Magnetorientierungssystem

Die Magnetorientierung wird im Prinzip vom Anreiz und seiner Reaktion konzipiert. Das
Magnetorientierungssystem ist das vorbildlichste der Indirektorientierungssysteme. Hier wird durch den
Magneteffekt als Kontaktmdglichkeit versucht, das EinkaufsbedUrfnis anzureizen. Fir das
Magnetbetriebssystem ist die Auswahl des Magnetinhalts und -effekts fir die Wahrnehmung und
Kaufentscheidung entscheidend. In anderen Worten ausgedriickt, hangt die Magnetsystem-Struktur von der
Rolle des Magnetfaktors ab.

Fur die fachlichen Elemente als Magnetfaktor zur Starkung der Anziehungskraft ergeben sich keine Grenzen:
Mode, Sonderangebote, etc. Groe Zentren wie Warenhauser kodern meist mit zwei oder drei
Hauptmagneten, Fachgeschéfte und Einzelhandel mit mehreren sekundaren Magneten.

Das Magnetbetriebssystem kann auf den Raum- und Kundenwegorientierungsplan einwirken und dabei eine
relativ groRe neue Kontaktbetriebsgelegenheit schaffen, d. h. das Magnetbetriebssystem kann die
Kundenbewegungsfrequenz verandern und regulieren. In diesem System zeigt sich, dass dem
Magnetbetriebssystem ein zusatzlicher Ablaufprozess innewohnt (Verbindungsprozess von Magnetpunkt und
Warenprasentation), den wir im Kontaktbetriebssystem nicht finden.

Abb. 33: Vergleich von zwei Betriebssystemen nach Betriebsablaufprozess

1) Kontaktbetriebssystem 2) Magnetbetriebssystem
Kontakteffekt/ Warenprasentation/ Verkaufen Magneteffekt » Warenprasentation/ Verkaufen
- Alles steht in einem Prozess. . Nicht alles steht in einem Prozess.

2-5-3. Wegorientierungsarten

1) Orientierungsbereiche

Die Architektur folgt bei der Analyse der Wegorientierung wieder strenger der klassischen Beziehung zwischen
Aulen- und Innenraum. Diese Bereiche limitieren die Wirkungsfelder der Orientierung. Dabei werden 6rtliche
und raumliche Basis-Bedingungen des Orientierungsinhaltes mitdefiniert.

Der Makrobereich erstreckt sich im gesamten Raum (des Innen- und Auflenraums) eines EKZ. Er umfasst in
einem EKZ alle Bereiche, die im Zusammenhang stehen. Der gesamte Bereich, inklusive seines
Einzugsgebietes, hat Einfluss auf geographische, stadtebauliche Bedingungen. Dort handelt es sich um die
auBere Erschliefung. Die Erschliefung ist inklusive der Kundenwege, Fugangerzonen und
Kundenautostraen sowie der Beziehung von Weg und Gebaude zu erklaren. Weiterhin fallen die Gebaude-
Situation und —Funktion, deren Standort und Einzugsgebiet in diesen Bereich.

Zur Planung des Makrobereichs bedarf es neben der fachlichen Uberlegung stadtebaulicher Konzepte.
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Makro-Wegorientierung heilit, den Schaulustigen eines EKZ zum Besucher im EKZ und diesen zum Kunden
des EKZ (Kaufer) zweckmaRig zu wandeln. Der Prozess lauft wie folgt: Erstens finden die Schaulustigen den
Standort und das EKZ, zweitens suchen die Besucher das EKZ und dessen Eingange, die den Besucher zu
der VKF fuhren.

Die Besucher sollen beim Besuch nicht nur das EKZ wahrnehmen, sondern sich unbedingt mit der gesamten
Umgebung und Situation des EKZ bekannt und vertraut machen. Dabei finden die Besucher aus der Ferne
ihre gewiinschten Zielobjekte. lhre Flile und Blicke bis zum Innengeb&ude zu orientieren, ist Aufgabe der
Makro-Wegorientierung.

Bei der Erforschung der Makro-Wegorientierung sollte man vor allem aus dem oben genannten Grund die
zwei Faktoren - (1) Blickfangsmadglichkeit und (2) Beziehung mit der direkten Umgebung und Situation -
berticksichtigen.

Der Mikrobereich umschlie3t den gesamten Innenraum, d. h. alle Raumlichkeiten im EKZ Die Orientierung im
Innenraum folgt den horizontalen und vertikalen Ebenen, was sich hauptséchlich in der Beziehung zwischen
den Kundenwegen und den Zielorten auf der VKF zeigt. Das Ziel der Mikro-Wegorientierung unter
betriebswirtschaftlichem Blickwinkel besagt, dass die Differenzierung und Profilierung gegeniiber dem
Wettbewerb immer mehr (iber die Art der Leistungserstellung und die Interaktion mit dem Kunden erfolgt. [60]

2) Ausdriicke des Orientierungsinhaltes

Bei einer erfolgreichen Aktivierung der Reize als Orientierungsmittel sind deren Wirkungsformen als
Ergebnisse nach der Reaktionsform des Objekts in ,direkt® oder ,indirekt® zu unterscheiden.
Dementsprechend unterteilt man die Orientierungssysteme nach der Auerung des gezielten
Orientierungsinhaltes in direkte- und indirekte Orientierung.s [siehe: 2-5-2.]

Die Standardform der ,direkten Orientierung* ist das Kontaktbetriebssystem. Das Basisprinzip des
Kontaktbetriebssystems ist die Ermdglichung maximalen Kundenkontakts, weshalb der Ort und die Form der
Kundenbegegnung unentbehrliche Faktoren der Planung darstellen.

Die EKZ mit inhuman angelegten Raumen, die so genannte ,Verkaufsmaschine®, verlieren ihre Wirde durch
zu stark zwanghaft ausgetibte Kontaktbetriebssysteme, zu denen die meisten traditionellen Méarkte gehéren,
sowie die ,Man to Man“-Warenprasentation durch die Verkaufer.

Das indirekte Orientierungssystem zeigt sich dem Orientierungsakteur (dem Kunden auf der VKF) nicht offen.
Das wurde oft als vorlaufiges Verfahren flir eine weiter folgende Hauptorientierung verwendet. Das System
lasst ihrem Orientierungsakteur mehr Auswahimdglichkeit und -freiheit an Bewegung zu und erméglicht eine
spontane Kundenansammiung.

Gleichzeitig erscheint dem Kunden die gesamte Orientierung wegen mehrerer Orientierungsprozesse oft
komplizierter und undeutlicher, so dass der Kunde nur mangelhaft den Orientierungsinhalt wahrnimmt. Wegen
des hohen wirtschaftlichen Bedarfs an Rdumen, Werbung und Einrichtungen ist das System ebenfalls
nachteilig. Suggestive Orientierung und Orientierung durch Anreize gehdren zur indirekten Orientierung.

Die Orientierung durch Anreize ist gleich dem Magnetbetriebssystem. [siehe: 2-5-2.]

3) Orientierungsrichtungen

Die Vektoren einer Orientierung in einem limitierten Raum kann der Planer in horizontaler und vertikaler
Richtung anschaulich ausdriicken, wie im Kapitel 2-5-1. erwahnt ist: ,Die Starke und Richtung einer
Orientierung lassen sich als Vektor darstellen.”

Die ,Horizontal-Orientierung“ meint die auf VKF-Ebene geschehenen Orientierungsverfahren. Ihre positiven
architektonischen Mittel sind Turen, offentliche Platze und Gange. Dementsprechend ist es auch auf der
Ebene der einzelnen Marktstufen notwendig, alle Instrumente und MalRnahmen zu integrieren.

80 \/gl.: Eco, Umberto, Einfiihrung in die Semiotik, 9. Ausgabe, Ubersetzung von Trabant, Jiirgen, UTB Verlag, Miinchen, 2002, S.
298.
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Unter der ,Vertikal-Orientierung“ sind die geschehenen Orientierungsverfahren tber zwei verschiedene VKF-
Ebenen gefasst. Die vertikale Integration bezieht sich schlieBlich auf die Mehrstufigkeit von Méarkten. Sie hat
zum Ziel, eine Durchgéngigkeit der kommunikativen Ansprache auf den verschiedenen VKF-Ebenen des
Marktes zu realisieren. Eine vertikale Integration soll sicherstellen, dass auf den verschiedenen Stufen
inhaltlich abgestimmte MalRnahmen eingesetzt werden, wobei ein besonderes Problem in der vergleichsweise
schlechten Steuerbarkeit der Kommunikationsprozesse durch das Unternehmen zu sehen ist.6

Die vertikalen Verkehrselemente sind als architektonische Mittel feste Treppen, Aufzlige, Rolltreppen,
Fahrbander und Ubersichtliche Hallen.

Bei der Frage auf ,welchem Geschoss® und ,welches Geschaft*, angelegt werden soll, muss der Planer
,passende vertikale Orientierungsverfahren® einbringen, die den Kunden vom Eingangsbereich bis zum
Orientierungsendziel ohne Hindernisse leiten.

Die oberen VKF des EKZ sollten zum Erfolg folgende Malinahmen beinhalten:

- Die VKF mussen in regelmaBigen Intervallen Kunden ins EKZ bringen.
- Kunden mit PKW dirfen die Parkplatze nicht unverhaltnismaig lange belegen.
- Das Geschaft (EKZ) darf keine UbermaRigen Schaufenster und Warenangebote in Parterre haben. [21]

Die Gestaltung der EKZ sollte mehrstdckig erfolgen. Abgesehen von den teuren Bodenpreisen in Europa
bieten sich mehrstockige Wohn- und Birogebaude aufgrund mehrerer finanzieller Erwagungen an. Jedoch
sollten die negativen Erfahrungen in Amerika hinsichtlich der handelstechnischen Nachteile zweistockiger EKZ
berticksichtigt werden.

2-5-4. Wegorientierungs- und Magnetfaktoren

In Kapitel 2-5-1.: 3) wurden das Orientierungsmittel Reiz und dessen Rolle erwahnt. Bei der EKZ-
Wegorientierung sind Magnete (oder Magnetfaktoren) funktional gleich der Funktion des Reizes.

Der moderne EKZ-Erfolg ist von seinem Magneteffekt (bzw. seiner Anziehungskraft) abhangig, der Kunden
sammelt und bei ihnen Interesse erzeugt. Beispielsweise erreicht ein Makro-Magneteffekt eines groRen EKZ
einen Radius von mehr als 20 km. Dabei entstehen Probleme heutiger EKZ mit inrer Nachbarschaft meistens
aufgrund des Missbrauchs des Magneteffekts.

Die Magnetfaktoren sollten in EKZ eingesetzt werden, um einen gewlnschten Magneteffekt zu bringen. Um
als Magnetfaktor des EKZ anerkannt zu werden, sollte jeder seine eigene Funktion haben. Beispielsweise
kénnte ein Magnetfaktor so aussehen: 1) Erwecken von Neugier und Kundenfreude, 2) effektvoller Blickfang
und 3) Pragung eines tiefen Eindrucks. Der Grad der Funktion von Magnetfaktoren beruht auf seiner
Auffalligkeit und Anziehungskraft.

Die Wegorientierungs- und Magnetfaktoren werden den drei unterschiedlichen Bereichen Architektur,
kommunale Nutzung und Betriebswirtschaft zugeteilt. Architektonische-, kulturelle und soziale-, und
betriebswirtschaftliche Faktoren werden im Folgenden getrennt vorgestellt.

1) Architektonische Faktoren

Der Architekt schafft durch eine physikalisch materielle Komposition (Konstruktion) dreidimensionale Raume.
Jeder Raum, der durch Baukonstruktion geschaffen wurde, beinhaltet mindestens eine Funktion und seine
eigene Form.&2 Bei EKZ-Orientierungsverfahren umfasst der Begriff ,architektonisch® nicht nur das raumliche
Objekt und Verfahren, sondern alle betroffenen Gebaudeteile inklusive der technischen Anlagen, z. B.
Rolltreppen, Aufzlige und Eingange.

Die architektonischen Faktoren werden nach den elementaren Funktionen definiert: ,zweckmaRige
Raumdienstleistung flr die entsprechende Aufgabe“ in Bezug einerseits auf Denotation von Utilitas und

61 Vgl.: Bruhn, Manfred, Kundenorientierung, Universitat Basel, C.-H.-Beck Verlag, Miinchen, 1999, S. 273.
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andererseits menschenpsychologische Raumwirkung durch die erschienene Formgebung in Bezug auf
Denotation von symbolischen Konnotationen fiir alle tibrigen Kommunikationsarten.é

Die ausreichende funktionale Wirkung eines Raums (eines EKZ) gilt schon als Magnet innerhalb des
Funktionsbereiches. Die architektonischen Elemente zeigen sich aulerhalb der physikalischen Raum-Nutzung
gelegentlich als visueller Code fiir mindestens eine Ziel-Botschaft, als Ausdruck des Willens des Planers von
einer Wegorientierung. Darum sollten sie nach der Aussage von Peirce diese Voraussetzung erflillen: ,Jedem
Zeichen sollte nach der Zeichendefinition ein visuelles Kommunikationsphanomen entsprechen.“s4 Besonders
dann, wenn vom Betrachter die architektonischen Codes als Signifikanten erkannt werden, konnten sie dabei
Magnetwirkungen haben.

Die Formgebung beriihrt dagegen die menschlichen Sinne ihres Objekts, z. B. Raumatmosphare und
korperliche Reaktion. In einer VKF erlebt der Besucher zwei Prasentationen, den (1) Raum- und die (2)
Warenprasentation. Alle Faktoren der VKF aufler der Warenprasentation stehen im direkten oder im indirekten
Zusammenhang mit der VKF-Prasentation (Raumprasentation), z. B. der Einkaufsatmosphare der VKF. Bei
der Planung der architektonischen Faktoren des EKZ sollten beide Wirkungen und die realisierte Formgebung
sich partnerschaftlich erganzen.

2) Kulturelle und soziale Faktoren

EKZ haben als Gemeindezentren Dienstleistungen zur kommunalen Nutzung wahrzunehmen. [siehe: 2-3-3.]
Diese Dienstleistungen kdnnen mit ihrer Dienstleistungswirkung zugleich ein wirksamer Makro-Magnetfaktor
des EKZ werden, besonders in Wohnbereichen mit hoher Bevélkerungsdichte.

Die Faktoren des EKZ zur kommunalen Nutzung umfassen fast alle moglichen Sozialdienstleistungen fur
seine Gemeinde. [In dieser Dissertation werden alle Faktoren zur kommunalen Nutzung mit dem Begriff,
,S0zial-“ und kulturell-“, bezeichnet.]

Man kann sie in weiteren Details unterscheiden: kulturelle- und Sozialdienst und Erholungsfaktoren. Beispiele
flr kulturelle Faktoren sind, Klubveranstaltungen, Versammlungssaal, Tanzbar, Theater, Kino,
Kunstausstellungen, Konzerte und Freizeitangebote. Raume fiir den Gottesdienst, Bibliotheken, Arzte,
Schulen, Verwaltungsgebaude, Hotels, Spielplatze, Grin- und Parkanlagen und Ruheplatze, gelten als
Sozialdienst- und Erholungsfaktoren.ss

3) Betriebswirtschaftliche Faktoren

Die betriebswirtschaftlichen Faktoren dienen allein dem wirtschaftlichen Zweck des EKZ. Die Faktoren haben
in ihrem Verwendungsbereich (Einsatz) keine methodische Grenze. Konzepte fur sie kommen aus freien
Gedanken (Ideen) und aus unterschiedlicher Motivation. Deshalb erscheinen diese Faktoren eines EKZ
vielfaltig und sind ziemlich kompliziert. Aber die Inhalte der verschiedenen Faktoren sind stets konsequent und
zweckmalig, weil sie nur in eine bestimmte wirtschaftliche Richtung gerichtet sind.

Ein solch zweckmaRiger Charakter der Faktoren ermdglicht beim Einsatz einen relativ leichten, klaren
Wegorientierungsplan.

Die modernen EKZ zeigen die Faktoren nach gemeinsamen Betriebsprinzipien. Auf Grund ihrer
Gemeinsamkeit kann man den Inhalt der Faktoren kurz zusammenfassen.

(1) Werbung

Eine der betriebswirtschaftlichen Basis-Aufgaben des EKZ sowie anderer Handler lautet sicher ,Werbung®
oder ,Anzeige“, damit Konsumenten angelockt werden.s Die Werbung flr ein Geschaft rangiert mit an
vorderster Stelle, um den Handel zu aktivieren. Produktion und Konsum klafften seit der Modernisierung der

62Vgl.: ,Die Form bezeichnet die Funktion nur auf der Basis eines Systems von erworbenen Erwartungen und Gewohnheiten, also
auf der Basis eines Codes., zit. n.: Eco, Umberto, Einflihrung in die Semiotik, Miinchen, 1972, S. 309.
83 Diese Sortierung wurde schon von Roland Barthes verwendet. Die Terminologie findet sich des Weiteren in dem Aufsatz
LArchitektonische Zeichen als Kommunikation und die Funktionalitat* von Eco, Vgl. Eco, Umberto, a. a. O., S. 298.
64 Vgl.: Eco, Umberto, a. a. O., S. 197.
85 Vqgl.: Gasser, Thomas Peter, Das Shopping-Center in Nordamerika, Einkaufszentren in Europa, Schweitzerland, Gerber Verlag,
Schwarzenburg, Schweitzerland, 1960, S. 206-207.
8 Vgl.: Schliebe, Klaus; Weckert, Klaus, in: Falk, Bernd R., Einkaufszentren, Moderne-Industrie Verlag, Landsberg am Lech, 1982,
S. 407.
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Handelswelt immer weiter auseinander. Dabei ist die funktionale Bedeutung der Werbung als Vermittler
zwischen der Produktion und dem Konsum rasch gewachsen. [35]

Eigen-, Produkt- und Preiswerbung sollten, obgleich institutionelle Gemeinschaftswerbung, von den einzelnen
Firmen immer selbst betrieben werden.

Betrachtet man die Werbung als Kommunikation zwischen Anbieter und Betrachter, wére es am besten, wenn
nicht Ubertrieben wird oder Dinge verfalscht werden. Man sollte nach folgenden prinzipiellen Wirkungen
unterscheiden:

- Die Aufmerksamkeit des Betrachters sollte erregt werden.
- Vorhersehbare Erwartungen des Betrachters sollten erflillt werden. [56]

Beide Wirkungen sind keine Reaktion unbewusster Art auf die von der Anzeige erregte erotische,
Geschmacks- oder Berlihrungsstimulation. Vielmehr entspringt die Reaktion aus der Zustimmung des
Betrachters der Werbung: nicht ,dieses Produkt gefallt mir*, sondern ,dieses Produkt spricht zu mir in einer
besonderen Sprache” und folglich ,dieses Produkt ist ein intelligentes und prestigereiches Produkt".

Falsch geplante Werbung ergibt sich aus Nachlassigkeit und der falschen Moral des Werbungsplaners.

Um eine erfolgreiche Werbung durchzufihren, benotigt man immer die beste Idee fiir die bessere
Kommunikation mit dem Konsumenten und den Einsatz von allen méglichen physikalischen, psychologischen
Orientierungseinwirkungen. Man will z. B. Sympathien wecken, unterhaltsam, kundenfreundlich sein.

Zur Durchfiihrung einer effektvollen Werbung sollte der Planer beispielsweise folgende Strategien
beobachten:

- objektiver Gedanke: vom ,Ich-Denken*, hin zum ,Wir-Denken*: Dementsprechend ist die Werbung zum
Konsumenten nicht als Monolog, sondern als Dialog anzulegen, wie eine Unterhaltung zwischen Menschen;

- klar formulierte Aufgabenstellung.

- Schaffung eines personlichen Verhéltnisses zum Kunden: Ein personliches Verhaltnis der Werbung zum
Kunden ermoglicht es, den Kunden in das Gesamtgeschehen einzubeziehen.

- funktionsfahige Organisationsform der Werbegemeinschaft: Das kann die praktische Umsetzung der
Werbekonzeption sichern und konsequent verfolgen.

- Dauererfolg der Werbung: EKZ-Werbung darf nicht nur Werbung fur den Erscheinungstag der Anzeige oder
fur die Dauer einer Aktion sein. Wichtig fur die Informationsverarbeitung (bzw. Werbewirkung) ist vor allem,
dass der Kunde sich standig an die Werbebotschaft erinnert. [vgl.: 2-5-1.: 4)]

(2) Branchenplan

Es wurde nachgewiesen, dass zwischen der Aktionsreichweite eines Haushaltes beim Einkauf, den
verschiedenen Haushalten und den verschiedenen Guterarten fir den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf
ein wesentlicher Zusammenhang besteht. [7]

Fir die Giter des langfristigen Bedarfs werden langere Wege zurlckgelegt als fir Guter des kurz- oder
mittelfristigen Bedarfs. Der kurzfristige Bedarf wird u. a. durch die Branchen Lebensmittel mit Selbst- und
Personenbedienung, Backer, Bank abgedeckt. Die Branchen fir z. B. Schreib- und Spielwaren, Radio,
Fernsehen, Elektrogerate, Wasche, Textilien, Schuhe, Eisenwaren, Haushaltswaren und Buchhandlung
decken im Wesentlichen den mittelfristigen Bedarf. Zu den Giitern des langfristigen Bedarfs zéhlen Mdbel und
Einrichtungsgegenstande, Uhren/ Schmuck.

Aulerdem werden die folgenden Verfahren bei der Branchenplanung im Zusammenhang mit den ,Basis-
Verfahren der Wegorientierung“ verwendet:

- Eliminierung von Angebotsliicken: Das geschieht durch Veranderung des Branchen-, Mieter- und
Sortimentsmix. [12] [21]

- Verstarkung: Es ist ratsam, in schwach frequentierte Bereiche kundenanziehende Einrichtungen zu
etablieren und dafiir auch die Standorte entsprechend zu verlagern, beispielsweise frequenzstarke Betriebe
in frequenzschwache Malls. [41]

- Verteilung nach Filialen. [21]
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- Gruppierung: Welche sozialpsychologischen Funktionen die architektonischen Symbole dabei Gbernehmen,
wird am Vorgang der Identifizierung beschrieben, durch die sich angeblich wechselnde, flieRende
,Gruppierungen* bilden, welche sich locker um gemeinsame Wertentw(irfe zusammenschlieRen. [21] [51]

So ist etwa die Darstellung einer spezifischen Lebensart, wie sie sich an der Einrichtung eines Cafés ablesen
lasst, die Darstellung gemeinsamer Wertvorstellungen flr jene Menschen, die sich an einer solchen Lebensart
orientieren: Sie ist ihnen Abbild der Gemeinsamkeit und Ubereinstimmung innerer und aul3erer Strukturen.

Um einen betriebswirtschaftlichen Mikro und Makro-Magneteffekt eines EKZ zu untersuchen, sollte der Planer
erstens die Geschéftslage, zweitens die gemeinsame Geschaftskette und drittens ihr Verbindungsprinzip
beobachten. Dabei werden uns einige Prinzipien des Magneteffekts, der durch Angebote hervorgebracht wird,
helfen. Je starker der Mikro-Magneteffekt eines EKZ, desto starker steigt der Attraktionsgrad des gesamten
EKZ. Die Effektreichweite der Magnetkraft eines Geschafts, in seinem Mikrobereich oder bis in seinen
Makrobereich, sind von der Starke des Magneteffekts abhangig und jeder kleiner Magneteffekt vergroRert sich
durch die Vereinbarung oder Verbindung mit Nachbarmagneteffekten.

Entsprechend der Angebotssorte kdnnen wir die Magnetfunktion und den Magnetgrad ordnen.

Das Lebensmittelangebot fir den taglichen Bedarf kann sténdig den Kunden ins EKZ bringen. Meistens
werden die Branchen fiir das Lebensmittelangebot, wegen ihrer Produktbearbeitung, fiir glinstige
Transportbedingungen, wegen ihres relativ groRen raumlichen Bedarfs und ihrer kurzfristigen
Guteraufenthaltszeit in das UG gelegt.

Das Modeangebot kann durch seinen Magneteffekt fiir das ganze EKZ oder fiir benachbarte Branchen einen
neuen Kontakteffekt erbringen. Die meisten Kunden wollen ihren Wunschwarenartikel und dessen Preis mit
anderen vergleichen. Aus diesem Grund ist es sehr wichtig, die Mode-VKF gemeinsam zu gruppieren.
Dienstleistungs-, Freizeit- und Serviceanlagenangebot ermdglichen fiir die Kunden, die mit einem bestimmten
Einkaufsziel ins EKZ kommen, im ganzen EKZ oder in seinen benachbarten anderen Branchen einen
Kontakteffekt zu erwecken.

(3) Spezialisierte Magnetgeschafte

Einige Geschafte in einem EKZ sind spezialisiert oder mit einem groRen Volumen tber 500 m2 VKF
ausgestattet, z. B. Fachmarkte, Fachgeschéfte, Kauf- und Warenhauser fiir Textilangebot und Lebensmittel-
Discountgeschafte. [7]

Der Fachhandel wirkt sich fiir den Kunden und flr die Wirtschaft positiv aus. Gegenwartig bevorzugen 70 %
der Gesamtkunden fir die Fachartikel das Fachgeschaft und zwar wegen guter Serviceleistung und
fachmannischer Beratung. [61] Das Fachgeschaft hat relative Handelsvorteile gegentiber dem Einzelhandel:
a) Angebotsvielfalt, b) individueller und personlicher Kontakt zum Kunden, c) Sicherheit und Schutz des
Kunden durch qualifizierte Beratung, d) individuelle Raumgestaltung und e) bessere landesweite Kooperation.

(4) Events

Events finden meist kurzfristig statt (als kurzfristiges Magnet), deshalb muss der Betreiber rechtzeitig bis zum
Druchfuhrungstag die Kundenschicht und das Zielpublikum tber den Inhalt und die besonderen
Einkaufsmoglichkeiten informieren. Normalerweise wird ein Event zu einem Thema durchgefuhrt. Dieses
Thema sollte unbedingt die Zustimmung des Publikums finden und seine Neugier wecken.

Die Events konnen als Magnetpunkt gelegentlich in einem Teil eines EKZ den Besucherstrom intensiv
konzentrieren und schaffen einen wirksamen Magneteffekt auf der VKF, womit der Betreiber des EKZ eine
gute Gelegenheit fir ,Synergie-Effekte” im EKZ herstellen kann.e?

Die gegenwartig stattfindenden Events kann man grob wie folgt unterscheiden: a) ,Sonderveranstaltungen®
(Event-Veranstaltung) und b) ,Sonderangebote* (Event-Verkauf). Unter den Sonderangeboten finden sich a)
,oaisonangebote” und b) ,Sonderpreisverkaufe®, die als ein vorbildliches Beispiel fir Sonderangebote gelten.
Die Zahl der Sonderveranstaltungen steigt momentan rasch an, z. B. kulturelle Veranstaltungen wie
Musikkonzerte, Modeshows, Kunstausstellungen, Festivals und technische Ausstellungen.

67 \igl.: Zanger; Sistenich, 1996, S. 238, in: Gebhardt, Winfried; Hitzler, Ronald; Pfadenhauer, Michaela, Events, Soziologie des
AuRergewohnlichen, Leske+Budrich Verlag, Opladen, 2000, S. 60.
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Die Sonderveranstaltungen im EKZ als 6ffentliche, soziale, kulturelle Veranstaltungen dienen der Gemeinde
Uber die typisch wirtschaftliche Zielsetzung (wirtschaftlicher Gewinn) hinaus als Bereicherung des 6ffentlichen
Lebens. Dabei konnen die Betreiber des EKZ durch die Sonderveranstaltungen auf eine Erhéhung des
kommunalen Makro-Magneteffekts- und der Gesamtattraktivitat des EKZ zielen. [begriffliche Erklarung: 1-1.]
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3. Hypothese
Die Analysen und Ergebnisse dieser Forschung werden in folgenden Hypothesen formuliert.

Hypothese 1.

Es ist moglich, anhand der funf bautypologischen Modelle, Linien-Typ, Hof-Typ, Mall-Typ, Gruppen-Typ und
Hallen-Typ, ein EKZ bautypologisch zu gestalten. Daraus ergibt sich auch, dass diese flnf Modelle eine
wissenschaftliche Bewertung erfordern.

Kriterien bautypologischer EKZ-Sortierung [zit. n.: 2-2.]:

- Die bautypologische Ordnung fiir eine Dissertation fiir EKZ-Raumanalyse sollte von anderen EKZ-Sortierungskriterien unabhangig
und selbstandig zur Analyse verwendbar sein und zugleich alle mégliche EKZ nach jedem einzigen baulichen Charakter erklaren
kénnen.

- Beim typologischen Sortiment des EKZ fiir diese Dissertation handelt es sich um zwei Kategorien [42]

- Beziehung zur Umgebung und zum Standort, z. B. bauliche Gestaltung und Komposition der gesamten VKF in Bezug auf die
Einzugsgebietsbildung.

- Geschaftstyp, z. B. GroRe des EKZ (der Geschaftsflache), Waren- und Dienstleistungsangebotsstruktur, bauliche Gestaltung
und Komposition der VKF im Innenraum, EKZ-Betriebstyp. [41]

- Ausgehend von diesem theoretischen Grundansatz sind vier typologische Baumodelle von Thomas Peter Gasser [21]: Linien-Typ,
Hof-Typ, Mall-Typ, Gruppen-Typ und ein weiterer, der Hallen-Typ, zu unterscheiden.

Hypothese 2.

Es ist anhand der flinf Bautypen und der Betriebssysteme - des Kontaktbetriebs- und Magnetbetriebssystems
- moglich, die Kategorien fur die heutige EKZ-Kundenwegorientierung, Makro und Mikro, Horizontal- und
Vertikal-Wegorientierung, zu erklaren. [siehe: 2-2./ 2-5-2./ 2-5-3.]

Begriff von der EKZ-Wegorientierung [zit. n.: 2-5-2.]:

Die EKZ-Wegorientierung befasst sich mit der Kundenorientierung zum Endziel durch Anziehungspunkte. Die Planung von VKF soll
auf der Frequenz der Kunden beruhen und die Frequenz kann durch Wegorientierung geleitet werden. Die Kundenwegorientierung
ist die Umsetzung eines Plans, wie und in welchem Prozess dem Kunden Waren prasentiert werden, er informiert wird und zum VKF
geleitet werden kann. Wie sich die Kunden, Waren und Verkaufer schlieRlich an der VKF als Zielort treffen, beschreibe ich in dieser
Dissertation als ,EKZ-Kundenwegorientierung.

Forschungsmdglichkeit von Magnetfaktoren [zit. n.: 2-5-1.: 2), 3)]:

Die Stérke und Richtung eines Reizes lassen sich als Vektor darstellen, da seine Grofte durch Richtung und Betrag definiert ist. Die
skalare Grole hingegen ist richtungslos, weil sie nur durch den Betrag ausgezeichnet wird. Uber Reiz-Strukturen lassen sich
Anziehungskrafte schaffen und hinsichtlich ihrer Geschwindigkeit regulieren. Reiz-Strukturen sorgen selbst fir sinnfallige
,Reduktionen von Komplexitat*, in dem sie die intentionalen und selektiven Leistungen der Menschen nicht beriicksichtigen und
lediglich den Zustrom der Reizmengen regulieren.
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4. Forschungsobjektanalyse

1) Anweisung fiir die Forschungsobjektanalyse

Die Analyse der Wegorientierung und des Magnetfaktors wird zusétzlich durch eine Schemazeichnung, die auf
Lageplan, Grundriss und Isometrie basiert, widergegeben. Zum besseren inhaltlichen Verstandnis wurde eine
Legende fir jede Zeichnung und jedes Schema, die sich direkt unter dem jeweiligen Schema befindet,
vorbereitet.

In den jeweiligen Tabellen werden die Zeichen ,-“ und ,x* eingeflgt: Das Zeichen ,-“ bedeutet keine Angabe
als Resultat der Analyse und das ,x“ keine Angabe aufgrund keiner betreffenden Daten.

(1) Erlauterung der Schemata

In der Analyse ist die Orientierungsrichtung der Hauptwege durch Linien und Vektorpfeile gekennzeichnet. Die
Wegorientierung verlauft prinzipiell vom Haupteingang zum Endzielort: Verkaufsflachen fiir die Kunden und
Parkplatze fur die Autos. Fiir die Schemata ist je nach Aullerungsart der Bewegung eine elementare
Einordnung notig.

Die drei Hauptfaktoren der Wegorientierung sind:

- Kunde zu FuB: von der HaupterschlieRungsstrale und OPNV-Haltstelle im Makrobereich bis zur VKF im
Mikrobereich.

- Kunde mit PKW: von der HaupterschlieRungsstralte im Makrobereich bis zum Parkplatz im Mikrobereich und
die Verbindungswege vom Parkplatz zur VKF.

- LKW: Bezeichnet die Glterwegorientierung im Makrobereich von den HaupterschlieBungsstrafien bis zu den
Lieferh6fen bzw. -platzen. Wegen fehlender Daten iber die Gitertransportwege im Mikro-Schema, die
aufgrund des verwehrten Zugangs zu den Lager- und inneren ErschlieBungswegen nicht erhoben werden
konnten, war das Zeichnen des Schemas der ,Guterwegorientierung® im Mikrobereich nicht méglich.

(2) Die elementare Einordnung

Der Orientierungsbereichses wird flir die Analyse in Makro- und Mikrobereich unterteilt, das
Basisorientierungssystems? in Kontakt- und Magnetbetriebssystem. Das Kontaktbetriebssystem ist durch den
Grundriss und Lageplan erkennbar, das Magnetbetriebssystem ist durch das Symbol ,M* gekennzeichnet. Die
EKZ-Magnetfaktoren sind dreifach klassifiziert: architektonische-, betriebswirtschaftliche- und, kulturelle und
soziale Magnetfaktoren.

In der Analyse sind sie folgendermalien hervorgehoben:

-WIN: architektonischer Magnetfaktor,
-E): betriebswirtschaftlicher Magnetfaktor,
-W4&: kultureller- und sozialer Magnetfaktor.

Die Anerkennung des Magnetfaktors eines EKZ beruht prinzipiell auf dem unmittelbaren Grad seines Beitrags

hinsichtlich seiner Erkennbarkeit durch die Besucher und seiner Anziehungskraft auf die Besucherbewegung.

[siehe: 2-5-4.] Die konkrete Kategorie der Anerkennung resultiert aus:

- Aussage des Centermanagers und Geschaftsfiihrers,

- Informationen aus der Broschiire und dem Geschéftsbericht,

- Untersuchung durch Beobachtung, wie wirksam Kunden angezogen wurden, wie den Kunden Freude am
Einkauf vermittelt wird und wie die Neugier der Kunden erweckt werden konnte,

- Blickfang, z. B. groRes Volumen mit iber 8 000 m2 VKF vertikal Uber der Geschosshéhe sind die
menschliche Sinnen anregenden Faktoren,

- tiefe Eindriicke ermdglichen,

- Objekt, das funktionale Sonderaufgabe des EKZ durchfiihrt.

68 Begriffliche Erklarung: 2-5-3.: 1).
69 Begriffliche Erklarung: 2-5-2.: 2).
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(3) Der Datenstand der Branchen

Bei den Resultaten der Datenstande der Branchen konnten aufgrund des mittelbaren Forschungsverfahrens,
fortdauernder Veranderungssituationen und umstrittener Datenerhebungen durch Institute und deren
Management Unterschiede festgestellt werden. Alle Geschafte im EKZ, die mit inren Waren (bzw. inklusiv der
Dienstleistungsangeboten) Umsatz erzeugen, sind als VKF anerkannt.

2) Die Entscheidung fiir das Forschungsobjekt

Die Entscheidung firr das Forschungsobjekt wird in Kapitel 1-7. erlautert. (Abb. 34) Dabei sind alle Falle der
EKZ von der Analyse ausgenommen, die zum Zeitpunkt der Forschung (im Jahr 2000) nicht dem
Handelszweck dienten.

(1) Die EKZ in der Berliner Innenstadt

[insgesamt 24 EKZ mit ab 8 000 m2 VKF, im Jahr 2000]

Das im Bezirk Marzahn-Hellersdorf gelegene EKZ ,Helle Mitte* hat 4 Einkaufsbereiche, a) ,Marktplatz-
Center‘(VKF: 16 887 m2), b) ,Atrium“ und ,Cinestar®, c) ,Markt-Brandenburg“ und d) ,Helle-Passage®. Die vier
Einkaufsstatten werden von zwei Firmen betrieben: a) MEGA-Entwicklungs- und Gewerbesiedlungs-AG, und
b) MRE (Metro-Real-Estate-Management-GmbH). Diese EKZ wurden aufgrund ihres Standortes und aufgrund
ihrer stadtebaulichen Funktionen in dieser Dissertation als ein und derselbe Einkaufsbereich Helle Mitte
zusammengefasst.

Dagegen gibt es zwei unterschiedliche Einkaufsbereiche auf dem Potsdamer Platz, die durch die Potsdamer
Stralke geteilt wurde: Die ,Potsdamer Platz Arkaden® und das ,Sony Center®, die aus denselben Griinden als

einzelne, von einander geschiedene Einkaufsbereiche begriffen werden. Die beiden wurden ohne jegliche
Beziehung zueinander nach ihrem je eigenen Entwicklungskonzept realisiert.
Das EKZ ,Gropius-Passagen* ist seit Anfang der siebziger Jahre vorhanden, wurde aber 1994 vollstandig
abgetragen und neu errichtet. Dieses EKZ wird in dieser Dissertation als neues Berliner EKZ behandelt.

Im Forschungsgebiet finden sich zwei Themencenter, Sony Center und ,stilwerk®. Auch diese beiden Center
werden nach der begrifflichen Kategorie des Kapitels 1-1. als EKZ anerkannt.

Zentrum

Stadtebaulicher Typ

Standort

Einzugsgebiet

Bedarfsdeckung

1. Allee-Center

Stadtteilzentrum

Gemeindezentrum

kurz und mittel

2. Allende-Center

Stadtteilzentrum

Gemeindezentrum

kurz und mittel

3. Barenschaufenster

Stadtteilzentrum

Gemeindezentrum

kurz und mittel

4. Center am Juliusturm

Stadtteilzentrum

Gemeindezentrum

kurz und mittel

5. Forum Képenick

Stadtteilzentrum in
Verkehrsknotenpunkt

Gemeindezentrum

kurz und mittel

6. Forum Neukolln

Stadtteilzentrum

Gemeindezentrum

kurz und mittel

1. *Friedrichstadt-Passagen

Stadtzentrum in historischem Ort

Regionalzentrum

kurz und mittel

8. Gesundbrunnen-Center

Stadtteilzentrum in
Verkehrsknotenpunkt

Gemeindezentrum

kurz und mittel

9. Gropius Passagen

Stadtteilzentrum

Gemeindezentrum

kurz und mittel

10. *Hallen am Borsigturm

Stadtteilzentrum in historischem

Gemeindezentrum

kurz, mittel und Freizeitangebote

Verkehrsknotenpunkt

Ort
. Stadtteilzentrum in . )
11. Helle Mitte Verkehrsknotenpunkt Gemeindezentrum kurz und mittel
12. Hohenschonhauser Tor Staditeilzentrum Gemeindezentrum kurz und mittel
13. Linden-Center Stadfteilzentrum in Gemeindezentrum kurz und mittel

14. Méarkische Zeile

Stadtteilzentrum

Gemeindezentrum

kurz und mittel

15. Miihlenberg-Center

Stadtteilzentrum

Gemeindezentrum

kurz und mittel

16. Park Center Treptow

Stadltteilzentrum in
Verkehrsknotenpunkt

Gemeindezentrum

kurz und mittel

17. *Potsdamer Platz-
Arkaden

Stadtzentrum in historischem Ort
und Verkehrsknotenpunkt

Regionalzentrum

kurz und mittel

18. Rathaus-Center Pankow

Stadtteilzentrum

Gemeindezentrum

kurz und mittel

19. Ring-Center I, Il

Stadltteilzentrum in
Verkehrsknotenpunkt

Gemeindezentrum

kurz und mittel

20. Schonhauser Allee-
Arcaden

Stadltteilzentrum in
Verkehrsknotenpunkt

Gemeindezentrum

kurz und mittel




21. *Sony Center

Stadtzentrum in historischem Ort

Regionalzentrum

Freizeit- und Erlebnisangebote

(Themencenter) und Verkehrsknotenpunkt
Stadtteilzentrum in . ,
22. Spandau-Arcaden Verkehrsknotenpunkt Gemeindezentrum kurz und mittel
23. Spree-Center Stadtteilzentrum Gemeindezentrum kurz und mittel
24, stilwerk . .
(Themencenter) Stadtzentrum Regionalzentrum mittel und lang
(2) Die EKZ im Umland
[insgesamt 16 EKZ mit ab 8 000 m2 VKF, im Jahr 2000] [27]
Stadtebaulicher Typ
. Standort Einzugsgebiet Bedarfsdeckung
25. A 10-Center AuBenbereich auf griiner Wiese Regionalzentrum kurz, mittel, Igng, Freizeit- und
Erlebnisangebote

26. Bahnhofspassage

Stadtteilzentrum in

Gemeindezentrum

kurz, mittel und Freizeitangebote

Bernau Verkehrsknotenpunkt
27. Bahnhofspassagen Stadtteilzentrum in . . o
Potsdam Verkehrsknotenpunkt Regionalzentrum kurz, mittel, Freizeitangebote

: Stadtzentrum in . .

28. Das Ziel Verkehrsknotenpunkt Gemeindezentrum kurz und mittel

29. EKZ Oranienpark AuRenbereich Regionalzentrum kurz, mittel und lang

30. EKZ Werder-Park AuBenbereich Regionalzentrum kurz, mittel und lang

31. Fontane-Center Stadtteilzentrum Gemeindezentrum kurz und mittel

32. Handelscentrum-
Strausberg

Aulenbereich

Regionalzentrum

kurz, mittel und lang

33. *Havel-Park AuRenbereich auf griiner Wiese Regionalzentrum kurz, mittel und lang
34. Kaufpark Eiche AuRenbereich auf griiner Wiese Regionalzentrum kurz, mittel und lang
35. Markt-Center Stadtteilzentrum Gemeindezentrum kurz und mittel
36. Miiggelpark AuRenbereich auf griiner Wiese Regionalzentrum kurz, mittel und lang
37. *Stern-Center Stadtteilzentrum Regionalzentrum kurz und mittel
38. Strochen Galerie Stadtzentrum Gemeindezentrum kurz und mittel
39. Siidring Center AuBenbereich auf griiner Wiese Regionalzentrum kurz, mittel und lang
40. Waltstadt-Center Stadtteilzentrum Gemeindezentrum kurz und mittel

(3) Andere groRflachige Handelsbetriebe

Die sonstigen groRflachigen Handelsbetriebsformen, z. B. Discount-Supercenter, Fachmarkzentren, FOC, die
im selben Zeitraum im Forschungsgebiet anzutreffen sind, werden aufgrund ihres funktionalen Beitrags flir die

Forschungsgebietsanalyse in dieser Dissertation teilweise eingefugt.

Stadtebaulicher Typ
A Standort Einzugsgebiet Bedarfsdeckung
41.B5 . " . . .
(Factory-Outlet-Center) AuRenbereich auf griiner Wiese Regionalzentrum mittel
42. Einrichtungszentrum-
Waltersdorf Aufenbereich auf griiner Wiese Regionalzentrum lang
(Fachmarktzentrum)
43. Multi-Center Vogelsdorf . . , .
(Fachmarktzentrum) AuRenbereich auf griiner Wiese Regionalzentrum lang
44, Wal-Mart . . .
(Discount-Markt) Stadtteilzentrum Gemeindezentrum kurz und mittel
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Abb. 34; EKZ-Standorte im Forschungsgebiet
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3) Einzelne Forschungsobjektdarstellung

Sechs einzelne Forschungsobjekte werden von den insgesamt 40 Forschungsobjekten nach den folgenden
beiden Kategorien, Bautypologie und Wegorientierung, ausgewahit, die vor jedem Geschaftsnamen
besonders mit dem Zeichen ,*-* markiert werden.

Die zur Darstellung zuerst ausgewahlten EKZ

Zentrum Gebaudetyp fiir Nutzung Bautyp LadenstraBen-Typ
o A : Komplex von Handel, Biiro und im Makro: Linie/ geschlossen und halb offen/
Friedrichstadt-Passagen Wohnung im Mikro: Hof und Mall beidseltig einsehbar
Gesundbrunnen-Center Komplex von Handel, Biiro und Mall und Hof . ge;phlqssen/
Dienstleistung einseitig einsehbar
N . Komplex von Handel, Biiro und im Makro: Halle/ geschlossen/
Hallen am Borsigturm Freizeitanlagen im Mikro: Halle und Mall einseitig einsehbar
*Potsdamer Platz- Komplex von Handel, Biiro und Mall halb offen/
Arkaden Wohnung einseitig einsehbar
*Sony Center Komplex von Handel, Biiro, Hof Gesamtgebaude: offen/
(Themencenter) Wohnung und Freizeitanlagen Geschéfte: geschlossen
Komplex von Handel und geschlossen/
Spree-Center Dienstleistung Mall einseitig einsehbar
A 10-Center Komplex von Handel, im Makro: Gruppe geschlossen/
Dienstleistung und Freizeitanlagen im Mikro: Mall einseitig einsehbar
* i Komplex von Handel und im Makro: Mall und Gruppe geschlossen/
Havel-Park Dienstleistung im Mikro: Mall beidseitig einsehbar
*Stern-Center Komplgx von Handel und Mall . ge§9hlqssen/
Dienstleistung einseitig einsehbar
B5 im Makro: Gruppe geschlossen/
Handel L AT
actory-Outlet-Center im Mikro: Ma eidseitig einsehbar
(Factory-Outlet-Center) Mikro: Mall beidseit hb
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Die zur Darstellung schlieBlich ausgewahlten EKZ

Zentrum i
Typ Verkaufsebene Kundenweg-Typ
*Friedrichstadt-Passagen | Hof und Mall teilweise von 2 bis 5-geschossig Band und Kreuz
ageslichtnutzung/ geschlossen
*Hallen am Borsigturm Halle und Mall/ geschlossen 2-geschossig Band und Kreuz
*Potsdamer Platz- Mall mit Tageslicht/ 3-qeschossi Band
Arkaden halb offen geschossig an
*Sony Center Hof/ . .
(Them){encenter) offen und geschlossen von 2 bis 3-geschossig Kreuz
*Havel-Park Mall/ geschlossen 2-geschossig Band und Kreuz
*Stern-Center Mall/ geschlossen eingeschossig Kreuz

4) Der Vertrauensgrad der statistischen Daten und der Forschungsmaterialien
[Der im Folgenden verwendete Begriff ,indirekt* bedeutet, dass aus anderen Akten und Veréffentlichungen
zitiert wird.]

(1) Schriftliche Daten

- Analyse: 40 EKZ von insgesamt 40 Forschungsobjekten
- ausreichend: 28

- grundlegend: 12

- keine Analyse: 0

(2) Bilder/ Fotos

- Analyse: 40 EKZ von insgesamt 40 Forschungsobjekten
- indirekt und direkt: 24

- indirekt davon: 16

- keine Analyse: 0

(3) Zeichnungen

- Analyse: 25 EKZ von insgesamt 40 Forschungsobjekten
- ausreichend: 14

- grundlegend: 11

- keine Analyse: 15

(4) Interviews

- Analyse: 33 EKZ von insgesamt 40 Forschungsobjekten
- indirekt und direkt: 28

- indirekt davon: 5

- keine Analyse: 7

(5) Besichtigungen

- Analyse: 40 EKZ von insgesamt 40 Forschungsobjekten

- Gesamtbesichtigungszahl: 69/ durchschnittliche Besichtigungszahl pro Forschungsobjekt: 1,73 Mal
- ausreichend: 30

- grundlegend: 7

- Eingangsbereiche und Verkaufsflachen: 3

(6) Gesamt-Vertrauensgrad, in %
- Analyse-Quantitét: 65

- schriftliche Daten: 85

- Bild: 40

- Zeichnung: 49

- Interview: 64

- Besichtigung: 88
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4-1. Die EKZ in der Berliner Innenstadt
4-1-1. Die Friedrichstadt-Passagen
1) Der grundlegende Rahmen und die Konzeption

(1) Das stadtebauliche Konzept und dessen Analyse

Das Gebiet Friedrichstrale wurde im Zweiten Weltkriegszeit vollstandig zerstort und in der DDR teilweise
rekonstruiert. Denn bis zur deutschen Wiedervereinigung (1990) wurden grenznahe Teile entlang der Berliner
Mauer der Verddung Uberlassen. (Abb. 37)

Das Gesamtprojekt ,Friedrichstralle” wurde erst nach 1995 hinsichtlich seiner Struktur und Gestaltung fertig
gestellt, um ein neues Zentrum der Hauptstadt (auch als Dienstleistungsmetropole) darzustellen. Dieses sollte
als stadtebauliches Vorbild fir die ,Neugestaltung des Zentrums der Hauptstadt der DDR* dienen. Aus diesem
Grund entwickelte sich das Projekt in sehr strittiger Diskussion und unter strengen Regelungen. Ein gutes
Beispiel dafiir waren die Uberlegungen zu der Situation, die durch die DDR-Planung geschaffen wurden war.
Hier entsprach der stadtebaulichen Entleerung zugleich eine radikale soziale Entleerung aufgrund des
Konzeptes der neuen, sozialistischen Stadt und der damit verbundenen vollstandigen Vergesellschaftung des
Wiederaufbaus. [62]

Die neue wichtige stadtebauliche Aufgabe lautet daher nach dem Zusammenbruch der DDR, die vorhandenen
Stadtkerngebiete, den Kurfirstendamm (Ku'damm) im Westen, den Potsdamer Platz und den Alexanderplatz
im Osten miteinander zu verbinden, so dass die historisch erzwungene Trennung der drei Gebiete mit
geografisch groBem Abstand wieder aufgehoben wird.” (Abb. 37)

Die Friedrichstadt-Passagen nimmt das Areal dreier Stralenbldcke™ 205-207 (Abb. 35) ein und befindet sich
auf dem Gebiet der ehemaligen Altfriedrichstadt. Ein wenig sensibler Entwurf aus den 80er Jahren auf den
Blécken 205-207 wurde nur zum Teil realisiert. Die Rohbauten wurden 1992 abgerissen und die Grundstiicke,
bis auf den Bestand an den dstlichen Randern der Blocke 205 und 206, vollstandig freigeraumt. [63]

Die weitere Uberlegung fiir das Projekt begann mit der Ubernahme der Grundstiicke durch den Berliner Senat,
ca. 18 500 m2, im Jahr 1990. Im November 1990 wurden die stadtebaulichen Rahmenbedingungen festgelegt.
Der Konzeptschwerpunkt lag auf der Wiederherstellung der historischen Baustruktur der Baufluchtlinie und der
Kubatur. Im April 1991 entschied die Jury durch international kombinierte Investoren- und
Architektenwettbewerbe, die Baublocke drei Investorengruppen zuzuweisen. Als Nutzung ist nach dem
Gesamtkonzept fiir das Gebiet im Jahr 1995 im Zusammenhang mit dem Flachennutzungsplan von 1994 ein
Branchenmix von verschiedenen Einzelhandelsbereichen, Buros und Wohnungen vorgesehen.”

- S i
-:Jif -:.: ﬂﬂj'
Quelle: Bauwelt, Nr. 7, 1997, S. 297.

70 Aus einem Interview mit Mlynkiewicz, Abt. Il C 11 fiir Stadtentwicklung, Senatverwaltung flir Bauen, Wohnen und Verkehr, am 24.
09. 1998.
71 Die Planungsgrundstiicke werden heute mit dem Ausdruck ,Quartier”, in dieser Dissertation aber als ,Block* bezeichnet.
72 Aussage von Hans Stimmann, in: Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen, City-Projekt, Bliro und Geschéaftsbauten,
Berlin, 1993.
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Abb. 36: Die Lage des Planungsorts
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Die beiden Zentren Friedrichstr. und Potsdamer Platz Gbernehmen die Aufgabe des wirtschaftlichen und
politischen Herzens der neuen Hauptstadt. Darum schaffen sie einen neuen gemeinsamen Makro-
Zentrumsbereich, der als Zwischenzentrum der beiden vorhandenen Ost- und West-Pole (Kurfirstendamm
und Alexanderplatz) ihre zentrale Funktion unterstreicht (Abb. 38). Die Verbindungsfunktion der neuen Zentren
ist aus ihrer geografischen Position entstanden. Die Bedeutung der stadtfunktionalen Verbindungsfunktion ist
fur die Hauptstadt vorrangiger als ihre Bedeutung fiir die Rekonstruktion der historischen Teile. Aber die
bisherigen Verbindungsverfahren zwischen den beiden neuen Zentren zeigen bedauerlicherweise keine

ausreichenden Resultate.
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Quelle: Presse- und Informationsamt des Landes Berlin, Verwaltungsdruckerei Berlin, 1997.
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Abb. 38: Stadtebauliche Einbindung des Planungsorts mit den benachbarten Versorgungszentren

Regierungsviertel

Zentrum Ku'damm in Westen neue Zentrumszone Zentrum Alexanderpl. in Osten

Potsdamer PI.

a) Bestand und Nutzungsstruktur
Der Bestand des Entwicklungsgebietes, im Jahr 1990, zeigt eine stadtebauliche Unordnung und einen Mangel
an Uberschaubarkeit. Die Griinde hierflr lauten:

- Erstens wird eine kleinteilige Bebauung durch die Grolke der Grundstiicke (und damit die Mdglichkeit der
Nutzung durch private Eigentlimer) verhindert. Die Parzelle ist weitgehend zur Ausnahme geworden, zu einer
Unregelmafigkeit. Der Formlosigkeit der Stadtrdume entspricht der Zusammenbruch der inneren
Differenzierung. An die Stelle der gegliederten Dichte treten eine flachendeckende Blockiiberbauung und eine
leere Blockrandumbauung.

- Zweitens wurde der gesamte Bereich Friedrichstralle wurde durch die Mauer getrennt (Abb. 38, 39). Der
nordliche Abschnitt in Ost-Berlin und der stidliche Abschnitt in West-Berlin wurden durch beidseitige Ignoranz
grundsatzlich anders gestaltet. So gab es z. B. auf Ost-Berliner Stadtplanen bis 1990 keine Daten von West-
Berlin. Die Linie der Zimmerstr., im 18. Jh. Nahtstelle zwischen den zwei Teilen der Friedrichstadt, ist heute
deckungsgleich nicht nur mit der Mauernarbe, sondern auch mit der gleich lautenden Grenze zwischen den
Bezirken Mitte und Kreuzberg und damit zwischen zwei auch heute noch verschiedenen Planungskulturen und
Stadtpolitiken. Im Vergleich wirkte die Ostseite preuRisch linear geordnet, die Westseite verfolgte dagegen
jedoch ein individualistisches und dekonstruktives Planungsprinzip.

AuRerdem befand sich im Planungsgebiet im Jahr 1990 ein hohes MaR an rdumlicher Spezialisierung der
Nutzung und eine entsprechende funktionaler Einseitigkeit, z. B. die Wohngebiete der IBA im Siiden, dagegen
einerseits die Wohnquartiere Otto-Grotewohl Str. und Leipziger Str., anderseits die Massierung der
Staatseinrichtungen in der Dorotheenstadt und Friedrichstr. im Norden. Letzteres Gebiet féllt wiederum als
Dienstleistungsschwerpunkt auf.

Das Planungsgebiet beinhaltet zahlreiche Baudenkmaler. Die Bausubstanz allein hat einen architektonischen
und stadtgeschichtlichen Wert. Die grolen Gebaude wurden im Krieg zerstort, kleine Teile der
Wohnungsgebiete sind teilweise erhalten. Sie sind meistens im prachtigen Baustil des Barock gehalten. Zu
Zeiten der DDR wurden die denkmalgeschutzten Bauwerke teilweise zur weiteren Nutzung fur
Dienstleistungen rekonstruiert. Abb. 39 zeigt den Bestand von Baudenkmalern, die bis vor 1945 entstanden
sind und heute nicht zur kommunalen Nutzung verwendet werden, sowie die historischen Gebaude zur
weiteren kommunalen Nutzung im Gebiet.

Mit der Feststellung des ,Flachennutzungsplan 1994“ (FNP 94) wird das Gebiet Friedrichstr. mit dem
benachbarten Zentrum Potsdamer Platz als Sonderbaugebiet flr Hauptstadtfunktionen und
Handlungsschwerpunkt definiert. [33] Die weitere Detailbauplanung und die Durchfiihrung des Projekts
Friedrichstralte werden je vom betreffenden Investor selber entwickelt. Einige Investoren organisierten
internationale Bauwettbewerbe. Das Verfahren des Bausenats kann man wie folgt interpretieren: Mit der
Festlegung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen will sich der Bausenat von den Regeln der Architekten
befreien, die in der Tradition offener Stadtkonzepte das einzelne Haus aus dem Kontext geldst sehen wollen,
um es individuell selbst zu gestalten.
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Abb. 39: Der Bestand des Planungsortes, Stand 1990

Dienstleistungen - Kultur
- Wohnen mit anteiligen Flachen - Staatliche Einrichtungen
Dienstleistung
- Reines Wohnen - Wissentschaftliche Einrichtungen
B9  Land Berlin und bezirkliche

Einrichtungen

Quelle: Senat Berlin, Stadtebaulicher Strukturplan, Kritische Rekonstruktion des Bereichs Friedrichswerder, Friedrichstadt,
Dorotheenstadt, 1992, S. 39.

Dagegen nimmt die sich an klassizistische Vorbilder anlehnende Architektur ,kritische Rekonstruktion® zur
Realisierung des Planungsgebiets die historischen Baufluchten und Proportionen auf. Bestimmende Details
der Fassade sind die mittig gelegene Eingangssituation sowie die umlaufenden Arkaden, die zur
Friedrichstralie hin als 22 m hoher verglaster Raum ausgeflihrt werden. Damit I&sst sich die Strafle als enge
Geschaftsstralle mit Einfligung der neuen unterschiedlichen Stadtfunktion konzipieren. Als Resultat der
langen Debatten (iber das Thema Rekonstruktion stellte der Bausenat endlich die folgenden Regeln auf [62]:

(a) Entwicklungseinheiten:
- Uberschaubarkeit im gesamten Bereich,

- Betonung des sinnfalligen Zusammenhangs mit der Stadtidentifikation,
- Uberlegung als stadtebaulich-lokaler und funktionaler Mittelpunkt.
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(b) Regelungen:

- Das historische StraBennetz und im Zusammenhang damit die historischen Baufluchten der Stralken und
Platze sind zu respektieren bzw. zu rekonstruieren.

- Die maximal zugelassene Hohe der Bebauung betragt bis zur Traufe 22 m und bis zum First 30 m.

- Als Voraussetzung fir die Erlangung der Baugenehmigung wird der Nachweis eines Anteils von ca. 20 %
Bruttogeschossflache an Wohnnutzung gefordert.

- Die Bebauungsdichte (GFZ: 5,0 und mehr) wird nicht vorgeschrieben. Sie ergibt sich durch die oben
genannten Rahmenbedingungen, aus der Art der Nutzung und den Festlegungen der Bauordnung. Sie liegt
in der Regel bei 5,0.

- Ziel der Neubebauung ist das stadtische Haus auf einer Parzelle: Die maximal zugelassene Parzellengrofe
ist der Block.7s

Die Vorteile des Gebiets Friedrichstr. als DDR-Erbe fur die neue Nutzungsplanung bestehen darin, dass
uberhaupt keine Trager da sind. Vorhanden sind Flachenwidmungen, die verkauft werden kdnnen. Einerseits
gibt es ein bestimmtes Wohnungspotenzial, viel Staatsflache, Hochschuleinrichtungen, Kultur und
Entwicklungsmdglichkeit mit der vorhandenen Infrastruktur. Andererseits war die Zusammensetzung mit den
vorhandenen Stadtfunktionen, Wohnungen (besonders im Siiden des Gebiets), Dienstleistungen und
Infrastruktur eine schwierige Planungsaufgabe.

Abb. 40: D|e neue Nutzung des Planungsortes
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Quelle: Senat Berlin, Stadtebaulicher Strukturplan: Kritische Rekonstruktion des Bereichs, Friedrichswerder, Friedrichstadt,
Dorotheenstadt, 1992, S. 40-41.

/| Friedrichstr.

Die neue Nutzung (Abb. 40) ist innerhalb des stadtrdumlichen Rahmens in die Kartierung der vorhandenen
Nutzung eingetragen. Das Zusammenspiel des Bestands und der geplanten neuen Nutzung im
stadtraumlichen Zusammenhang gibt den Prozess der Entwicklung der Stadtquartiere wieder.

73 Aussage von Hans Stimmann, in: Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen, City-Projekt, Bliro und Geschéaftsbauten,
Berlin, 1993.
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In der Ost-West-Richtung dominiert ein Dienstleistungsband, das zwischen Potsdamer Platz und Spittelmarkt
einen Zusammenhang herstellt. Offentliche Einrichtungen und Wohnen dominieren punktuell, ziehen sich als
alternierende Faden aber (berall durch.

Der Schwerpunkt der Neunutzung liegt in der Gastronomie, der Unterhaltung, den Hotels, in
Spezialgeschaften, Kaufhdusern, Versicherungen und im Wohnen. Dabei wird das Projekt ,Passagen® als ein
Komplex von Handel und Wohnen am Gendarmenmarkt angeschlossen.

b) ErschlieBung/ Anbindung

Das Entwicklungsgebiet Friedrichstadt wird hauptsachlich (a) vom Individualverkehr und (b) von zwei U-
Bahnlinien erschlossen.

FuRganger aus der Richtung des nordlichen gelegenen Bahnhofs Friedrichstralie und der Str. Unter den
Linden besuchen das Gebiet taglich.

Die Autos werden durch die nordliche Str. Unter den Linden und die sidliche Leipziger Str. zum Gebiet
gefiihrt. PKWs und LKWs werden bei der Planung méglichst, auBer tber die HaupterschlieBungsstr.
(Friedrichstr.), Gber einen Umweg geleitet.

Die offenen Parkplatze und Stellplatze sind dort prinzipiell ausgeschlossen. Dafiir wurden auf dem Gelande
der neuen EKZ Friedrichstadt-Passagen unterirdische Tiefgaragen geschaffen. Die Planung bringt sicher

positive Ergebnisse fir das urspringliche Planungsziel, der historischen Stadtbilder-Représentation und der
geschutzten Fullganger in dem dichten Stadtzentrum.

Abb. 41: VerkehrserschlieBung und die funktionale Verkniipfung

| Richtung Unter den Linden |
o
@ g
- [=]
v g =
=
S Franzosische Str.
Jagerstr.
Taubenstr.
Legende:
@D Autobam (H  Haltestelle
ir. — ional-/ S-
Mohrenstr . \ Regional-/ S-Bahn (P  Parkplatz
erkehrsschwerpunkt 2 | — U-Bahn <]— Zufahrt
@
sk .
Richtung Leipzigerstr. Q]_ Zufahrt 20 Tefgarage
- - FuRgénger
Tabelle 7: Verbindungsbestand mit OPNV
Linienbus 147, 257,100, 157, 348
S-Bahn -
U-Bahn Bahnhof Franzdsische StraRe: U 6/ Bahnhof Stadtmitte: U 2, U 6
StraRenbahn -
Regionalbahn und
Sonstige

Unter der OPNV-Nutzung dominiert die U-Bahn (Tabelle 7). Die zwei U-Bahn-Linien treffen sich an der
Kreuzung der Mohrenstr. und Friedrichstr. (Abb. 41: Verkehrsschwerpunkt 2). Sonstige OPNV-Nutzer nehmen
die Linienbusse Unter den Linden und die S-Bahn/ Regional-Bahn am Bahnhof Friedrichstr.. Die OPNV-
Strecken konzentrieren sich an der Friedrichstr. und der Mohrenstr. Die meisten Passanten zum und im
Gelande sind entlang der Friedrichstr. (Abb. 41: Nr. 1, 2) in der Nord- und Sudrichtung zu finden. Der heutige
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Zustand (Stand 2000) der Erschliefung an der Friedrichstr. zeigt noch keine vollstandige Ldsung fir die
Bewegungsstrome. )

Die Verkehrsschwerpunkte 1 und 2 (Abb. 41) sind Sammelpunkte der FuBganger, OPNV-Nutzer und
Automobile, so dass sich dort Konflikte ergeben kénnen. Um diese zu vermeiden, bendtigt man planerische
Losungen, besonders im Hinblick auf die Sicherheit der FuRganger und die verntnftige Fiihrung aller
Verkehrsmittel ohne Stau. Fir den Planungsschwerpunkt 2 (Abb. 41) ergeben sich andere stadtebauliche
Funktionen, namlich die Verbindung der Fuligéangerzonen Gendarmenmarkt als kulturellem Ort und der
Umweg der PKWs. Die Aufgabe ist noch nicht klar geldst (Stand 2000).

(2) Das architektonische Konzept

Auf den Blocken zwischen Franzésischer Strale und JagerstralRe entstanden die Friedrichstadt-Passagen.
Die drei Blocke stehen entlang der HaupterschlieRungsstrale FriedrichstralRe in einer Reihe. Jedes der
Gebaude folgt dabei den vielfaltigen internationalen architektonischen Vorgaben, im franzdsischen,
amerikanischen und deutschen Stil, um Kunden anzuziehen. Dieses Erscheinungsbild wirft die Frage auf,
,Was ist nationale und internationale Architektur®. Hier besteht ein oft wiederholter Vorwurf. Trotz aller
Anstrengungen, die durch die internationale Architektursprache eine neue eigene spezifische Stadtfarbung
schafft, z. B. eine kritische Rekonstruktion, kam eine international-architektonische Mischung als paradoxes
Resultat des Projektes zustande: englischer, amerikanischer, franzdsischer, italienischer, hollandischer,
osterreichischer, schweizer Stil usw.

Darunter lassen zwei grolRe zentrale Kegel im Kaufhaus ,Galeries-Lafayette” die Besucher die vertikale
Dimension des Gebaudes erleben. Weitere kleine Lichtkegel durchdringen die Blros. So entsteht eine
intelligent konzipierte Erlebniswelt, die sich nicht gegen ihr Umfeld abschlieRt, sondern einladend 6ffnet. 2 000
m2 Einzelhandelsflachen gruppieren sich um die Galeries-Lafayette: offen zur Stralle und nach innen. (Abb.
43, 47) [63]

In der Mitte der drei Blocke an der Friedrichstrale, zwischen Jager- und Taubenstrale gelegen, kommt dem
Block 206 die Funktion eines Bindegliedes zu. Zusammen mit der vorhandenen Bebauung an der
Charlottenstrale wird dieser Block in Dimension und Struktur ergénzend zu den Nachbarblécken tberbaut.
Die vertikal strukturierte Fassade mit Ladenbereich im Erdgeschoss beinhaltet vier Zugange zu einem Atrium
als zentralem Ort dieses Gebaudes. Das Atrium erfiillt die Funktion der Erschlieung der Ladennutzung auf
den verschiedenen Geschossen und bildet eine eigene, nach innen gerichtete Fassade des Bauwerkes. Die
Nutzungsstruktur sieht unter anderen Flachen flr 44 Einzelhandler auf 5 400 mz, Blroflachen auf 16 000 mz,
Wohnungen und kulturelle Nutzungen vor.

Das Grolite der drei Gebaude tiberbaut dem gesamten Stadtblock 205 im Siiden und reicht von der
Friedrichstralie bis zum Gendarmenmarkt. Seine Gesamtkubatur wird differenziert in einen héheren ,inneren
Baukorper mit zwei Atrien und sechs sich daran anschlieBende ,aullere Hauser". Die Trauf- und Fristh6hen
entsprechen dabei den fiir die Friedrichstadt vorgegebenen Maflen von 22 und 30 m.

Im Inneren erschliel3t eine kreuzformige Passage etwa 17 500 m2 Einzelhandels- und Gastronomieflache auf
drei Ebenen. Darlber befinden sich sechs Geschosse mit etwa 33 000 m2 modernsten, flexibel nutzbaren
Biroflachen und auf dem obersten Geschoss etwa 40 luxuriése Wohnungen. [63]

(3) Das betriebswirtschaftliche Konzept und der Betrieb

Die Passagen als ein neu-historisches Zentrum zielen auf die Besucher aus der Innenstadt und die Besucher
aus allen Bundeslandern. lhre Angebote beweisen dies. Weil hier Touristen stets anwesend sind, Iasst die
Stadt flexible Geschaftsoffnungszeiten, besonders fiir den Gastronomie-Betrieb, zu.

Im Jahr 2002 ist das neue Bundesregierungsviertel mit seinen Bedienungsanlagen hier ins Einzugsgebiet der
Passagen umgezogen. Die Passagen ubernehmen die Versorgungsrolle flr die neuen Anwohner.

Das franzdsische Kaufhaus Galeries-Lafayette (auf Block 207) vermittelt den Anspruch, franzdsische
Lebensart anzubieten. Das Kaufhaus mdchte sowohl die Bevolkerung als auch die Touristen und die
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zugezogenen Bonner Beamten als kaufkréaftige Kundschaft ansprechen. Es bietet nicht alle Warenartikel wie
andere Warenh&user und Kaufhauser an, sondern nur nach eigener Betriebsstrategie ausgewahlte Artikel.”

Tabelle 8: Griindung und Betrieb

Betreiber Block 205: Tishman-Speyer/ Block 206: Arc-Union, Bouygues, Commerzbank/ Block 207: EPE
Eigentiimer -
Investition Gesamtbaukosten: 1,4 Mrd. DM
Architekt Block 205: Ungers, Oswald Mathias/ Block 206: Pei Cobb Freed und Partners/ Block 207: Nouvel, Jean
Eroffnungsjahr 1996, Baubeginn: 1992

Tabelle 9: Analyse der Kundschaft

Anzahl der Besucher, in Person pro Tag -

Tag mit der héchsten Kundenfrequenz -

Durchschnittliche Aufenthaltsdauer, in Stunden -

Relation der genutzten Verkehrsmittel von PKW, OPNV,
zu FuB (inklusive Fahrrader), in %

Internationale Luxusmode, Juweliere, Lebensmittel flir

Wunschartikel Anwohner, Gastronomie

™ Vgl.: Geschaftsbericht ,Galeries-Lafayette" fir 2003.
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2) Makrobereich

Abb. 42: Luftbild, MaRstab 1 : 5000, 2002

Richtung S-Bahnhof Friedrichstralle

Unter den Linden

Quelle: Landesluftbildarchiv Berlin.
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Flr die Makro-Orientierung spielen der Blickfang und die GroRzlgigkeit fir die von der Friedrichstralie
kommenden Kunden die Hauptrolle. Die Anstrengungen dafir sind an den Fassaden, Eingangen und dem
Durchgangsangebot zwischen der FriedrichstraBe und dem Platz Gendarmenmarkt (Abb. 42: MK1) zu sehen.
Fir die Infrastrukturnutzung und den Blickfang ist besonders die Lage des Blocks 206, inmitten der drei
Gebaude der VKF, nachteilig, weil die benachbarten Blocke die relativ gunstige Lage, Nahe zu den U-
Bahnhofen, besitzen. Dagegen ist die nahe Lage zu der Prachtstralie Unter den Linden fiir den Blickfang des
Blocks 207 sehr vorteilhaft., den dort bewegt sich grundsatzlich ein groRer Besucherstrom. Dabei ist es sehr
bemerkenswert, dass der Block 207 in sich ein grofvolumiges Kaufhaus (Abb. 42: MA2) -Galeries-Lafayette -
birgt. Die Makro-Orientierung der Eckfassadenkante des Blocks 207 (Abb. 45: MA1) an der Kreuzung von der
Friedrichstralie und Franzdsische Strale ist erfolgreich. Dieses Verfahren ist ein optimales Ensemble
(Zusammenspiel) der vorteilhaften 6rtlichen Bedingung, einer modernen Mode-Fassade und einer neuen
hochmodernen technologischen Kommunikationsmethode (Abb. 45: MB1).

Der Architekt Jean Nouvel entwarf einen mit nattrlichem und kinstlichem Licht spielenden, geschlossenen
Baukorper, auf dessen Fassade sich mit Multimedia-Effekten die so genannte ,Medienfassade® innen und
auflen widerspiegelt. Solch eine experimentelle Architektur zeigt uns einen bildnerischen
Transformationsprozess der Architektur durch die Medien: ,Ahnlich einer Rontgenaufnahme gibt sie
schemenhaft Bewegungen des Innenraumes wieder und zerlegt die Tiefe des Raumes in einzelne glaserne

Hullen.” [64] Die Fassade hat eine multiplexe Funktion: Glaswand, Fassade und Bildschirm fir die visuelle
Information.

Abb. 43: Medien-Fassade, Jean Nouvel, 1999

2) Schnitt und Ansicht

Wil =A -

Quelle: AIT, Nr. 09, 1996, S. 49,

Bei der Makro-Orientierung der Passagen des Blockes 206, in der Mitte (Abb. 42: MA3) der drei Blocke an der
Friedrichstralle, nimmt die FriedrichstralRe die Rolle einer Einkaufsmall (,gedffnete Mall) mit ihren
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Einzelhandelsgeschaften ein. (Abb. 42: MB1) Die Architektengruppe Pei Cobb Freed und Partners schuf fiir
den Block 206 (Abb. 44) gemalk des Anspruchs des Berliner Senats eine Sonderattraktivitat der StraRe:
Schaffung der Bedingungen flr Vitalitat zur Innenstadtwiederbelebung - die sogenannte ,beleuchtete
Fassade“. Die Fassade des Blocks 206 dient in der Abendzeit der StraBenumgebung als Stralenlaterne. Sie
soll durch die neue architektonische Attraktivitat der Strallenszene mehr Menschen anziehen.

Abb. 44: Beleuchtete Fassade, Pei Cobb Freed und Partners, 1996

ueIIe: Magazin der Friedrichsadt-Passagen Berlin, Nr. 03., 1996.

Die PKWs werden so um das Gebiet gefiihrt, dass sie nicht direkt an den Seiten der Friedrichstrafle ein- und
ausfahren, sondern in den benachbarten Stralken in die Tiefgaragen jedes Gebaudes gefiihrt werden, denn
die Besucher mit dem OPNV oder zu FuR sollen weitestgehend ungestdrt in die Friedrichstrale gelangen
kénnen. Eine Tiefgarage fiir die Besucher mit PKW in den Passagen befindet sich unter dem Standort. Sie hat
zwei Parkebenen und einzelne Anfahrts- und Abfahrtswege fiir jedes Gebaude.

Dasselbe Orientierungsprinzip wird fiir die LKWs fiir den Gutertransport angewandt.

Tabelle 10: Typ

Stadtebaulicher- historisches . . . .
Typ Standort Stadtzentrum Einzugsgebiet | Regionalzentrum | Bedarfsdeckung | kurz, mittel
Gebaudetyp fiir .
Nutzung Komplex von Handel, Biro und Wohnung
Bautyp im Makrobereich: Linie/ im Mikrobereich: Hof+Mall
Lader_mrzt;arsen- B 207: geschlossen, beidseitig einsehbar/ B 206 und B 205: halb offen, beidseitig einsehbar

Tabelle 11: Analyse der Parkplatze

Parktyp Tiefgarage: 2 Parkebene
Kapazitat . .
in Anzahl der Stellplatze insgesamt 1 098: Block 205 (300)+Block 206 (290)+Block 207 (508)
Parkgebiihr kostenpflichtig
Wegorientierungsfaktor mittel
Verbindung mit StraRen mittel
und Rampen
Verbindung mit VKF mittel
Beleuchtung mittel
Beliiftung mittel
Sicherheit gut

: Der Qualitatsgrad der jeweiligen Umsténde wird nach eigener Bewertung des Autors mit gut, mittel oder mangelhaft bezeichnet.
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3) Mikrobereich 1: Analyse in horizontaler Richtung (auf dem EG)

Abb. 45: Erdgeschoss
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Die Passagen zeigen ein grundlegendes Orientierungskonzept, die Kunden zu den Zentren (Innenlichthéfe)
(Abb. 45: MA2, 4, 5) mit der Flihrungsunterstlitzung der Malls zu leiten. Die drei Hofe der Passagen befinden
sich in der Mitte jedes Gebaudes und sind durch eine unterirdische Mall miteinander verbunden. lhre
hochwertigen Branchen sind auf den Hofen versammelt. Dabei ist man bemint, die attraktive, architektonische
Formgebung der VKF mit dem Warenangebot zu korrespondieren.

In den Blocken 206 und 207 werden daflr rein architektonische Mittel verwendet. Der Block 205 setzt
dagegen in seiner Mitte (Abb. 45: MA5) ein dreistockiges, gigantisches Kunstobjekt (Abb. 45: MK2/ Abb. 46)
als Magnetfaktor ein. Die angewandten Verfahren kdnnen wir unterschiedlich verstehen:

- eine Absicht zur Schaffung einer neuen raumlichen Atmosphare durch eine Mischung von ,Raum+Kunst®,
mathematischer und geometrischer Architektur von Ungers und moderner Kunst.

- eine ,philosophische’ Raumnutzung: protestantische bzw. rationalistische Materialausnutzung vs.
Verschwendung.
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- Das Kunstobjekt kann aber auch als Beweis flir die relative Schwéche der architektonischen Magnetkraft des
Hofes angesehen werden.

Abb. 46: Der Hof des Blockes 205, 2000
il ] o it

a - - w o A
E—— | | -

Der Innenraum und die Innenmall des Blocks 207 (Abb. 45: MA2) wurden nach dem Typ des geschlossenen
Warenhauses gestaltet. Wahrscheinlich wurde aufgrund der Betonung der Geschlossenheit des Warenhauses
kein Durchgang zur Umgebung geschaffen. Dagegen zeigen sich die Innenrdumen der anderen Bldcke (205,
206) als halb gedffneter Raum in Bezug zu ihren Durchgéangen.

Von den Magnetfaktoren der Passagen kommt die so genannte ,Kunst-Architektur®, der Lichthof im Kaufhaus
Galeries-Lafayette (Abb. 45: MA2/ Abb. 47), am besten zum Ausdruck. Er schuf mit dem Grundkonzept
,oynthese aus Tradition und Moderne® eine dramatische, architektonische Atmosphére der VKF, die vor allem
durch die Innenraumkuppel reprasentiert wird. Die Glaskuppel des Lichthofes (50 m hoch, 11 m Durchmesser
im EG) gilt auch als Markenzeichen des Geschéfts, das seine Kunden zum entspannten Einkaufen, Flanieren
und genussvollen Stauen animieren soll. Die Kuppel bietet den Besuchern durch die interessanten Licht- und
Schattenspiele neue Eindriicke. Auler der Kuppel finden sich im Gebéude elf zuséatzliche Lichtkegel, die in
einer ahnlichen Form wie die Kuppel gestaltet sind. Die Lichtkegel sorgen fiir mehr Tageslicht im
Innengebaude, auch in den Blros.

Ein Problem bei der Wahrnehmung der Warenprésentation in vertikaler Richtung auf dem Lichthof als VKF tritt
jedoch auf, weil die Kunden dort eigentlich durch den Lichthof auch die Waren der Verkaufsebenen auf
anderen Stockwerken sehen sollen. Die Blickorientierung in der vertikalen Richtung ist normalerweise eine
wichtige Orientierungsfunktion eines Lichthofes. Sie wird hier jedoch nicht erfiillt, weil der Lichtkegel aus
durchsichtigem Kunststoff besteht, durch den man nicht gut hindurchschauen kann.

75 Aussage von Peter-Hoffahig Rumpf: ,Die Aufgabe dieses Innenhofs ist es nicht zuletzt, die Kaufer ins Untergeschoss zu locken
und von dort in die Passage, die alle drei Blocks miteinander verbindet., zit. n.: Bauwelt, Nr. 11, 1999, S. 517.
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Tabelle 12: Analyse der Flachen

GRZ, in m? 18 500
MF76 in m?2 Block 205: Mietflache: 17 000/ Block 206: Mietflache: 7 200/ Block 207: Mietflache: 10 000/
' Biiros: 67 000/ Wohnungen: 8 500
Typ Hof+Mall, teilweise Tageslichtnutzung/ geschlossen Gesamt::gche, ca. 37 650
VKF VKE mehrgeschossig: Block 205: 2/ Block 206: 3/ Block 207: 5
Kundenweg-Typ Band+Kreuz/ beidseitig einsehbar
T « Gesamtflache, «
AuBen-VKF yp in m2
Position/ Stelle X
Tabelle 13: Analyse der Brachenstruktur
Bereich Anbieter Fléche, in m?
70: Mode-Kaufhaus: Galeries-Lafayette/ Modehaus: Avantgarde (2-geschossig in B.
Einzelhandel”” 206)/ Mode: Hennes & Mauritz, Benetton Gortz, Jeans-Quartier 205, Laufsteg, Ol- 30 464
Moden, People-Knitwear/ Freizeitbedarf: Karstadt-Sport-Megastore, Frankonia-Jagd/
Parfums und Kosmetik: Ligne-de-Vie/ Juwelier: Wempe
Dienstleistung | 2: 200
Gastronomie 16: Feinkostetage, La-Bouche, Eduscho, Planet-Hollywood, Food-Court 4 986
Freizeit’® X X
Sonstige - -
Gesamt’® 88 37 650

Die Zentrallagerflache der Passagen wird streng reduziert. Die Lager befinden sich in den Nahelagen des
Zentrallieferhofes auf dem EG. Die meisten Lager liegen am Standort auf den Gitertransportwegen zwischen
den Lieferhdfen und den Aufzugsstellen fiir den Giitertransport.

Die Lieferwege im Innenraum sind nach dem Umwegprinzip durch eine glinstige Umgebungsstrale sehr kurz.
Jedes Gebaude der VKF ist viereckig und entspricht der so genannten ,Blockform* und wird durch die
Umgehungsstralen begrenzt. Dieser Bestand ermdglicht es jedem Block, die Entladezeiten kurz zu halten
und bietet Uber die Umgebungsstralien einen direkten Guterverkehr. Die Flachenreduzierung der Lager und
der Lieferwege bedeutet eine groRere Nutzflache fiir die VKF und die Serviceanlagen fir die Kunden .

Tabelle 14: Anlieferung

Entladen Typ . halb zentrql
Position/ Stelle an den Seiten der Gebaude der VKF
Lager Typ Verkaufslager
Position/ Stelle an der Riickseite der Gebaude der VKF
Lisferweg Typ rickwartig- + von Seiten der Strafle
Position/ Stelle -

6 MF: Gesamtmietflache.
7 Die vermietete Geschaftszahl, inklusive Anzahl der Gastronomie, exklusive der Dienstleistungszahl, wird mitgerechnet. Bei
Dienstleistung in dieser Dissertation werden funktionell nicht kommerzielle Zwecke verfolgt.
78 Dieser Begriff beinhaltet in dieser Dissertation nicht ,\Warenangebot fiir Freizeit*, sondern ,Aktionsangebot fir
Freizeitvergniigungen®. Der Begriff wird im Zusammenhang mit ,Kundenweg und Kundenbewegung* definiert.
9 Die Gesamtzahl als Summe von Einzelhandel-, Gastronomie-, Dienstleistung- und Freizeitangebotgeschéaftszahl.
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4) Mikrobereich 2: Analyse in vertikaler Richtung

Abb. 48: Isometrie
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Malls und Lichthofe spielen die Hauptrolle der horizontalen und vertikalen Orientierung. Die kreative VKF-
Gestaltung des Blocks 207 funktioniert z. B. fiir die beiden Orientierungen auf der VKF (Abb. 48: MA1, 3, 6, 7,
8) ausgezeichnet. Bei der vertikalen Verbindung bernehmen die Rolltreppen auf dem Hof (Abb. 48: MA1, 2,
4, 5) die Detail-Orientierungsaufgabe. Sie verschaffen den Besuchern ,mehr Offentlichkeit* und die
Maglichkeit ,mehr und langer zur Innen-VKF zu schauen®. Dazu werden auf dem EG und auf dem UG des
Blocks 207 gut organisierte Vergniigungsangebote (Gastronomie) und eine Lebensmittelabteilung nach den
Prinzipien, (1) bessere Erreichbarkeit und (2) mehr Kontakt (vertikal mit einer unterirdischen Verbindungsmall,
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horizontal mit dem Hof), eingesetzt. Das UG des Blocks 207 als Makro-Magnet der Passagen wird von den
Passanten als eine internationale Sehenswiirdigkeit (Abb. 48: MB1) wahrgenommen.
Als anderer Makro-Magnet bietet der Block 205 (Abb. 48: MB4) den hier beschaftigten Geschaftsleuten ein
spezialisiertes Essensangebot auf dem UG an.

Tabelle 15: Vertikale Verbindungen

Rollsteig

Rolltreppe

Aufzug

Treppe

Kunde

Auf der VKF

Anzahl der Stellen/ Gesamtzanzahl

X

Block 205: 1 St.
Block 206: 1 St.
Block 207: 1 St.

Block 205: 1 St./ 2
Block 206: 1 St./ 2
Block 207: 2 St./ 3

Block 206: 1 St.

Zwischen VKF und
Parkplatzen

Anzahl der Stellen/ Gesamtzanzahl

X

Block 205: 1 St./ 2
Block 206: 1 St./ 2
Block 207: 1 St./ 2

Giiter

X
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4-1-2. Die Hallen am Borsigturm
1) Der grundlegende Rahmen und die Konzeption

(1) Das stadtebauliche Konzept und dessen Analyse

Das ehemalige Industriegebiet ,Borsiggelande” entstand im Jahr 1894 mit ca. 22,4 ha GroRe. 1993 legte der
Bausenat Berlin einen Rahmenplan flir das Gebiet fest, der vorsah, dieses Gebiet als Gewerbepark mit der
Sicherung der Industrieflachen innerhalb der Stadt zu nutzen und dabei auf die Belange der direkten
Nachbarschaft, die Belange des Denkmalschutzes und die Einstufung des Gelandes als Wasserschutzgebiet
zu achten.

Das stadtebauliche Konzept von Claude Vasconi, dem Sieger des Wettbewerbes, behalt den Charakter der
historischen Industriearchitektur des Orts bei. In der Folge entstand ein ganz neues Stadtquartier. Dazu
gehdren ein EKZ, Kinos, ein 6-geschossiges Hotel mit 105 Zimmern, Blros mit 2 700 m2 Flache, 200
Wohnungen und ein Gewerbepark. Die Schwerpunkte dieses Entwicklungskonzepts lauten [65]:

- das historische Gewerbegebiet im Sinne des gegenwartigen Nutzungsbedurfnisses neu zu definieren,
- die bisherigen mangelhaften VKF und Dienstleistungen fir den Bezirk quantitativ und qualitativ zu erhhen.

Fur die zweite Aufgabe ist eine verntinftige Verbindung mit dem Zentrum Alt-Tegel notwendig (Abb. 51).

bb. 49: Aulenperspektive, Am Borsigturm 2, Berlin-Tegel, 2001

Das EKZ Hallen am Borsigturm ist ein Teil des gesamten Entwicklungsprojekts ,Borsiggelande®. Dieses
Gelande befindet sich zwischen zwei Tegeler Wohnquartieren: Alt-Tegel im Norden und Bernauer Stralle im
Siden. Beide Wohnquartiere sind durch die eingeschobene Lage des Borsiggeldndes verbunden. Es ist als
Gewerbegebiet schon 100 Jahre lang bekannt und wird so verwendet s

Das Gelande umfasst insgesamt ca. 15 ha. Es wurde im Planungsjahr 1994 im Norden durch die
Wohnbebauung an der Veitstrale, im Osten durch die Berliner Str. und im Stiden durch kleinteilige
Produktionsanlagen entlang der neuen Industriestrale begrenzt. Im Westen bildet das Firmengrundsttick der
Herlitz AG entlang des Medebacher Wegs die Begrenzung.

Innerhalb eines Kreises von 8 km existieren drei benachbarte Versorgungszentren: Markisches Viertel,
Schumacher Platz und Zentrum Spandau. (Abb. 51) Sie alle, inklusive des EKZ im Gelande, (ibernehmen
hauptsachlich die Rolle der Lebensmittelversorgung fur die Anwohner im Bezirk. Das EKZ Hallen am
Borsigturm steht aufgrund des ausreichenden Abstands und der 5-6 km Entfernung hin bis zur nordwestlichen
Stadtgrenze mit diesen nicht in direkter Konkurrenz. (Abb. 50) [66]

80 Aus einem Interview mit Peter Rosenbrock, Stadt- und Regionalplanung, Bezirksamt Reinickendorf Berlin, am 22. 01. 2004.
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Abb. 50: Die Lage des Planungsorts
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Abb. 51: Stadtebauliche Einbindung des Planungsorts mit den benachbarten Versorgungszentren

neue Zentrumszone Mérkische Viertel

Zentrum Alt-Tege

Zentrum Spandal Schumacher Platz

a) Bestand und Nutzungsstruktur

Das Zentrum Alt-Tegel liegt nérdlich vom Entwicklungsgelande in ca. 500 m Abstand an der Kreuzung der
Nord-Siid- und Ost-West-HaupterschlieBungsstralen. Es gilt als Herz des Bezirks und in ihm konzentrieren
sich alle sozialen, kulturellen und infrastrukturellen Einrichtungen, z. B. Handel, Verwaltungen, soziale
Dienstleistungen und Verkehrsknotenpunkt (Waidmannsluster Damm und Berliner Str.).

Bis zum Planungsjahr (1994) war das Entwicklungsgelénde stadtebaulich noch nicht richtig genutzt. Aus
diesem Grund sollte das Entwicklungsgelénde ins Zentrumsgebiet Tegel integriert werden. In der Folge wurde
das gesamte Zentrum mehr nach Stiden ausgedehnt. Die gesamte Struktur des Zentrums Tegel und der
Umgebung bildet sich entlang der Berliner Str. in der Nord-Std-Richtung.

In der Umgebung befinden sich die Wohngebiete 1-4 (Abb. 52). Das ndrdliche Wohngebiet 1 liegt in der
Zwischenlage von dem Gelande und dem Zentrum Alt-Tegel. Dort findet sich (iberwiegend dichte
Blockbebauung. In den Wohngebieten 2-4 (Abb. 52) befinden sich dagegen offen bebaute Wohnsiedlungen
und Reihenhauser. Das EKZ auf dem Entwicklungsgelande dient der Lebensmittelversorgung dieser
Wohngebiete.
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Im stidlichen Gewerbegebiet 1 (Abb. 52) befinden sich veraltete Gewerbeanlagen. Die sind noch nicht
stadtebaulich geordnet. Sie gehdren nicht zum Entwicklungsgelédnde, missen aber dringend saniert werden.
Dagegen entsprechen andere Gewerbeanlagen im Gewerbegebiet 2 (Abb. 52) der gegenwartigen Nutzung.

Im Stiden vom Gewerbegebiet 1 sind soziale- und kulturelle Dienstleistungen vorhanden, z. B.
2 Kindertagesstatten, Schulen, Seniorenheim, Kirchen und Jugendfreizeitstatten.

Abb. 52: Der Bestand des Gebietes und der Umgebung MaRstab 1 : 2 5000, 1994
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Die Erholungsflachen des gesamten Gebiets, inklusive der Freiflachen, befinden sich: (a) in der Nahe des
Zentrums Alt-Tegel am See, (b) im direkt benachbarten Ort an der Berliner Str. und (c) im westlichen Ort auf
dem ehemaligen Borsiggelande am See als potentialem Entwicklungsort. (Abb. 52) Die direkte Nachbarschaft
der Anlagen (b) und (c) geben dem EKZ einen groRen Einfluss und sind sehr wichtig zur Realisierung dessen
Dienstleistungsaufgaben (Griinflache, Sportanlagen und Park).

Die Positionierung des neuen EKZ wurde nach den folgenden Kategorien bestimmt 81 [66] [67]:

- in der direkten N&he an der HaupterschlieBungsstralRe (Berliner Str.).
- Die Angebote des EKZ fur Freizeit und soziale Dienstleistungen sollten die benachbarten Zentren Alt-Tegel
und Erholungsanlagen direkt verbinden.

Die Planungsschwerpunkte fiir die neue Nutzung sind (a) Erfullung der mangelhaften Versorgung und
Dienstleistungen, (b) sich als eine neue attraktive Gewerbesiedlung zu gestalten und (c) die
Industriedenkmale als neue Stadteigenschaft zu erhalten. Darum sollten neue Blockparzellen und
ErschlieBungsstralen auf dem Gelande unbedingt konzipiert werden. In der Folge werden ein Gewerbepark
im westlichen Teil, Einzelhandel im 6stlichen Teil, sonstige Funktionen im stdlichen Teil zusammengefasst
(Abb. 53). Alle Teile werden durch die neue ErschlieRungsstralie (Am Borsigturm) verbunden.

In der neuen Planung wird das Gelande weiterhin als Gewerbegebiet und Denkmalschutzgebiet anerkannt.
Dabei werden neue Einzelhandelsfunktionen (besonders fur den aperiodischen Bedarf) [69] und soziale
Dienstleistungsfunktionen eingefiigt. Die Entscheidung basiert auf einer langen Uberlegung der Stadtpolitiker
uber die zukunftige wirtschaftliche und stadtebauliche Entwicklung des Bezirks Tegel. Vor allem

81 Aus einem Interview mit Peter Rosenbrock, Stadt- und Regionalplanung, Bezirksamt Reinickendorf Berlin, am 22. 01. 2004.
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Dienstleistungen und VKF-Versorgung sind im Gebiet stark unterreprasentiert. Deshalb schlagt die
Forschungsstelle fiir den Handel (FfH) als Alternativen vor: Ein integriertes stadtisches EKZ, ein
Fachmarktzentrum, einen themenzentrierten Einzelhandelsstandort erganzt durch Freizeitangebote (Sport),
Multiplex-Kino, Nahversorgungseinrichtungen und Gastronomie. [65] Das EKZ Hallen am Borsigturm erganzt
mit 22 000 m2 VKF wirtschaftlich das Tegeler Einzelhandelsangebot: Dieses war mit 0,77 m2 VKF pro EW
bisher deutlich unterversorgt, so dass der Bezirk einen erheblichen Kaufkraftverlust zu beklagen hatte. [70] So
werden nun ein Multiplexkino, Gastronomie-, Freizeit-, Sport- und Kultureinrichtungen angeboten.
Wesentliche Einschrankungen hinsichtlich neuer Nutzungen entstanden aufgrund von Auflagen des
Denkmalsschutzes. So hat der Landeskonservator 1993 den Borsigturm und die stidwestliche Halle unter
Denkmalschutz gestellt. (Abb. 53) [69]

Abb. 53: Die neue Nutzung des Planungsortes
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Quelle: Herlitz-Falkenhéh-GmbH; Senatsverwaltung fiir Stadtentwmklung und Umweltschutz, Dokumentation stadtebauliches
Gutachterverfahrens, Gewerbepark am Borsigturm Berlin-Tegel, 1994, S. 26.

Zwischen der Absicht, auf dem Gelande Industrie anzusiedeln, und den Vorstellungen des Denkmalschutzes
zur Erhaltung der Hallen besteht ein ausgepragter Konflikt. Insgesamt 12-15 Industrieunternehmen haben eine
Verlagerung geplant bzw. bereits durchgeflhrt. Dennoch konnten die Baudenkmaler entlang der Ost-West-
Achse des Gelandes (an der heutigen StralRe Am Borsigturm) (Abb. 53) verbleiben. Hohe gestalterische
Anforderungen stellen sich nérdlich und stdlich der ehemaligen Hallen der Kesselschmiede, da es sich hier
um den Eingang zum Einzelhandelsbereich sowie um eine Hauptzufahrt zu dem Gebiet handelt. [66]

Das zu entwickelnde Gelande sollte stadtebaulich in die Umgebung integriert und fiir FuBganger zuganglich
gemacht werden. Eine Verbindung durch eine Fugangerzone zum See schafft eine weitere Attraktivitat des
Gebietes. Durch das neue Einzelhandelszentrum, durch den zentralen Bereich um den Borsigturm wird die
Wohnbebauungsliicke an der Veitstrale geschlossen und das Gelande an das Zentrum Alt-Tegel
angeschlossen.

(2) ErschlieBung/ Anbindung

Im Zentrumsgebiet Tegel befinden sich drei Verkehrsschwerpunkte, wie die folgende Abb. 54 zeigt. Dabei
kreuzen sich im Zentrum Alt-Tegel (Abb. 54: Schwerpunkt 1) die HaupterschlieBungsstraBen fiir den Bezirk
(Berliner Str. und Waidmannsluster Damm). An dieser Stelle sammeln sich die OPNV-Passagiere (U-Bahn,
Bus) (Tabelle 16). Aus diesem Grund ist standig eine starke Konzentration von OPNV und individuellen
Verkehrsmitteln gegeben.
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Der S-Bahnhof (Abb. 54: Schwerpunkt 2) ist der wichtige Ort fiir die Besucher des Gebiets. In dessen
Umgebung befinden sich zahlreiche Einzelhandelsgeschafte und ein Einkaufszentrum. Um dort hinzukommen,
mussen die Passagiere (Abb. 54: Nr. 3) die hoch frequentierte Berliner Str. Gberqueren. Um die unginstigen
Umsténde zu beheben benétigt die Strecke unbedingt sichere FuRgangerzonen oder eine weitere verniinftige
Orientierungslosung.

Bei der Realisierung des EKZ ist im nordlichen Verbindungsteil mit Schwerpunkten 1 und 2 (Abb. 54) ein
offener Platz (Abb. 55) geblieben. Der Platz dient dem Betrieb des EKZ in vielfaltiger Weise:

- dem Handel durch Markttage,

- der Orientierung zum Innenraum,

- der Verbindung mit den Schwerpunkten 1 und 2,

- der teilweisen Erflillung der kulturellen und sozialen Aufgabe des Bezirks.

Der Planungsschwerpunkt 2 (Abb. 54), wo sich U-Bahnhof Borsigwerke und die Ausfahrt der Autobahn 111
(Holzhauser Str.) befinden, betrifft direkt die Zu- und Ausfahrt aller PKWs und LKWs zum Gelénde. Die neue
ErschlieBungsstrae Am Borsigturm auf dem Gelande ist nach den Baudenkmalern ausgerichtet und in einer
,1 “ Form gestaltet (Abb. 54). D. h. sie verlauft erstens in Beziehung zum Borsigturm als Hauptorientierung
entlang nach der Achse der Denkmaler. Zweitens verbindet die StraBBe die Achse der westlichen Wittenstr.
zum Gelande. Drittens erleichtert diese Verlaufsstruktur der Strale, in der I “ Form auf dem Gelande, die
vermutlich starke Verkehrsbelastung (Verkehrskonzentration) durch die Anbindung an die Berliner Str. bei der
Zu- und Abfahrt der PKWs und LKWs im Gelande. Die Umgebungsstralen Veit-, Biedenkopfer- und
Egellsstrale entlasten weiterhin das Verkehrsaufkommen.

Abb. 54: VerkehrserschlieBung und die funktionale Verkniipfung

Zentrum Alt-Tegel N Wa‘\nmanr\S\US\e‘ Damm

Verkehrsschwerpunkt 1

Tegeler See

Wittestr.

Bernauerstr.

. o “\\;%%
N

Stadtmitte/ Flughafen Tegel

Legende:
o Autobahn ® Haltestelle
— Regional-/ S-Bahn ® Parkplatz
— U-Bahn q— Zufahrt
Stralle
Q— Zufahrt zu Tiefgarage
- a» a» FuBRganger
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Die FuRganger-Orientierung (die Passagiere vom Bahnhof Borsigwerke) (Abb. 54: Nr. 4) ist nicht aktiv
konzipiert.

Zur Planung des Gelandes war die direkte ErschlieBung zur Berliner Str. notwendig. Sie wird auch im Hinblick
auf das EKZ durch den Verkehr belastet. Die Zahl der Besucher des Einkaufszentrums sollte in der
Anfangsphase (1994) 8 000 pro Tag betragen, spater sollte diese Zahl auf 12 000 Besucher pro Tag steigen.
[67] Deshalb wurde 1994 ein neuer Zufahrtsweg als Variante, etwa 200 m weiter nordlich, Uberlegt. (Abb. 54:
Planungsschwerpunkt 2) Aber dieser Zufahrtsweg konnte aufgrund eines relativ wichtigen Anspruches nicht
realisiert werden: Die Zu- und Ausfahrt im Gelénde sollte eng sein. [67] Es bleibt damit auch bei der Belastung
der Anwohner der Veit- und Egells- bzw. Biedenkopfer StralRe durch den Lieferverkehr. Vor diesem
Hintergrund durften einer Ausweitung der Verkehrsstrome enge Grenzen gesetzt sein. Damit scheidet aber die
Ansiedlung von Betrieben mit transportintensiven Massenprodukten aus.

Tabelle 16: Verbindungsbestand mit OPNV

Linienbus 133, 322
S-Bahn Bahnhof Tegel: S 25
U-Bahn Bahnhof Borsigwerke: U 6
StraBenbahn X
Reglonalbe.lhn ki Bahnhof Tegel: Regionalbahnverbindung
Sonstige

Abb. 55: Konzept-Isometrie des Marktplatzes (Abb. 54: Planungsschwerpunkt 1), Claude Vasconi/ Das Bestandfoto aus

Quelle: Herlitz-Falkenhdh-GmbH; Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Dokumentation stadtebauliches
Gutachterverfahrens, Gewerbepark am Borsigturm Berlin-Tegel, 1994, S. 39.

(2) Das architektonische Konzept

Bei der EKZ-Planung ergaben sich verschiedene Anforderungen an die Planer, z. B. dass die verschiedenen
Nutzungen in Form von Hotels, Freizeitangeboten, Denkmalschutz, Biros und Wohnungen zusammen
angeordnet werden sollten. Es war flr die Architekten Claude Vasconi und Dagmar Grof® eine schwierige
Aufgabe, z. B. a) das Ensemble aus alt und neu und b) die historische Architektur in der heutigen Nutzung und
deren Sinn zu reprasentieren. [10] Eine Lichthalle und mehrere Malls widmen sich der Aufgabe und beinhalten
zwei Grundkonzepte: a) die klare Trennung und Verbindung zwischen VKF und Parkplatzen und b) die alte
Bauwerksrekonstruktion. Der Architekt Claude Vasconi erklarte sein Konzept des EKZ wie folgt: ,Die
architektonische Besonderheit (-des EKZ) ist die Symbiose von denkmalgeschiitzter Bausubstanz und
moderner Stahlkonstruktionsbauweise unserer Tage.” [71]

Die drei historischen Lokomotivhallen hellte der Architekt, eine davon mit vollverglastem Dach als
ErschlieBungsachse, auf. Entlang der Berliner Str. hat der Architekt ein lang gezogenes Verwaltungsgebaude
ausgerichtet, das mit einem konstruierten Tragwerk tUberwolbt wird. Das transparente Dach vom Ingenieur
Stephan Polonyi wiegt sich als glaserne Welle quer Uber die Mittelzone der Hallen. Der Kern des EKZ,
besonders die eindrucksvolle glastiberdachte Ladenstrale, entstand aus den fiinf historischen Werkhallen.
Die Stahlstlitzen der Innenhallen wurden restauriert. [71]

(3) Das betriebswirtschaftliche Konzept und der Betrieb

Der EKZ-Standort ist stadtebaulich integriert und damit verkehrsgiinstig gelegen. Dabei umfasst das EKZ ca.
120 Geschafte mit internationaler Gastronomie und Dienstleistungen. Der Standort ist seit langem als
Erholungs- und Freizeitanlage Anziehungspunkt der Einwohnern des Bezirks. Er entspricht heute mit seiner
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neuen Funktion und Form dem veranderten Stadtleben, in dem das EKZ und seine Umgebung alte und neue

Anziehungspunkte in sich vereint.

Das EKZ rechnet mit zahlreichen Kunden aus dem Gebiet der Stadtgrenze, weil sich seit einigen Jahren die
Einwohnerzahl am Rande der Stadt erh6ht hat. Im Einzugsgebiet leben ca. 345 000 EW in den Stadtbezirken
Reinickendorf, Pankow, Spandau sowie im Brandenburger Umland mit den Stédten Oranienburg und
Hennigsdorf. Die Zielgruppe des EKZ, insbesondere fiir die Verkaufstage am Wochenende, sind die
Einwohner des Bezirkes Tegel und der Umgebungsbezirke.

Tabelle 17: Griindung und Betrieb

Betreiber RSE-Service-GmbH
Eigentiimer DEGI (Deutsche Gesellschaft fiir Inmobilienfonds mbH)
Investition -
Architekt Vasconi, Claude/ GrolRe, Dagmar
Eroffnungsjahr 1999
Tabelle 18: Analyse der Kundschaft
Anzahl der Besucher, in Person pro Tag 25000
Tag mit der hochsten Kundenfrequenz Freitag- und Samstagvormittag
Durchschnittliche Aufenthaltsdauer, in Stunden -
Relation der genutz.ten Vgrkehrsm!_ttel von PKW, OPNV, zu 4060 :
FuR (inklusive Fahrrader), in %
Wunschartikel Mode, Lebensmittel fiir Emwohper, Freizeitangebote,
Gastronomie

2) Makrobereich

Abb. 56: Luftbild, MaRstab 1: 5 000, 1999

Richtung
Tegeler See

Alt-Tegel-Zentrum

Quelle: Landesluftbildarchiv Berlin.
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Legende

Kunde zu Ful u. mit
dem OPNV

Kunde mit dem PKW
Giitertransport

U-/ S-Bahnhof
Bus- und Tram-Haltestelle

Parkplatz
Tiefgarage/ Parkebene

Architektonischer
Magnetfaktor

Kultureller u. sozialer
Magnetfaktor

Betriebswirtschaftlicher
Magnetfaktor

FuRgéngerzone

MA1: Lichthalle+Malls/ historisches Industriegebaude
MA2: Hochhaus ,Borsigturm*

MK1: Grlnanlage/ Sportpark

MK2: Marktplatz als Treffpunkt
MK3: Freizeitangebote (Kinos)
MB1: VKF in der Lichthalle/ Sehenswiirdigkeiten/ Lebensmittel
MB2: Freizeitangebote (Kinos)

Sein hoher Bekanntheitsgrad am Ort spielt eine grofie Rolle bei der Makro-Orientierung der Besucher. Das
EKZ zieht seine Besucher mit zwei Bauwerken von der HaupterschlieBungsstrale (Berliner Strale) an: Ein
modernes Gebaude (Abb. 56: MA1) und ein altes historisches Hochgebaude ,Borsigturm® (Abb. 56: MA2).
Das Gebaude (MA1) an der Seite der Berliner Str. im Osten vom EKZ ibernimmt mit seinem horizontalen
Akzent die Hauptrolle der Makro-Orientierung und unterstitzt die Mikro-Orientierung der Innenmalls (MA1), die
hinter dem Gebaude stehen (Konzentration der Kundenblicke und -bewegungen zum Innenraum).

Das EKZ ist bestrebt, mehr Fullgangerzonen einzusetzen. Im Norden des EKZ liegt ein Marktplatz (Abb. 56:
MK2), der auch als FuRgangerzone fungiert. Der Platz hat eine Verbindungsaufgabe mit dem

Nachbareinkaufsbereich Zenturm Alt-Tegel. Im Siden des EKZ finden sich ebenfalls Freizeitangebote (Abb.
56: MK3), z. B. Kinos.

Die Besucher mit PKW aus dem Umland erreichen das EKZ (iber die Anschliisse Waidmannsluster Damm
und Holzhauser Str. der Autobahn A 111. Sie werden ab da uber die Berliner StralRe gefiihrt, an die sich
unmittelbar die Zugange eines Parkhauses auf allen Etagen des EKZ anschlieR3en.

Durch die Nutzung der Umgebungsstralien fiir -den Lieferverkehr erméglicht das EKZ eine direkte Belieferung
jeder VKF und eine Verkiirzung des Lieferweges. Teilweise werden die LKWs zu einem zentralen
unterirdischen Lieferhof gefihrt und dort entladen.

Tabelle 19: Typ

Stadtteilzentrum,

Stadtebaulicher Typ Standort in historischem | Einzugsgebiet | Gemeindezentrum | Bedarfsdeckung F kurz, mittel/
ort reizeitangebote
BElEL R DIt Komplex von Handel, Buro und Freizeitanlagen
Nutzung
Bautyp im Makrobereich: Halle/ im Mikrobereich: Halle+Mall
LadenstraBen-Typ geschlossen
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Tabelle 20: Analyse der Parkplatze

Parktyp Parkebene: 4 Ebenen
Kapazitat
in Anzahl der Stellplatze 1600
Parkgebiihr kostenpflichtig
Wegorientierungsfaktor mittel
Verbindung mit StraRen .
mittel
und Rampen
Verbindung mit VKF mittel
Beleuchtung mittel
Beliiftung mittel
Sicherheit mittel

: Der Qualitatsgrad der jeweiligen Umsténde wird nach eigener Bewertung des Autors mit gut, mittel oder mangelhaft bezeichnet.
3) Mikrobereich 1: Analyse in horizontaler Richtung (auf dem EG)

Abb. 57: Erdgeschoss

E Legende
_________ S Kunde zu Fuls u. mit
dem OPNV
—_— Kunde mit dem PKW
_— Gitertransport
m / E U-/ 8-Bahnhof
m ATram Bus- und Tram-Haltestelle
E Parkplatz
i/ E Tiefgarage/ Parkebene
m Architektonischer
Magnetfaktor
o m Kultureller u. sozialer
BUs] Magnetfaktor
m Betriebswirtschaftlicher
Magnetfaktor
0 |10 |20 50m
FuRgangerzone

MA1: Malls mit Tageslicht

MA2:; Lichthalle mit Tageslicht und Glasdach
MK1: Vergnigungsangebote/ kulturelle Attraktionen
MK2: Freizeitangebot (Kinos)

MK3: Vergniigungsangebote (Gastronomie)
MK4: Freizeitangebote (Fitness, Bowling-Center)
MK5: Wochenmarkt

MB1: Sonderangebote auf der Mall/ Mode

MB2: Gastronomie/ Lebensmittel

MB3: SB-Warenhaus ,Real* (2-geschossig)
MB4: Lebensmittel ,Kaiser's*

Der erste Eindruck des gesamten Gebaudes (Abb. 57: MA1) auf der Seite der Berliner Str. wirkt in der Makro-
Orientierung auf die Besucher mit seinem gestalterischen horizontalen Akzent und unterstitzt die Funktion der
Innenmalls. Dadurch werden die Bewegungen und die Blicke der Besucher vom Auflenbereich getrennt,
wobei die Besucher direkt den Innenmalls zugefiihrt werden.

Die ,T*-formige Mall (MA1, 2) spielt die Hauptrolle bei der Mikro-Orientierung. lhren Héhepunkt bildet die in der
Mitte befindliche Lichthalle (Abb. 57: MA2), die wie eine paradiesische Oase einer Wiste gestaltet ist. Die Mall
ist ein neuer kultureller Standort flr den Bezirk (Abb. 57: MK3) und schafft zugleich eine Sehenswiirdigkeit
durch eine Mischung aus Funktionalitat und Sinnlichkeit unter Einbeziehung der Belange des
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durch eine Mischung aus Funktionalitat und Sinnlichkeit unter Einbeziehung der Belange des
Denkmalschutzes und des Handels. Sie ist sensibel und innovativ gestaltet. Die geradlinige Mall (MA1) dient
dem Einzelhandel (Abb. 57: MB1). Die Mall (MA1) und die Lichthalle (MA2) wurden einheitlich geplant, jedoch
prasentiert jede fiir sich eine eigene Verkaufsatmosphare und unterstitzt so die praktische Funktion der VKF.
Die Verbindung und die Trennung von Mall und Lichthalle, VKF und Parkplatze sowie von Fulgangerzonen
und AutostraBBen sind eindeutig und tbersichtlich.

Die Halle (MA2) ist der zentrale Treffpunkt aller Besucher. Aufgrund ihrer Anordnung bietet sie den Besuchern
kurze Wege und einen direkten Blickkontakt mit den umliegenden Geschéften. Im dariber liegenden
Geschoss befinden sich dezentral eingesetzte Freizeitangebote (Abb. 57: MB2, 3, 4). Durch den Einfall des
Tageslichts présentiert die Lichthalle eine qualitativ hohe Einkaufsatmosphare. Sie pragt sich den Besuchern
durch ihre vorbildliche Nutzung des Tageslichteinfalls ein und ist gleichzeitig als denkmalgeschitztes Bauwerk
zu erkennen. Um bei den Besuchern eine erhohte Bewegungs- und Blickorientierung zu erzielen, wurden
bewusst Licken im Innenraum geschaffen. (Abb. 59)

Die Auffahrten flir die Autus liegen an der Riickseite des Gebaudes und des EKZ flihren zu den Parkebenen.

Abb. 58: Mall und Lichthalle, 2001

Fixpunkte im Planungsgebiet sind das ,Borsigtor* und der ,Borsigturm*, die als Baudenkmaéler unter Schutz
stehen. Dariber hinaus kam ihnen innerhalb des stadtebaulichen Verfahrens in der Auseinandersetzung Gber
die als schiitzenswert eingestufte Bausubstanz besondere Bedeutung zu. Die den Standort wesentlich
charakterisierenden Teile, die auch wichtige stadtebauliche Strukturelemente vorgeben, waren unter
Berticksichtigung der Nutzbarkeit und der Gesamtwirtschaftlichkeit als integraler Bestandteil im neuen
Konzept zu erhalten. [66] [69]

Die Denkmalschutzmalinahmen erhalten teilweise die urspriinglichen Malke und Gestaltung der ehemaligen
Borsighalle, z. B. die Hallen der alten ,Kesselschmiede |“ im ndrdlichen Teil des Geléndes an der Berliner
StralRe (Abb. 60) und die historische Stahldeckenkonstruktion und die Stahlstiitzen im Innenraum (Abb. 61).
Seit 1993 wurde mehrmals denkmalpflegerische Arbeiten unternommen, z. B. bei den Stahltragern: Samtliche
Stltzen mussten abgebaut, entrostet, restauriert und wieder aufgestellt werden. Als Resultat des umstrittenen
Denkmalschutzes stehen rund ein Drittel der Stahlriesen bis zur Decke in der Mall frei.
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Abb. 60: Giebelansicht der Kesselschmiede (siidwestliche Hallen) und deren Zustand 2001

Gutachterverfahrens, Gewerbepark am Borsigturm Berlin-Tegel, 1994, S. 20.

Abb. 61: Denkmalgeschiitzte Stahlstiitzen der Lichthalle m

Tabelle 21: Analyse der Flachen

o ™

Quelle: Herlitz-Falkenhdh-GmbH; Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Dokuentaion stédtebuliches

it neu gestalteten Klimaanlagen, 2001

GRZ, in m? -
MF82, in m? -
Typ MaII+.LichthaIIe: mit sa.nierter alter- Gesqmtfléche, 29 000
VKE Industriewerkskonstruktion/ halb offen in m2
VKE 2-geschossig: EG, 1. 0G
Kundenweg-Typ Band+Kreuz/ einseitig einsehbar
Gesamtflache,
AuRen-VKF Typ Markiplatz in m2 J
Position/ Stelle im Norden des EKZ, in der Nahe des nérdlichen Eingangs

Die groRen Freizeitvergnigungsanlagen finden sich auf dem zweiten Obergeschoss auf einer Flache von
10 000 m2: ein Fitness-Studio, 23 Bowling-Bahnen, eine Diskothek und ein ,Cine-Star‘ Multiplexkino mit 2 400
Sitzplatzen in neun Sélen.

Tabelle 22: Analyse der Branchenstruktur

Bereich Anbieter Flache, in m?
80: Warenhaus (2): Real, Strauss-Innovation/ Lebensmittel (11): Kaiser's/ Mdbel/ Elektro
Einzelhandel®3 (6): Ruder-Elektronik-Hausgerate, Ruder-Einbaukiichen-Elektro, Kodi, Medimax- 22 000
Unterhaltungselekironik, Media-Markt/ Bau- und Einrichtung (2): Wand & Boden
Megamarkt, KD-Kiichenstudio/ Mode (38): H & M, Esprit, Leiser/ Haushalt und Hobby (2)
. . 9: Berliner Sparkasse, Schuh- und Schlisselservice, Diner-Schneiderei/ Vollreinigung,
Dienstleistung . -
Friseursalons (2)
. 20: Berliner Schlemmer-Buffet, City-Diner, Fantasia-d.-Gelato (Eiscafé), McDonald’s/
Gastronomie . 3131
Hotel (105 Zimmer)
Freizeits* 4: Fitness-Club (27 500 m2)/ Bowhng-Clgnte.r (24 I'%ahnen)/ Diskothek/ Multiplex-Kino (2 10000
400 Platze in 9 Salen)
Sonstige Wochenmarkt -
Gesamts® 129 37 427

82 MF: Gesamtmietflache.
8 Die vermietete Geschaftszahl, inklusive Anzahl der Gastronomie, exklusive der Dienstleistungszahl, wird mitgerechnet. Bei
Dienstleistung in dieser Dissertation werden funktionell nicht kommerzielle Zwecke verfolgt.
8 Dieser Begriff beinhaltet in dieser Dissertation nicht ,\Warenangebot fiir Freizeit*, sondern ,Aktionsangebot fir
Freizeitvergniigungen®. Der Begriff wird im Zusammenhang mit ,Kundenweg und Kundenbewegung* definiert.

8 Die Gesamtzahl als Summe von Einzelhandel-, Gastronomie-, Dienstleistung- und Freizeitangebotgeschéaftszahl.

100




Tabelle 23: Anlieferung

Typ halb zentral
Entladen Position/ Stelle auf UG/ um das Gebaude finden sich auf allen Seiten,
aufler auf der Seite der Berliner Str., Entlade- und Lieferméglichkeiten.
Lager Typ Verkaufslager
Position/ Stelle -
. Typ rickwartig+von unten/ von der Strale+durch Lieferstralle
Lieferweg

Position/ Stelle -

4) Mikrobereich 2: Analyse in vertikaler Richtung

Abb. 62: Isometrie

Legende
_________ N Kunde zu FuB u. mit
dem OPNV
—_— > Kunde mit dem PKW
—_— Giitertransport

m / E U-/ S-Bahnhof
m/ Tram Bus- und Tram-Haltestelle

E Parkplatz

i/ E Tiefgarage/ Parkebene

Architektonischer
Magnetfaktor

m Kultureller u. sozialer
Magnetfaktor

Betriebswirtschaftlicher
Magnetfaktor

FuRgéngerzone

MA1, 2, 3: Malls mit Tagslicht

MA2, 4, 6: Lichthallen

MK1, 3: Vergnligungsangebote/ kulturelle Aktionen in der Mall
MK2, 4: Vergniigungsangebote (Gastronomie)
MKS: Freizeitangebot (Kinos)

MK®: Freizeitangebote (Fitness, Bowling)

MB1, 5: Sonderangebote/ Mode

MB2, 7: SB-Warenhaus ,Real"

MB3: Lebensmittel ,Kaiser's*

MB4: Vergniigungsangebote (Gastronomie, Cafés)
MB6: Gastronomieangebote (Cafés, Restaurants)
MBS8: internationale Gastronomieangebote

Rolltreppen finden sich direkt in der Nahe von den Sammelorten, wo der Besucherstrom stetig
zusammenlduft, z. B. an den Eingéngen der Malls, Durchgangen zum Parkhaus und um die Lichthalle (Abb.
62: MA2, 4, 6) herum. Die Rolltreppen um die Lichthalle (Abb. 62: MA2, 4, 6) sind nach vertikalen
Fahrtrichtungen ausgerichtet, jeweils zum oberen oder zum unteren Geschoss. Dies bewirkt, das die
Besucher hauptsachlich durch die Halle wandeln.

Die zwei Aufzuganlagen finden sich um die Lichthalle (MA2, 4, 6) herum. Die horizontale Ausrichtung der
Malls, der Lichthalle und die Vertikale der Rolltreppen ergénzen sich optimal und ergeben gemeinsam ein
harmonisches Miteinander.
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Tabelle 24: Vertikale Verbindungen

Rollsteig Rolltreppe Aufzug Treppe
Auf der VKF
Anzahl der Stellen/ Gesamtanzahl X 48t 28t .
Kunde Zwischen VKF und
Parkplatzen X X 2 St. 2 St.
Anzahl der Stellen/ Gesamtanzahl
Giiter X X X
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4-1-3. Die Potsdamer Platz Arkaden

1) Der grundlegende Rahmen und die Konzeption

(1) Das stadtebauliche Konzept und dessen Analyse

Das Entwicklungsgebiet Potsdamer Platz liegt wie das Gebiet Friedrichstr. geografisch in der Mitte, dem
Kernteil, der wiedervereinigten Hauptstadt und an der ehemaligen Berliner Mauer (Abb. 64). Im Vergleich zum
Zentrum Friedrichstr. war der Platz ab den 1920er Jahren als Platz mit der damalig hdchsten Verkehrsdichte
Europas der Hauptverkehrsknotenpunkt der Stadt. Aufgrund seiner Lage im Niemandsland des Grenzgebietes
wahrend der Teilung Berlins verodete er komplett.

xf ( 'ﬂb m )

3 23 skl /2 A
Quelle: debis-Gesellschaft; Immobilienmanagem

: LT S
bH, Geschaftsbroschiire ,Potsdamer Platz",

Nach der Wiedervereinigung wurde das Gebiet den neuen infrastrukturellen und wirtschaftlichen
Anforderungen gemaR gestaltet. Die Architektengruppe Heinz Hilmer und Christoph Sattler, als Gewinner des
ersten Wettbewerbs 1991, stellten ihr stadtebauliches Konzept so vor: ,Nicht das weltweit verwendete
amerikanische Stadtmodell der Hochhausakkumulation, sondern die Vorstellung von der kompakten, raumlich
komplexen europaischen Stadt liegt dem Modell zugrunde.” (Abb. 65) [72] 1992 fand ein zweiter Wettbewerb
statt, den die beiden Architekten Renzo Piano und Christoph Kohlbecker fiir sich entschieden. Die spatere
Planung der Einzelhandelsflachen des EKZ Potsdamer Platz Arkaden sollte das Konzept von Renzo Piano
und Christoph Kohlbecker aufnehmen. (Abb. 65) [32] [63]

Das Gebiet liegt direkt am Tiergarten und in unmittelbarer Nahe (ca. 10 Minuten FuRweg) zum
Regierungsviertel. Das Gebiet soll der Stadt als Zwischenzentrum von Ost nach West mit dem benachbarten
Zentrum Friedrichstr. dienen. (Abb. 38, 64) Das Themencenter Sony Center und das EKZ Potsdamer Platz
Arkaden bilden den Kern dieses Gebietes.

Das 50 ha groRe Gebiet gliedert sich in fiinf Teilbereiche: a) das ,debis-Gelénde®, b) das ,Sony-Gelénde*, ¢)
der nordostliche Teil vom Sony-Gelénde, d) der Potsdamer- und der Leipziger Platz und e) der stidostliche
Teil als Kolonnade von Wohnungen und Bros.

[In dieser Dissertation werden nur das debis- und das Sony-Gelénde (Abb. 66) als Schwerpunkte analysiert.]
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[stadtebauliche Einbindung des Planungsorts mit den benachbarten Versorgungszentren: 4-1-1.: 1): (1)]

Abb. 65; Bebauungsplan von Hilmer und Sattler, im Jahr 1991/ Lageplan von Renzo Piano und Christoph Kohlbecker, im Jahr 1992,
MaRstab 1: 10 000
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a) Bestand und Nutzungsstruktur

Die fiinf sternformig verlaufenden Straenachsen sind wichtig fur den neuen Zentrumsaufbau auf dem
Potsdamer Platz (Abb. 64, 67). Sie waren Sammelpunkt der Verkehrswege in friiheren Zeiten und dienen
gleichzeitig dem neuen Kernzentrum der Stadt.

Durch die Mitte des Gebietes verlauft die belebte Neue Potsdamer StraRe, die eine wichtige Diagonale
zwischen Ost- und West-Berlin darstellt. Die Bereiche Potsdamer- und Leipziger Platz befinden sich im Jahr
2005 noch im Bau.

Im Westen befindet sich gleich gegenuber das ,Kulturforum®. (Abb. 68)
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Nordwestlich befindet sich der Stadt- und Volkspark ,Tiergarten®. (Abb. 66) Der Park ist mit 200 ha eine
Erholungs- und Grinanlage, die den Namen ,Berliner Lunge® tragt, ein beliebter Ort flir Spazierganger. Diese
stadtische Grlnanlage befindet sich im Zentrum der Stadt und sie zieht sich bis zum Reichstag und zu den
Gebauden des Parlaments- und Regierungsviertels im Spreebogen.

Abb. 66,:_ Die Bezeichnung auf dem I;;I;{P 94/ Volkspark Tiergarten aus westlicher Sicht (auf der Str. 17. Juni), 2002
Mn Bl - e ] LR = 3 | EA ) -!II!III‘ = l.:': r IS

uelle: Fléchéﬁnutzugsblgn.1'994, S 19

Abb. 67: Der Bestand des Geléndes Potsdamer Platz, im Planungsjahr 1992, MaRstab 1 : 10 000

ja i
Kulturforum -°

Der Teil 1 (Abb. 67) war zum Planungszeitpunkt fast leer und ist fir die Nutzung als Park, flir Wohnungen und
Biros vorgesehen. Das Sony-Gelande war zum Zeitpunkt der Planung ebenfalls fast leer. Einzig die Reste
des ehemaligen ,Hotels Esplanade” befanden sich noch dort.

Den Teil 2 (Abb. 67) bildet die Leipziger Str. als Geschaftsviertel und Wohnsiedlung der ehemaligen DDR. An
ihrem westlichen Ende findet sich der Potsdamer Platz, der in einer stadtfunktionalen Opposition zur
raumlichen Kontinuitat der linearen Leipziger StralRe steht. [32] Die Leipziger Str., die in die Neue Potsdamer
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Str. mlindet, ist im Jahr 2000 eine der wichtigsten Verbindungen zwischen dem Ost- und Westteil der Stadt.
Die beiden Straflen, Neue-Potsdamer- und Leipziger Str., bilden die Hauptachse der beiden Platze,
Potsdamer- und Leipziger Platz, und verbinden das Gebiet von Ost nach West. [siehe: 4-1-1.: 1): (1)]

Auf dem Teil 3 (Abb. 67) entlang der Stresemann Str. erkennt man eine stadtebauliche Unordnung von
Amtsgebauden, Gebauden des Einzelhandels, Wohngebauden und verddeten Flachen. Hier befindet sich
auch die Ruine des alten Bahnhofs Anhalter-Bahnhof, der heute als S-Bahnhof dient.

Der Teil 4 (Abb. 67) zeigt (im Jahr 1992) eine liberwiegende Wohnnutzung in 5-6-geschossiger
Blockbebauung. Die westliche Seite ist noch leer. Bei der neuen Planung der stadtischen Nutzung fiir die Teile
3 und 4 erweist sich die Verbindung zu den vorhandenen Teilen als eine schwierige Aufgabe.

Der Teil 5 (Abb. 67) ist typisches Berliner Mischgebiet von Wohnungen und Gewerbe. Dabei sind flr die
Bewohner Einzelhandelsgeschafte und Parks vorgesehen. Dieses Gebiet ist mit dem Entwicklungsgebiet
Potsdamer Platz durch die Potsdamer- und die Neue Potsdamer Str. verbunden.

Das gesamte Gelande des Kulturforums (Abb. 67, 68), auf einer ehemaligen Stadtbrache als Resultat der
Zerstorung im Zweiten Weltkrieg, wurde nach dem Konzept von Hans Bernhard Scharoun bebaut. Hier
befinden sich die ,Philharmonie* (Aufbau 1960-63), die ,Staatsbibliothek zu Berlin“, ,PreuBischer Kulturbesitz*
(Aufbau 1966-1978), die ,Neue Nationalgalerie* (Aufbau 1965-1968), das ,Staatliche Institut fiir
Musikforschung® (Aufbau: 1979-1984), das ,Kunstgewerbemuseum* (Aufbau 1978-1985), der
,Kammermusiksaal“ (Aufbau 1984-1987), das ,Kupferstichkabinett und die Kunstbibliothek* (Aufbau 1994).

Abb. 68: Der Lageplan des Kulturforums, 2002
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Auf dem Entwicklungsgelénde gibt es zwei historische Baudenkmaler, das ,Weinhaus Huth® an der Alten
Potsdamer Str. und das ehemalige Hotel Esplanade an der Bellevuestrale (Abb. 69, 70).
Das Hotel litt unter den schweren Sprengbomben wéhrend der Kriegszeit und war zu groBBen Teilen (90 %)
ausgebrannt und zerstort. Ubrig geblieben sind die Eingangshallen, der Palmenhof, der Speisesaal, der
Kaisersaal, ein Barraum und das Kellergeschoss. Nachdem Ost-Berlin auf seiner Seite die Reste der
zerstorten Hauser abgetragen hatte, wollte man hier eine Griinanlage schaffen.
Nach der Hauptstadtentscheidung wurde die Stadtbrache am Potsdamer Platz fir Investoren interessant. Der
Senat verpflichtete die Investoren, flir den Erhalt des Hotels Esplanade zu sorgen. Seit der Fertigstellung des
Sony-Komplexes konnen der Frihstiicks-, der Kaisersaal, der Palmenhof und der Silbersaal wieder Gaste
empfangen.
Der ehemalige Kaisersaal und der Frihstiicksraum des Hotels Esplanade wurden 1996 in die neuen
Baukdrper mit einer Standversetzung von ca. 75 m Richtung Westen integriert. Das Management des Sony
Centers hat beim Aufbau keine Miihe flir den Denkmalschutz gescheut, sondern die aufwendigen Kosten in
Héhe von rund 50 Millionen Mark Gbernommen. Zum Bestandsschutz sollte das EKZ an den betreffenden Teil
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einige Sonderausfuhrungen, Tragwerkskonstruktionen (in 40 m Hohe, 60 m lang) und Glasvitrinen erhalten.
(Abb. 70) [73] [siehe: 4-1-4.]

Abb. 69: Das Baudenkmal Esplanade

1) Reprasentation des Kaisersaals 2) Standversetzung des Kaisersaals und Palmenhofs

Friihstiickssaal

P

[ sitbersaat ;

BellevuestraRe

Abb. 70: Der heutige Kaisersaal, Palmenhof und die Sonderkonstruktion (Stahlfachwerkirager) fiir die Baudenkmaler, aus
stidwestlicher Sicht (aus dem Forum), 2002

Die neue Nutzung fiir das Gebiet ist mit der Festlegung des FNP 94 als Sondergebiet (Stadtzentrumsbereich)
entschieden. Dabei ist fiir das Gebiet eine Mischung von Handel, Wohnen, Biros und kulturellen, politischen
und wirtschaftlichen Stadtdienstleistungen vorgesehen.

Die Aufgaben sind:

- die stadtfunktionale Verbindung als Subzentrum zwischen den Ost- und Westzentren,

- die stadtfunktionale Integration mit den Bereichen entlang der Leipziger Str.,

- eine Mischnutzung,

- Erflillung der Anforderungen als neues kulturelles und wirtschaftliches Zentrum,

- die stadtebauliche und architektonische Harmonisierung mit dem benachbarten Kulturforum. [32]
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Die stadtebauliche Besonderheit liegt darin, dass hier eine Einheit fiir einen Bereich geschaffen werden soll,
der nie als Platzanlage gefasst wurde, sondern lediglich eine ungeordnete Zusammenkunft mehrerer Wege
und StraBen war. Die neuen Stadtfunktionen und -raume nach der Planung von Hilmer und Sattler setzen sich
nicht mit inneren grof strukturierten Geb&dudekomplexen auseinander, sondern mit den Stralken und Platzen.
Darum gilt als stadtebaulicher Basisrahmen des neuen Stadtzentrums:

- neue Blockraster in der Grofkenordnung von 50 x 50 m.

- Das Raumprofil der StraBRen zeigt sich in einer Gebaudehdhe von 35 m und einer StraRenbreite von 17,50 m
im Verhaltnis von 2 : 1. Damit wird in diesem Entwurf nicht nur die Berliner Traufhéhe von 22 m auf 35 m
angehoben, sondern auch das flir Berlin typische StraRenraumprofil durch ein senkrechtes Straenprofil
entscheidend verandert.

Neu genutzt wird dieses Gelande in Gberwiegender Mischung aus Wohnen und Arbeiten, einem Miteinander
von Kommerz und Kultur, von Politischem wie Privatem - all das, was ein gewachsenes, lebendiges
Stadtviertel ausmacht.

Alle Platze auf dem Gelande sind durch ringférmig Gberdachte Einkaufsstralen verbunden. Der Potsdamer
und der Leipziger Platz sind als ein ,Doppelplatz (,Paar*) definiert, ohne jedoch die individuellen Identitaten -
der Leipziger Platz in seiner historischen Form und der Potsdamer Platz als Verkehrsknotenpunkt mit seinem
offentlichen Freiraum - zu verwischen. Der Plan stellt das urspriingliche, barocke Oktogon des Leipziger
Platzes wieder her. Auch die Bebauung entspricht hier der alten Berliner Traufh6he. [74] In den Zentren der
einzelnen Grundstlcke werden 6ffentliche Platze angelegt, die Ruhepole schaffen und den umschlieRenden
Gebauden eine starke Identitat vermitteln. Diese Platze werden durch einen verglasten Passagenring
miteinander verknlpft und zu dem Knotenpunkt Potsdamer- und Leipziger Platz weitergefiihrt.

Unter der kinstlerischen Leitung von Renzo Piano wurden auf den Teilen 3, 4, 5 und 6 (Abb. 71) (das so
genannte ,debis-Gelande®) 19 Gebaude mit folgender Nutzung erbaut: Blro: 180 000 m2, Handel und
Gastronomie: 120 Geschafte, 40 000 m2, Wohnung: 620, Parkplatze: 4 000 Stelle, kulturelle Angebote.

Dagegen wurde Teil 1 (Abb. 71), das Sony-Gelénde, nach Planen von Helmut Jahn mit geringer
stadtfunktionaler Beziehung zu dem direkt benachbarten debis-Geléande gebaut. Das Sony Center gehdrt zum
Thmencenter und Entertainment-Center und es ist ein groRes Komplexgebaude aus sieben Gebauden. lhre
Gesamtgeschossflache betragt etwa 137 500 m2 und die durchschnittliche Hohe der Gebaude betragt 40 m,
darunter ein ca. 100 m hoher Biroturm. Die Gebaude werden seit Januar 2000 unter dem Motto ,Eine Stadt in
der Stadt* in einer Kombination aus Arbeiten, Wohnen und Unterhaltung genutzt: Biros, Wohnungen,
Verkaufsflachen und Restaurants im Erdgeschoss, Kinos im Untergeschoss, Filmschule, zwei Museen und
eigene technologische Prasentationsgeschéfte.

In dem ndrdlich vom Sony-Gelénde gelegenen Teil 2 (Abb. 71) entstanden Bauprojekte von Hertie/ Delbriick
und Buros mit einer benachbarten Griinflache, z. B. einem Park. Diese Bereiche gelten in stadtebaulichem
Sinn als Verbindungsbereiche zum Tiergarten, Regierungsviertel und Leipziger Platz.

Die Teile 3 und 4 (Abb. 71) stellen eine typische Mischnutzung von Arbeit, Wohnen und kulturellen
Einrichtungen dar. Die West- und Ostseiten des Teils 3 werden flir den Einzelhandel und Biros, die Mitte flr
die Wohnungen und Freizeitangebote (,CinemaxX* mit 19 weiteren Filmtheatern) verwendet. Auf der dstlichen
Seite des Teils 3 dient das Birohochhaus von Hans Kollhoff als Hauptorientierungsfaktor zur Mitte des
Potsdamer Platzes. Auf der stidwestlichen Seite entstand ein luxuriéses Hotel mit 350 Raumen und 6
Konferenzraumen flir Gaste der Regierung und des neuen Zentrums. Die Lage zum Marlene-Dietrich Platz ist
vorteilhaft.

Den zentrale Bereich des Teils 4 bildet das EKZ Potsdamer Platz Arkaden. In seinem Umfeld befinden sich
Wohnungen und Buros. Auf der stidostlichen Seite befinden sich ein Big-Screen Theater ,IMAX* mit 440
Sitzplatzen und Gastronomieangebote. Bemerkenswert klar getrennt ist die unterschiedliche Nutzung, sowohl
vertikal als auch horizontal.
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Auf dem Teil 5 und den westlichen Arealen des Teils 4 (Abb. 71), in der Umgebung des Marlene-Dietrich-
Platzes, wird ein abwechslungsreiches Ambiente geboten. Die insgesamt rund 340 000 mz Flache nutzen
Cafés, Restaurants und Bars, ein Musical-Theater, ein Casino, und ein Varieté-Theater. Der Marlene-Dietrich-
Platz und das Sony-Forum sind der Kern des Entertainments innerhalb des Gebietes. [75]

Auf den Teilen 3, 4 und 5 wurden insgesamt 550 000 m2 BGF gebaut. Davon werden etwa 50 % als Buros, 20
% als Wohnungen und 30 % anderweitig Nutzung fir den Einzelhandel und fir kulturelle Dienstleistungen
(Musical-Theater/ dreidimensionales Kino CinemaxX) genutzt.

Auf den Teilen 4 und 5 verlduft von Norden nach Siiden eine durchgehende, urbane Fulgéngerzone als
Erschliefungsachse, die mit ihrer Dichte einen spannungsvollen Kontrast zu den parallel laufenden
Freiraumen bildet. Die wirtschaftlichen Nutzflachen sind richtig angeordnet. Die Wohnraumnutzung sollte
zweckmaligerweise langs der Linkstrale liegen.

Abb. 71: Die neue Nutzung des Planungsortes

Auf dem sudlichen Teil 6 (Abb. 71) am Reichpietschufer befindet sich ein Hochhaus von Renzo Piano (das
debis-Gebaude), das den Besuchern mit PKW aus dem Siiden als Orientierungsfaktor dient. Dieser
Teilbereich zeigt eine dominante Biironutzung. AuBerdem sind andere wirtschaftliche Einrichtungen wie
Cafés, Restaurants und Einzelhandel entstanden.

Daneben, sudlich vom Marlene-Dietrich Platz, liegt ein kiinstlich angelegter See zur Erholung, der nach einem
okologischen Konzept betrieben wird. Der See und die Wassergraben auf dem gesamten Gebiet stehen in
Verbindung mit dem siidlichen Landwehrkanal (Abb. 71). Fir Renzo Pianos Planungskonzept hatte die
Wasserreinheit und Nutzung in Verbindung mit dem benachbarten Landwehrkanal hohe Prioritat.
Infolgedessen entstand dieser See in der Nahe des Kanals, der aber nicht das Wasser des Kanals, sondern
Regenwasser nach einem dkologischen Nutzungskonzept verwendet.

Wassergraben gibt es dabei in verschiedenen Lagen und Malien und sie richten sich hauptsachlich nach
Norden und Stden aus. Die Wasseranlagen bieten der Stadt eine neue attraktive Erholungsgelegenheit als
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Makro-Magnet und stellen eine neue urbane Landschaft dar. Unter dem See verlauft die neue unterirdische
Bundesstralte 96.

b) ErschlieBung/ Anbindung
Die Planungsaufgaben fiir die Erschlieung als zentraler Verkehrsknotenpunkt lauten:

- die Verbindung von Nord und Std mit den Bahnhéfen, Lehrter Bahnhof im Norden und Anhalter Bahnhof im
Stiden.

- die Integration der Stralken auf der Ost-West-Achse, die Leipziger und die Potsdamer Str..

- die Reduzierung der hohen Verkehrskonzentration (Abb. 72: Planungsschwerpunkte 1, 2 und 3). Als Lésung
werden unterirdische Versorgungswege, eine unterirdisch durchlaufende Strale (die Verlangerung der
Bundesstr. 96) und Tiefgaragen auf dem gesamten Gebiet in Verbindung mit dem unterirdischen
Bahnhofsystem des Bahnhofs Potsdamer Platz vorgeschlagen.

Der Bahnhof Potsdamer Platz wird in der Spitzenzeit im Quell- und Zielverkehr stlindlich von ca. 36 000
Fahrgasten und 4 900 Fahrzeugen frequentiert. Hinzu kommt der Durchgangsverkehr. Die Bewaltigung dieser
Verkehrsstrome erfordert den konsequenten Ausbau eines unterirdischen Verkehrsnetzes. Zusammen mit
einer einzurichtenden Regionalbahn konnen U- und S-Bahn einen Modal Split von 80 : 20 OPNV : IV
erreichen. [74] Die meisten Besucher erreichen das Gelande mit dem OPNV (Abb. 72: Nr. 1).

Auf den Planungsschwerpunkten 2 und 3 (Abb. 72) wird eine weitere starke Verkehrskonzentration aufgrund
der Situation als Hauptzufahrtsweg fiir die PKWs und aufgrund der riesigen Menge der durchfahrenden Autos
zwischen Ost und West prognostiziert.

Der Planungsschwerpunkt 1 (Abb. 72) ist ein zentraler Treffpunkt von FuBgangern, OPNV-Nutzern mit
Regional-, S und U-Bahn sowie den Individualverkehr. So sind z. B. die Erschlieungsstralien (Leipziger und
Neue Potsdamer Str.) und alle StraBen auf dem Gelande zu diesem Ort hin ausgerichtet (Tabelle 25). Das
unterirdische Bauvorhaben fir den Bahnhof Potsdamer Platz biete daflr eine Losung. Damit konnte das neue
Zentrum die urspriingliche Stadtszene der20er Jahre, einen 6ffentlichen Uberblick iiber den Zwillingsplatz
bieten. Das Sony-Gelande und die Potsdamer Platz Arkaden haben direkte Verbindungswege zum Bahnhof.

Die vier dezentralisierten Einfahrtsbereiche zu den Tiefgaragen, die miteinander unterirdisch verbunden sind,
dienen den Besuchern mit PKW fur eine maglichst staufreie Losung beim Parken.

Der Durchgangsverkehr wird nach dem Konzept von Roger vollig aus dem Bereich des Platzes
herausgehalten. Da die BundesstralBe B 96 in Nord-Sidrichtung durch den zentralen Bereich fiihrt, unterquert
sie das Areal durch einen 2,4 km langen Autotunnel (,Tunnel der B 96%). (Abb. 72) Als Verlangerung der
Entlastungsstralie taucht er an der Staatsbibliothek ab und unterquert anschliefend den Landwehrkanal.
Damit wird die heute (2000) noch existierende Entlastungsstrale tberfliissig. In Ost-Westrichtung wird das
Areal dagegen auf dem vorhandenen StraRennetz umfahren. Der Tunnel der B 96 beginnt am sdlichen
Reichpietschufer und endet nérdlich der Entlastungsstrae. Am Kanal werden die UferstralRen mit einer neuen
Briicke verbunden, dort befinden sich auch die Zu- und Abfahrten zum Tunnel. [75]
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Abb. 72: VerkehrserschlieBung und funktionale Verkniipfung
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Tabelle 25: Verbindungsbestand mit OPNV

Linienbus 129, 148, 200, 241, 248, 341, 348
S-Bahn Bahnhof Potsdamer Platz: S 1, S, 2, S 25, S 26
U-Bahn Bahnhof Potsdamer Platz: U 2
StraBenbahn X
egionalbahn und ] .
. . b 1 y g
R Bahnhof Potsdamer Platz: ICE-, EC-, IC-, Regionalbahn
Sonstige

(2) Das betriebswirtschaftliche Konzept und der Betrieb
Durch Kundeninterviews stellt das EKZ seine Betriebsvorteile dar: a) kein Parkplatzstress, b) Wohlgefihl in
den gepflegten und sauberen offentlichen Malls und c) das vielfaltige Angebot. Die Betriebsvorteile dieses EKZ

im Vergleich mit anderen EKZ finden wir in seiner a) sehr glnstigen Lage und b) seinen langeren
Ladendffnungszeiten.

Das EKZ liegt in der direkten Nahe des internationalen Hauptbahnhofes, das ,Herz des Potsdamer Platzes®, d.
h. in der geografischen Mitte des Platzes. Die Lage bietet dem EKZ glinstige Bedingungen als
Einkaufsmagnet , da es Uber eine unterirdische direkte Verbindung zum Bahnhof flr die internationalen Zlge,
die S- und U-Bahnen (in den Spitzenzeiten stiindlich rund 36 000 Fahrgéste und 4 900 Fahrzeuge) bietet.
Das Einzugsgebiet des EKZ dehnt sich tber die Region aus und hat zurzeit keine Konkurrenz.

Die verlangerten Offnungszeiten (bis 20 Uhr firr den Einzelhandel/ bis 24 Uhr fir die Gastronomie) brachten
dem EKZ 2002 gegentiber anderen Verkaufsstellen mehr Kaufkraft.
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Tabelle 26: Griindung und Betrieb

Betreiber ECE-Projektmanagement-GmbH & Co. KG
Eigentiimer Daimler-Chrysler-Immobilien
Investition -
Architekt Piano, Renzo/ Kohlbecker, Christoph
Eroffnungsjahr 1998

Tabelle 27: Analyse der Kundschaft

Anzahl der Besucher, in Person pro Tag

50 000-70 000, davon 30 % Touristen

Tag mit der hochsten Kundenfrequenz

Mo.-Fr.: 14:00-20:00 Uhr/ Sa.: ab 12:00 Uhr

Durchschnitte Aufenthaltsdauer, in Stunden

23

Relation der genutzten Verkehrsmittel von PKW, OPNV,
zu FuB (inklusive Fahrrader), in %

30:60:10

Wunschartikel

Mode, Angebote fiir Einwohner und fir Touristen
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2) Makrobereich

Abb. 73: Luftbild, Potsdamer Platz Arkaden und Sony Center, Maf3stab 1 : 5 000, 1999
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Quelle: Landesluftbildarchiv Berlin.
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Giitertransport
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Magnetfaktor
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FuBgéangerzone

Legende MA1: Forum und Freizeitzentrum
MA2: Hochhauser
_________ N Kunde zu FuB u. mit MAS3: Mall
dem OPNY MA4: Museum/ Musical-Theater
—_— - Kunde mit dem PKW MK1: Freizeitangebote auf dem Forum/ kulturelle Aktionen (Museen, Kinos,

Ausstellungen, Gastronomie)

MK2: Bahnhof als Verkehrsknotenpunkt/ Platz alsTreffpunkt

MK3: Vergniigungsmall (Gastronomie, Sitzplatze)

MK4: EKZ-Mall mit einem unterirdischen Durchgang zum Bahnhof

MKS5: Musical-Theater/ Vaireté-Bar/ Spielkasinos/ Spielautomatenhalle/
Gastronomie.

MK®: ,I-Max* (3D-Kino), ,CinemaxX‘/ Diskothek ,Blu*

MK?7: kuinstlicher See/ Griinanlage

MK8: Treffpunkt/ historisches Geschafthaus ,Weinhaus Huth*/ ,Fontaneplatz*
MB1: Freizeit-, Vergnligungsangebote/ Einzelhandelsgeschafte auf der Mall,
auf UG

MB2, 3: Einzelhandelsgeschéfte/ Gastronomie

MB4: neue VKF/ Lebensmittel/ Fachgeschéfte/ Mode

MB5: Theater/ Bars/ Casinohalle

MB6: Freizeit-, Vergniigungsangebote (Kinos, Diskothek, Gastronomie,
Sitzplatze)

MBT7: Gastronomie

MB8: Hotel

Die Lage des neuen Zentrums ist topografisch gunstiger fir die Makro-Orientierung der Besucher, als das
frihere ehemalige Zentrum, an dem die flinf StraRenachsen aufeinander trafen. Diese Standortbedingung
dient dem Betrieb des EKZ gleichermaRen und ermdglicht es den EKZ-Besuchern, das Geléande von allen
Seiten zu erreichen: (1) vom Osten: Friedrichstralle und Alexanderplatz, (2) vom Westen: Kulturforum und

Bezirk Tiergarten, (3) vom Norden: Regierungsviertel und (4) vom Siiden: Bezirke Schoneberg und Kreuzberg.
(Abb. 73)

Die ErschlieRung mit dem OPNV konzentriert sich auf den Bahnhof-Potsdamer Platz (Abb. 73: MK2), dessen
Gebaude zur Mitte ausgerichtet sind. Dabei stehen sich die beiden Center - Potsdamer Platz Arkaden (Abb.
73: MA3) und Sony Center (Abb. 73: MA1)) - durch die Neue Potsdamer Str. getrennt, einander gegentiber.
Der Besucherstrom aus dem Bahnhof wird sowohl ober- als auch unterirdisch direkt in diese beiden Center
geleitet.

Das EKZ Potsdamer Platz Arkaden (MA3) befindet sich in einer relativ nachteiligen Situation hinsichtlich der
Makro-Orientierung, da das Geb&ude des EKZ nur eines der vielen Gebaude in diesem Gebiet ist und so
leicht versteckt ist. Die nachteilige drtliche Bedingung Uberwindet das EKZ durch eine Betonung der
Offentlichkeit an seinen Fassaden und einer direkten Verbindung zu den Bahnhéfen.

Die PKWs werden zu den dezentralisierten Tiefgaragen und Parkplatzen geleitet. (Abb. 72) Die Trennung
zwischen StraBen und FuBgangerzonen erscheint nicht vollstandig. Die groBte Parkplatzkapazitat findet sich
stidlich von der Mitte des Gelandes. Die Lage des Parkhauses in seiner Verbindung zum Gelande des EKZ ist
dabei nicht glnstig. Insgesamt 4 000 Stellplatze fir PKW in einem Parkhaus und drei Tiefgaragen sind im
,Daimler Benz-Areal” vorhanden. Die drei unterirdischen Tiefgaragen sind miteinander verbunden. Die
Parkkapazitat fur das EKZ betragt 2 500 Stellplatze in der Tiefgarage, die drei Parkebenen besitzt, und 1 500
Stellen auf den oberirdischen Parkplatzen. Die PKWs im EKZ werden durch zwei unterschiedliche
Zufahrtmdglichkeiten gefiihrt: (1) eine Einfahrt in der Tiefgarage im Bereich Reichpietschufer und (2) eine
Einfahrt an der Linkstr., die mit den unterirdischen Tiefgaragen verbunden ist. (Abb. 72)

Die LKW-Fiihrung des EKZ erfolgt zu 50 % unterirdisch. Der Lieferverkehr wird durch einen unterirdischen
Transportweg direkt in die unterirdischen Zentrallieferhéfe gefiihrt.
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Tabelle 28: Typ

Stadtzentrum/ in
Stédte.llzaulicher- Standort V?ﬂi(: Erizlt?r(i’stiﬂggan Einzugsgebiet | Regionalzentrum | Bedarfsdeckung kurz, mittel
» " Stadttel
Geb;:gitxg i Komplex von Handel, Biro und Wohnung
Bautyp Mall
LadenstraBen-Typ halb offen

Tabelle 29: Analyse der Parkplatze

Parktyp Parkhaus+Tiefgarage: 3 Stellen mit 3 Parkebenen, die miteinander verbunden sind.
Kapazitat
in Anzahl der Stellplatze 4000
Parkgebiihr kostenpflichtig
Wegorientierungsfaktor mangelhaft
Verbindung mit StraRen mangelhat
und Rampen
Verbindung mit VKF gut
Beleuchtung gut
Beliiftung mittel
Sicherheit mittel

: Der Qualitatsgrad der jeweiligen Umsténde wird nach eigener Bewertung des Autors mit gut, mittel oder mangelhaft bezeichnet.

3) Mikrobereich 1: Analyse in horizontaler Richtung (auf dem EG)

Abb. 74: Erdgeschoss
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Neue Potsdamer Str— = =

2|
\\’/’

— -
=
@r Parkgarage !
Legende
N
\ L N Kunde zu FuB u. mit
dem OPNV
=) —_— > Kunde mit dem PKW
1 2
k=
—
_— Giitertransport

o U-/ S-Bahnhof
Marlene Dietrich Platz

Bus- und Tram-Haltestelle

Parkplatz

O
[—— e ———————— R

Tiefgarage/ Parkebene
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MA1: Malls

MA2: Unterirdischer Durchgang zum Bahnhof/ Mall auf UG/ Baudenkmal-Bauwerk (Weinhaus Huth)
MK1: Vergniigungsangebote (Gastronomie)

MK2: Vergnugungsangebote mit kulturellen Attraktionen (Musical-Theater, Gastronomie, Hotel, Casino, Bars)
MK3: Malls/ Vergnlgungsangebote

MK4, 5: Dienstleistungen (Post, Bank, Apotheke)

MB1: Treffpunkt/ Vergnliigungsangebot (Gastronomie)

MB2: Malls mit Events

MB3: Vergnugungsangebote (Imbisse, Cafés)

MB4: Mode

MBS: Textil-Kaufhaus

MB6: Mode/ Fachgeschaft (Elektroartikel)/ Lebensmittel ,Aldi*

MBT7: Fachgeschéfte (Sportartikel)/ Lebensmittel ,Kaiser’s*

Das EKZ besteht aus einem Komplex von Geb&uden zur unterschiedlichen Nutzung (Blros, Wohnungen und
kulturelle Einrichtungen), die in einem Zusammenhang mit dem benachbarten Regierungsviertel im Norden
und dem Kulturforum im Westen stehen. Es erscheint wie eine verglaste, dreidimensionale Strafle in einer
dichten Gebaudegruppe.

Die Innenrdume, der AuRenteil des Gebaudes und die Malls (Abb. 74: MA1) sind im Einklang mit dem
Gebaude des EKZ in gleicher Richtung zur StraBRe ausgerichtet. Ihre Haupteingange (Abb. 74: MK4, 5)
befinden sich an den beiden Enden der langen Achse der Mall. Die Orientierungsstrategie ermdglicht, dass die
Besucher des EKZ die ganze Mall (zwischen den beiden Enden der Mall) leicht durchqueren kdnnen. Die
Lage und Ausrichtung der Eingange der Malls sind einheitlich angelegt.

Die horizontale Orientierung ist auf jeder Mall-Ebene aktiv. Die oberirdischen Mall (Abb. 74: MA2) werden
nach oben, d. h. in Richtung der oberen Geschosse heller. Sie verstarken ihre Attraktivitat mit
Magnetangeboten im mittleren und im hoheren Preissegment sowie durch eine angenehme VKF-Atmosphare.
Dagegen werden auf der unterirdischen Mall (MA2) Waren zu niedrigerem Preis angeboten. Die Mall
Uberwindet die Schwachen, die sich wegen seiner relativ nachteiligen raumlichen Qualitat als VKF ergeben,
durch folgende Magnetfaktoren: a) ein Lebensmittelangebot flir den taglichen Bedarf (Abb. 74: MB6, 7) und b)
ein vielfaltiges Sortiment, das nach dem Kontaktbetriebsprinzip (inklusive Abb. 74: MB1, 3) betrieben wird. Die
Lebensmittelgeschafte werden auf der Grundlage des Prinzip ,bequeme Erreichbarkeit” geflihrt.

Aus diesem Grund befinden sich in deren direkten Nahe die Parkplatze. In der Mitte der Malls finden sich nicht
nur die Warenprésentationen (Abb. 74: MB2), sondern auch kulturelle Attraktionen (Abb. 74: MK3). Der
Bereich dient dem neuen Stadtzentrum als Treffpunkt. Jede Mall ist knapp 200 m lang und fiir den Besucher
einseitig einsehbar. Trotz der eigentlich zu groRen Lange der gesamten Malls laufen die Besucher in den
Malls gern hin und her, weil die raumlichen Bedingungen und die Aktionen auf der VKF die Besucher nicht
langweilen.

Tabelle 30: Analyse der Flachen

GRZ, in m2 -
MF86, in m? Komplex von Handel, Biiro und Wohnung
Typ Mall, mit Tageslicht/ halb offen Gesamtlache, | 40000
e VKE 3-geschossig: EG, 1. 0G, 1. UG
Kundenweg-Typ Band/ einseitig einsehbar
T « Gesamtflache, «
AuBen-VKF yp in m2
Position/ Stelle X

86 MF: Gesamtmietflache.
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Tabelle 31: Analyse der Brachenstruktur

Bereich Anbieter Flache, in m?
Einzelhandels” | €& 80: Mode: Kaufhaus Wohrl, H & M, Benetton, Esprit, Colloseum, Aust/ Lebensmittel: 4000
Aldi, Kaiser's/ Elektrofachgeschéft: Saturn/ Sport: Giacomelli-Sport
Dienstleistun 11: Post, Bank (2), Apotheke (2), Textilpflege, Friseursalon, Coiffeur (2), Geldautomat, i
g Fotoautomat, Reisedienst (2), Theaterkasse
. 15: Asia-Pavillon, Café Gelato, Play-Off, Pomme-de-Terre, Salomon-Bagels, Wiener
Gastronomie . -
Café, Nordsee, Segafredo,
Freizeits8 X X
Sonstige X X
Gesamt® ca. 106 -
Tabelle 32: Anlieferung
Typ zentral
SR Position/ Stelle 18t auf UG
Typ Verkaufslager
Lager Position/ Stelle :
Lieferwe Typ von unten/ durch Lieferstrale.
eferweg Position/ Stelle i
4) Mikrobereich 2: Analyse in vertikaler Richtung
Abb. 75: |sometrie
Einfahrt von
Nord-Westen
\
\
\I_ _ . = o : Einfahrt von
ﬁ ».I‘A: . 559 Sy
. )
Drei Parkgaragen sind = \L
miteinander verbunden und ~
liegen auf den drei Ebenen. Zentraler Lieferhof\

87 Die vermietete Geschaftszahl, inklusive Anzahl der Gastronomie, exklusive der Dienstleistungszahl, wird mitgerechnet. Bei
Dienstleistung in dieser Dissertation werden funktionell nicht kommerzielle Zwecke verfolgt.
8 Dieser Begriff beinhaltet in dieser Dissertation nicht ,\WWarenangebot fiir Freizeit*, sondern ,Aktionsangebot fir
Freizeitvergniigungen®. Der Begriff wird im Zusammenhang mit ,Kundenweg und Kundenbewegung* definiert.
8 Die Gesamtzahl als Summe von Einzelhandel-, Gastronomie-, Dienstleistung- und Freizeitangebotgeschéaftszahl.
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Legende MA1: Durchgang zum Bahnhof
MA2: Mall/ Brunnen/ Sitzplatze

————————— > Zs;dgéncuBU- mit MA3, 4: Malls mit Tageslicht
MK1: Treffpunkt
— - Kunde mit dem PKW MK2, 4: Dienstleistungen
MK3, 6: Events auf der Mall/ Vergniigungsangebote (Gastronomie)
— > Gtertransport MK5, 7: Vergniigungsangebote (Gastronomie)
MB1: Einzelhandelsgeschéfte (Gastronomie, Imbisse)/ Lebensmittel
UNS I MB2: Lebensmittel (Aldi, Kaiser's)
BusfTram Bus- und Tram-Haltestelle MB3: Mode/ Vergniigungsangebote (Gastronomie, Cafés)

MB4, 7: Mode/ Kaufhaus ,Wohrl*

MBS5: Fachgeschéfte (Elektroartikel ,Saturn®)

G/G Tiefgarage/ Parkebene MB®6: Vergniigungsangebote (Cafés, Restaurants)

MB8: Fachgeschéfte/ Vergniigungsangebote (Gastronomie)

E Parkplatz

Architektonischer
Magnetfaktor

m Kultureller u. sozialer

Magnetfaktor

Betriebswirtschaftlicher
Magnetfaktor

FuRgangerzone

Die Rolltreppen spielen die Hauptrolle in der vertikalen Orientierung auf jeder VKF. Die Aufziige und
Rolltreppen begunstigen die Orientierung. (Abb. 75) Die Rolltreppen sind auf den VKF einfach zu finden und
schaffen eine praktische Verbindung in vertikaler Richtung, indem sie unnétige Umwege auf der VKF
vermeiden. lhre Lage stort weder die Gehrichtung, noch den einsehbaren Bereich fir die Besucher. Die Lage
bewirkt eine VergroRerung des Raumvolumens als Orientierungsstrategie, die nicht zwanghaft ist. Sie erzielt
ein groReres Sichtfeld fir die Besucher in vertikaler Richtung. Entgegen der leicht auffindbaren Rolltreppen
sind die Aufzlige der Mall nach aullen zuriickversetzt. Das raumliche Konzept bewirkt eine groRere
Konzentration der Blicke auf die Rolltreppen und Malls.

Die Besucher mit PKW werden durch zwei Zufahrten in die Tiefgaragen gefiihrt. Die Tiefgaragen sind
dreigeschossig und miteinander durch Fahrbahnen verbunden. Der vertikalen Verbindung zwischen den VKF
und den Parkgaragen dienen Aufzlge, die entlang den Malls gleichmaRig verteilt sind. Die Giiter, die auf die
zentralen Lieferhdfe transportiert werden, werden durch Lastenaufzige auf die oberen Ebenen verbracht.
Lastaufziige finden sich in direkter Nahe der Lieferhofe. (Abb. 75)

Tabelle 33: Vertikale Verbindungen

Rollsteig Rolltreppe Aufzug Treppe
Auf der VKF . .
3 St.; auf jeder 3 St.: auf jeder
Anzahl der Stellen/ X Ebene/ 6 Ebene/ 3+2+3
Gesamtanzahl
Kunde Zwischen VKF und
Parkplatzen
Anzahl der Stellen/ X X 38t/ 3+243
Gesamtanzahl
Giiter X X - X

118




4-1-4. Das Sony Center
1) Der grundlegende Rahmen und die Konzeption

(1) Das stadtebauliche Konzept und dessen Analyse
[siehe: 4-1-3.: 1): (1)]

Abb. 76: Aquenperspektlve Kemperplatz1 Berlin-Tiergarten, 2002

Quelle Daten VT)n der acc- Homepage

(2) Das architektonische Konzept

Der Bau des Themencenters zeigt einen groRen Fortschritt fir ein Bauwerk auf einem 6ffentlichen Platz, bei
dem sich die Grenzen zwischen Aullen- und Innenraum verwischen. [76] Diese Verwischung der Grenzen
erzeugt einen unzweifelhaft offentlichen Raum. Der Innenplatz des Centers (,Forum®), der von ,Sony*
ausdrucklich als Rundform gefordert wurde, hat riesige Ausmalie.

Andererseits unterliegt das Center in seiner 6ffentlichen Funktion scharfer Kritik. Es wurde modern und
stadtebaulich wegweisend gestaltet, aber gleichzeitig wirkt es wie ein Fremdkorper. Die Gestaltung dieses
Ortes hat mit den typischen Berliner Platzen nichts gemeinsam und auch nicht mit anderen weltweiten
historischen Platzen. Es unterlag von Anfang an der Tendenz zum Gigantismus. [70] Die Sony-Center-
Corporation selbst ist ein starker Gegner des Konzepts der Erneuerung der Berliner Identitat. Ihr geht es
namlich nicht um die geistige, gedankliche Komplexitat, sondern um das gigantische Projekt als solches. [77]

(3) Das betriebswirtschaftliche Konzept und der Betrieb
Das Einzugsgebiet des Centers ist iberregional und zielt sowohl auf die Einwohner aus der Innenstadt als
auch auf die in- und auslandischen Touristen.

Tabelle 34: Griindung und Betrieb

Betreiber Sony-Europa-GmbH
Ei . Sony mit seinen Partnern (Tishman-Speyer und Kajima), BellevueStraRe-Development-GmbH & Co.,
igentumer
Real-Estate-KG
Investition rund 1,5 Mrd. DM
Architekt Jahn, Helmut/ Jahn, Murpy
Er6ffnungsjahr 1999, Bauzeit; 1995-2000

Tabelle 35: Analyse der Kundschaft

Anzahl der Besucher, in Person pro Tag

Tag mit der hochsten Kundenfrequenz

Durchschnitte Aufenthaltsdauer, in Stunden

Relation der genutzten Verkehrsmittel von
PKW, OPNV,
zu FuB (inklusive Fahrrader), in %

technologische Ausstellung, Freizeitangebote (Kinos, Museum),
Vergniigungsangebote (Gastronomie)

Wunschartikel
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2) Makrobereich
Lageplan [siehe: 4-1-3.: 2)]

Das Grolivolumen des Centers zieht seine Besucher zu dem in der Mitte gelegenen Forum durch eine
auBergewohnliche Gestaltung und Farbgebung. Die Blicke aller Besucher richten sich auf eine weilfarbige
Segment-Dachkonstruktion, die sich am Tag wie ein Zirkustextildach prasentiert und attraktiv aussieht. [77]
Das Dach erstrahlt abends in bunter Beleuchtung, die vom Innenhof ausgehend wie eine dreidimensionale
Blihneszene - ,Screen-Effekt* - wirkt. Das Dach vermittelt dem Gelande eine besondere Vitalitat abendlichen
Stadtlebens und wirkt als sinnliches Orientierungsobjekt wie ein Leuchtturm.

Abb. 77: Der optische Effekt des Zeltdaches

.«.n-;wwﬁfg t'!—t!g*y 4;-n
'.| i

Das Sony-Forum funktioniert praktisch als ein neuer Berliner dffentlicher Platz. Trotzdem hat das Forum gar
keinen Bezug zur Berliner Geschichte und Stadtidentitét. [78] Die gigantische Gestaltung des Forums scheint
unabsichtlich dem amerikanischen Stil (,Amerikanisierung®) nachzueifern. Sie macht die Besucher sehr
neugierig, allerdings bleibt ihnen die Gestaltungsbedeutung verborgen, da diese keinen historischen Bezug
hat.% Dazu ist das Center als Einkaufs- und Vergniigungszentrum zu klein und bietet ein geringeres Angebot
als andere EKZ. [76] [79] D. h. das Forum ist als stadtischer Platz funktional nicht vollstandig geeignet.s!

Die Silhouette des Sony-Center-Daches erinnert sehr an den japanischen Berg ,Fujyyama®, dem japanischen
Nationalsymbol. [80] Die Gestaltung der Glasfassaden bei der Pragung der Gesamtgebaude bringt eine
raumliche Unruhe, so dass der Besucher den Blick nicht lange halten kann, weil die Positionierungsmittel
(Rahmenstruktur) des Blickfangs in Innen- und Auenraum auseinander gehen.

Abb 79: Lageplan fiir den GesamtprOJektberemh
1A

Quelle: Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen, City-Projekt, Bliro und Geschaftsbauten, Berlin, 1993.

0Vgl.: Geist, Jonas, Dampftopf, Hoffungen zum Sony-Center, Bauwelt, Nr. 27, 2000, S. 22, 24, 27.
91'Vgl.: Jaeger, Falk, Ein Affront und ein Angebot, Deutsche Zeitung, Nr. 10, 1992, S. 157.
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Die Flhrung fir den Kunden- und Lieferverkehr ist getrennt. Die PKWs werden entlang der Entlastungsstr.
und der Bellevuestr. zwischen dem Standort und dem Philharmoniegelénde, in Ost-West-Richtung (Neue
Potsdamer Str.) in die unterirdische Parkgarage gefiihrt. Die Besucher mit OPNV kommen meistens von der
Seite der Neuen Potsdamer Str. und dem Bahnhof Potsdamer Platz.

Die LKWs fiir den Giitertransport werden entlang des oben bereits erwahnten Tunnels der B 96 zu einem
unterirdischen Lieferhof gefiihrt. Fur die LKWs besteht zusatzlich die Mdglichkeit, ihnre Waren tber die
Umgebungsstralen, der Entlastungsstr. und der Bellevuestr., anzuliefern.

Tabelle 36: Typ

u . Stadtzentrum/ i
Stadte.l;aullcher- Standort Center in Einzugsgebiet | Regionalzentrum | Bedarfsdeckung E lFLe|;e|t- ungﬂ
yp Verkehrsknotenpunkt rlebnisangebote
Gebéudetyp fiir .
Nutzung Komplex von Handel, Biiro, Wohnung/ Hof
Bautyp im Makrobereich: Hof+Gruppe/ im Mikrobereich: Hof
Laden}t.;t;asen- Gesamtgebaude: offen/ Geschafte: geschlossen
Tabelle 37: Analyse der Parkplatze
Parktyp Tiefgarage
Kapazitat oo g .
in Anzahl der Stellplitze 860 Stellplatze fur Wohnungen und Biiros
Parkgebiihr gut
Wegorientierungsfaktor gut
Verbindung mit StraRen ut
und Rampen 9
Verbindung mit VKF mangelhaft
Beleuchtung gut
Beliiftung gut
Sicherheit gut

: Der Qualitatsgrad der jeweiligen Umsténde wird nach eigener Bewertung des Autors mit gut, mittel oder mangelhaft bezeichnet.

3) Mikrobereich 1: Analyse in horizontaler Richtung (auf dem EG)

Abb. 80: Erdgeschoss

Entlastungsstr.

Berliner Kulturforum:
Pilharmoniegelande

Kermper p\aalll\
NN
e

I Spny-Biiro

Bahnhof-Potsdamer Platz: U-, S-Bahn,
Regional- u. Internationaler Zug

: Unterirdische Durchgang zu Bahnhof

Zentraler Lieferhof auf UG: LKW fahren
einem unterirdischen Tunnel entlang

Neue Potsdamer Str.

Unterirdisches Mall
im Hochhaus
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Legende MA1: Hochhaus (26-geschossig)
_________ > Kunde zu FuR u. mit MA2 FOFUm
dem OPNV MK1: Baudenkmal ,Esplanade”/ Vergniigungsangebot (Gastronomie)
. N Kunde mit dem PKW MK2: Erlebnisangebote ,Filmmuseum*
MK3: Freizeitangebote (Kinos, Imax: 3-D-Kino, Restaurants, Cafés)/
_— Giltertransport Sony-Produktsausstellung ,Sony-Style-Store* (4-geschossig;
Ausstellung, Information, Verkauf)
URS] U-/ S-Bahnhof MK4: Erlebnisangebote ,Sony-Music-Entertainment-Museum®
o Tramd MKS: Treffounkt/ kulturelle Attraktionen (Live-Events)/
EE) P Temiiesle Vergniigungsangebote (Gastronomie)
P| Parkplatz MB1: Mall auf UG (Gastronomie, Geschenkartikel)
E/ E Tiefgarage/ Parkebene MBZ Gas,tro,nomie . .
MB3: Freizeitangebote (Kinos, Gastronomie)
m Architektonischer MB4, 7: Gastronomie
Magnetfaktor MBS: historischer Bierhof ,Lindenbr&u® (mit 850 Sitzplatzen, 3-
M gosohossig)
SR MB6: Gastronomie (historische Cafés)
m Betriebswirtschaftlicher
Magnetfaktor
FuRgéngerzone

Das Projekt ist ein Gebaudekomplex von Bros, Wohnungen und Freizeitanlagen inklusive einer Ausstellung
von Sony-Produkten. Unabhangig voneinander kdnnen sich Bewohner, Angestellte und Besucher im Gelande
des Centers durch klare Trennung zurechtfinden.

Alle Gebaude im Gelande richten sich in teilweise gebogener Form zum Mittelpunkt des Centers aus (Abb. 80:
MA1). Vom Mittelpunkt aus folgen die erste und zweite Reihe der Gebaudegruppen. In der ersten Reihe finden
sich Museen, Kinos, Gastronomie und Ausstellungsraume, in der zweiten Reihe Biiros und Wohnungen. Die
erste Reihe der Gebaude wirkt vom Hof aus betrachtet wie ein Blicherregal. Allen Fassaden der Gebaude sind
transparent und stehen im Kontrast zur monochromen Grundfarbe ,rot".

Den besonderen architektonischen Charakter bilden das Forum (MA1) und die gigantische Uberdachung.
Letztere ist umstritten. [81] Der damalige Sony-Chef Norio Ohga mag den Standort gleich neben der
Philharmonie. Er wollte den Bau mit seinem Geschaftskonzept verbinden und unter dem Bau einen
grofRzlgigen Innenhof schaffen. Der bautypologisch neue 6ffentliche Raum, halb Innen- und halb Aukenraum,
ist Helmut Jahn weit (iberzeugender als in friiheren Werken gelungen.

Indem das halboffene Forum mit seiner Dachkonstruktion, die wie ein aufgespannter Regenschirm wirkt und
das Forum nur unvollstandig umgibt, (Abb. 81: MA1) nur teilweise gegen Wind und Wetter geschitzt ist,
gleicht dieser Raum eher dem, was wir als stadtischen Platz empfinden und weniger einem Einkaufs- und
Vergnigungszentrum.e2

Die Dachoberflache kann wie ein hyperbolischer Kegel beschrieben werden. Im Grundriss des Forums
markiert ein Kreis den Zugang zu dem Kinokomplex im Untergeschoss. Dieser Kreis wurde im elliptischen
Grundriss entlang der Hauptachse verschoben.

Fur die Besucher ist der Innenhof mit dem Forum 24 Stunden gedffnet. Auf dem Gelénde befindet sich eine
Informationstafel Uber die Orts- und Baugeschichte. Das Center Gbernimmt auch die Rolle eines
internationalen Entertainment-Centers. Fallbeispiele dafir sind: Die Liveibertragungen der ,Fulball-WM 2002°
aus dem Center und die ,Berlinale®, das jahrlich stattfindende internationale Filmfestival. [82] 130 000
Besucher erlebten die Live-Ubertragungen der WM-Spiele auf der Grof3bildwand im Forum.s

92 Indem das Forum nur teilweise gegen Wind und Wetter geschlossen wurde, gleicht dieser Raum eher dem, was wir als
stadtischen Platz empfinden, und weniger einem Einkaufs- und Vergnigungszentrum...., zit. n.: Thorne, Martha, My american
Friend in Berlin, Bauwelt, Nr. 27, 2000, S. 29.
93 Internetzhomepage: www.sonycenter.de.
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£ ™ -
Technische Daten des Forumdaches [81]:
- 4000 m2groR, 2500 Tonnen schwer,

- Spannweite: 102 m in der Hauptachse, 77 m in der Nebenachse,

- Textile Membran: PTEE, 12,5 % Transluzens, 5 250 m2, 5 kN/ m Grundvorspannung,

- Seile: Vollverschlossene Spiralseile, Berg- und Talseile @ 45 mm, Luftstiitzenseile & 85 mm,
- Ringbalken und Luftstitze: St 52, Lange der Luftstltze 42,50 m,

- Glas: 12 mm Verbundsicherheitsglas.

;S"‘?y

Dieser Platz ist als ein &ffentlicher Erlebnisraum geplant, der durch Live- oder Video-Events erlebbar gemacht wird, der sich durch
diese Events dauernd andert, der das ganze Jahr benutzbar ist und ein Informations- und Vergniigungszentrum und ein
Erlebniszentrum werden kann, der sich an den historischen Platzen, die friiher in Berlin existiert haben, als auch an historischen
Platzen, die anderswo in der Weltbestehen, orientiert. [78]

Auf dem Boden des Gelandes sieht man wechselnd blau illuminierte Bander. Diese Bodenlichter dienen den
Besuchern zur Orientierung in alle Richtungen. Der Blick wird auf die Bewasserung und Einfassung der
Grinflachen gelenkt. In der Mitte des Forums befindet sich eine Wasserfontane und man sieht das Oberlicht
der Foyerachse des Multiplex-Kinos. Das primare Konzept des Centers war die Dialektik von Punkt und
Kontrapunkt.

Abb. 82: Orientierung durch blaufarbige Bodenlichter, 20

Die meisten Gastronomie-Betriebe, auflerhalb der Kinos und Museen, sind zur Mitte des Lichthofes Forum hin
ausgerichtet.
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Tabelle 38: Analyse der Flachen

GRZ, in m? 26 500
MF®4, in m? Bruttogeschossflache: 132 500
Typ Hof/ offen+geschlossen Gesai;n:nﬂza che, 8100
VKF VKE mehrgeschossig: unterschiedlich in jedem Gebaude/ ,Sony-Style-Store*; 4 Ebenen/
L,Lindenbréu®: 3 Ebenen/ ,Cine-Star*: UG
Kundenweg-Typ kreuz/ einseitig einsehbar
Typ Gastronomieangebot Gesamfflache, -
AuBen-VKF in m?
Position/ Stelle auf dem Hof
Tabelle 39: Analyse der Branchenstruktur
Bereich Anbieter Flache, in m?
Einzelhandel® 2: Geschafte flir Technologie: Zoomcenter, Sony-Style-Store -
Dienstleistung 2: Kinderspielplatze -
Gastronomie 5: Café Josty, Lindenbrau (3-geschossig), Kaizen, Alex, Internet-Café -
Entertainment-Bereich (17 000 m2): Cine-Star (mit 8 Leinwanden), IMAX- 3D-Kino/
Freizeit® Filmhaus, Stiftung-Deutsche-Kinemathek, Marlene-Dietrich-Collection, Deutsche Film- 17 000+17 500
und Fernsehakademie Berlin
Biros: Sony-Europazentrale (ca. 20 000 m?)/ Bliros-am Potsdamer Platz (ca. 23 000 m2)/
Sonstige Biiros-an der Potsdamer StralRe (ca. 14 000 m2)/ Forum+Bellevuestralie-Biiros 68 000426 500
9 (ca. 11 000 m?)/ Esplanade-Residence (134 Wohnungen)/ Forum-Apartments
(67 Wohnungen)
Gesamt¥’ - -
Tabelle 40: Anlieferung
Typ zentral
SRR Position/ Stelle unterirdische Lieferhéfe
Typ -
L5 Position/ Stelle -
- Typ -
Lieferweg  —psition/ Stelle :

4) Mikrobereich 2: Analyse in vertikaler Richtung

[Aufgrund fehlender Daten (ber die Geschosse konnte kein Schema der Mikro-Orientierung gezeichnet
werden.]

Die Orientierung in horizontaler und vertikaler Richtung wird eindeutig zur Mitte (Forum) zentriert. Auf dem
Forum befindet sich nur eine Stelle mit zwei Aufzligen zur Tiefgarage. Zur Zeit (Stand 2002) kommen die
meisten Besucher mit dem OPNV. Jedes Gebaude fiir die Wohn- und Biironutzung besitzt eigene vertikale
Verbindungsanlagen.

Tabelle 41: Vertikale Verbindungen

Rollsteig Rolltreppe Aufzug Treppe
Auf der VKF
Kunde | Anzahl der Stellen/ Gesamtanzahl X 35t/3 25t/ 243 )
(auf dem Zwischen VKF und
Hof) Parkplitzen X 38t/3 18t/2 -
Anzahl der Stellen/ Gesamtanzahl
Giiter X X - X

9 MF: Gesamtmietflache.
9 Die vermietete Geschaftszahl, inklusive Anzahl der Gastronomie, exklusive der Dienstleistungszahl, wird mitgerechnet. Bei
Dienstleistung in dieser Dissertation werden funktionell nicht kommerzielle Zwecke verfolgt.
9% Dieser Begriff beinhaltet in dieser Dissertation nicht ,Warenangebot fir Freizeit’, sondern ,Aktionsangebot fiir
Freizeitvergnigungen®. Der Begriff wird im Zusammenhang mit ,Kundenweg und Kundenbewegung® definiert.
97 Die Gesamtzahl als Summe von Einzelhandel-, Gastronomie-, Dienstleistung- und Freizeitangebotgeschaftszahl.
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4-2. Die EKZ im Umland
4-2-1. Der Havel-Park
1) Der grundlegende Rahmen und die Konzeption

(1) Das stadtebauliche Konzept und dessen Analyse

Bis zur deutschen Wiedervereinigung wurde die Entwicklung des Bezirks Dallgow-Ddéberitz aufgrund
politischer und militarischer Entscheidungen ausgesetzt.®¢ Der Zuzug neuer Einwohner nach 1990 und deren
Konzentration in diesem Gebiet erzwang formlich dessen Entwicklung. So betrug die Einwohnerzahl 1990
noch 2700, stieg aber in den Folgejahren, z. B. bis 1998 auf 5800 EW, rasch an.%

Das EKZ liegt stidéstlich einer Wohnsiedlung des Bezirks Dallgow-Déberitz auf einer grinen Wiese, direkt an
der BundesstraBRe B 5 einer Verlangerung der Spandauer Heerstrale. Letztere verbindet die Innenstadt mit
dem westlichen Umland der Stadt Berlin. Der Standort ist von Berlin 6 km, von Potsdam 19 km und von Nauen
18 km entfernt. Man bendtigt ca. 7 Minuten mit dem PKW bis zur Autobahn A 10. (Abb. 84)

Abb. 83: AuBenperspektive, Doberitzer Weg 3, Brandenburg-Dallgow-Déberitz
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a) Bestand und Nutzungsstruktur

Die stadtebauliche Uberlegung (,Baunutzungsverordnung®) fir den Standort des EKZ begann 1993 und wurde
bis 2001 (,Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege®) teilweise verandert. (Abb.
85) Der Standort wurde 2001 als Sondergebiet mit einer erlaubten maximalen Gebaudehdhe von 24 m

9 Aus einem Interview mit Scholze Ingeborg, Gemeinde Dallgow-Déberitz, am 20. 01. 2004.
9 Aus einem Interview mit Scholze Ingeborg, a. a. O.
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ausgeschrieben. Heute hat das EKZ zwei wichtige Rollen fiir den Bezirk: (a) als wirtschaftlicher Magnet im
Makrobereich und (b) als Lebensmittelversorgung flir die Anwohner.

In der Umgebung des EKZ-Gelandes befinden sich die Landschaft (Abb. 85: L1), die Wohnsiedlungen (Abb.
85: W1, 2/ M1) und das Naturschutzgebiet (Abb. 85: LS1, 2). [83]

Neben diesem EKZ-Projekt gibt es zurzeit keine aktuellen Entwicklungsprojekte, da die EW-Zahl fir weitere
Investition noch nicht genligend gestiegen ist. Die kuinftigen Entwicklungsschwerpunkte fir den Bezirk hangen
von den drei Infrastrukturschwerpunkten der Bundesstrale B 5, der Ring-Autobahn A 10 und der Regional-
Bahn (bzw. dem Bahnhof Dallgow-Ddberitz) ab. 10

Abb. 85: Der Bestand und die Nutzung des Gebietes, 1998
_./_ ,- | I L ey

_'ﬁ"-T ‘.L =
Bahnhof e
Dallgow-Doberitz  E

Richung
10 und Nauen

oot

Quelle: Flachennutzungsplan der Gemeinde Dallgow-Ddberitz.

b) ErschlieBung/ Anbindung

Die Erschliefung des EKZ-Gelandes ist grundsatzlich von der B 5 abhangig. Denn die B 5 ist die einzige
Verbindungsstrale zur Innenstadt und zur Ausfahrt der A 10. Aus diesem Grund konzipierte man die
Erschlieung im Wesentlichen an den Zufahrten der B 5. Die PKWs und LKWs der B 5 gelangen (iber zwei
Eingange sowie durch seitlich gelegene Zufahrten ins Gelénde. (Abb. 86)

Als alleinige 6ffentliche Verkehrsmittel fahren die Linienbusse des OPNV zum EKZ-Gelénde. Die Bushaltstelle
liegt auf dem Gelande. Die Besucher aus Berlin nutzen ab dem U-Bahnhof Spandau eine dieser Buslinien,
deren Fahrzeit ca. 20 Minuten betragt. Ebenso stehen Linienbusse von anderen brandenburgischen Stadten,
wie z. B.: Nauen, Dallgow und Potsdam, zur Verfligung.

Aus dem nahe gelegenen Dallgow kommen die Besucher auch mit dem Fahrrad und zu FuB (Tabelle 42).

100 Aus einem Interview mit Scholze Ingeborg, Gemeinde Dallgow-Déberitz, am 20. 01. 2004.
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Abb. 86: VerkehrserschlieBung

Bahnhof Dallgow-Déberitz
——

Regional-Bahn

Dorf Neu Déberitz

Richtung A 10 und Nauen

Legende:
- Autobahn @ Haltestelle
aE— Regional-/ S-Bahn ® Parkplatz
— U-Bahn q— Zufahrt
Strale
Q— Zufahrt zu Tiefgarage
- a» a» FuRganger

Tabelle 42: Verbindungsbestand mit OPNV

Linienbus

aus Berlin, Rathaus Spandau: Linienbusse 132, 604, 653, 655, 663

S-Bahn

X

U-Bahn

X

StraBenbahn

X

Regionalbahn und

Sonstige X

(2) Das architektonische Konzept

Dieses EKZ zeigt eine a) starke Tendenz zur ,Standardisierung“ mit einem fixierten Geschéaftsimage und b)
eine typologische Mischung bei der Raumplanung, wie sie bei anderen, z. B. von der Betriebsfirma Schwarz-
Immobilien-GmbH & Co. KG, ,Kaufpark Eiche® in Brandenburg-Eiche (Abb. 87), gefunden wird.

Die Standardisierung findet sich in der &hnlichen Fassadengestaltung, dem Gesamt- und dem
Innenraumkonzept.

Das gesamte Raumkonzept folgt der Standardform des deutschen EKZ-Typs in den Stadtperipherien der
frihen 50er, ebenso wie das EKZ ,A 10-Center”. Die Reihenfolge der Raumkomposition verlauft so:
Erschliefungswegell Parkplatze mit einer dulReren Fuligangerzonel grolvolumige VKFI Lager (Abb. 87,
89). Im Unterschied zum A 10-Center werden die Parkplatze verschieden angeordnet und die innere
Mallstruktur variiert.

Um die geschaftliche Image-Werbung effektvoll zu gestalten, wurden die Fassaden sehr voluminds errichtet.
Dafiir werden grolRe Werbeschilder und bestimmte Imagefarben (hellbraun und weil}) eingesetzt.

Charakteristisch ist die starke Mischung der verschiedenen EKZ-Raumkonzepte, in der alle moglichen Typen
und Konzepte versammelt wurden. Die gemischte Raumgestaltung und die Funktion werden hauptsachlich auf
der VKF und den Parkplatzen verwendet. Daher sind im Innenraum Hofe, Malls, Geschéftsreihen u. a. und auf
den Parkplatzen Offenparkplatze, Parkebenen und Tiefgaragen vorhanden und integriert. Dabei geht
allerdings die gesamte raumliche Einheit und deren Verbindung miteinander verloren.
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Abb. 87: Die AuRenperspektive und das Raumkonzept des EKZ Kaufpark Eiche in Brandenburg-Eiche, zum

Vergleich

(3) Das betriebswirtschaftliche Konzept und der Betrieb

Das EKZ ist, wie gesagt, fur Uber 80 % aller Anwohner des Bezirks Dallgow fur die Lebensmittelversorgung
von groRer Bedeutung. Nach der Eréffnung des EKZ ,Spandau-Arcaden* in Berlin-Spandau verlor es einen
Teil seiner Kunden (Abb. 84). Die beiden EKZ stehen in starker Konkurrenz zueinander.

Das EKZ Zielt auf die Besucher aus den nordwestlichen Innenstadtgebieten, aus Nauen, Potsdam und den
benachbarten Gebieten, die Mittel- oder Niedrigpreislebensmittel kaufen wollen.

Tabelle 43: Griindung und Betrieb

Betreiber Schwarz-Immobilienverwaltung-GmbH & Co. KG
Eigentiimer Lidl/ Schwarz
Investition -
Architekt -
Erdffnungsjahr 1995

Tabelle 44: Analyse der Kundschaft

Anzahl der Besucher, in Person pro Tag

Tag mit der hochsten Kundenfrequenz

21000

Durchschnitte Aufenthaltsdauer in Stunden

Relation der genutzten Verkehrsmittel von PKW, OPNV,
zu FuR (inklusive Fahrrader), in %

Wunschartikel

Mode, Lebensmittel, Mittel- und Niedrigpreis-Artikel
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2) Makrobereich

Abb. 88: Luftbild, MaRstab 1 : 5 000, 1999

Quelle: Landesvermessungsamt Brandenburg.
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Legende

Kunde zu FuB u. mit
dem OPNV

Magnetfaktor

Kultureller u. sozialer

MA1: Fassade/ Fugéngerzone

MA2: Malls

MK1: Serviceanlagen flir Besucher mit PKW

MK2: Treffpunkt/ FuBgéngerzone/ Vergniigungsangebote

_— - Kunde mit dem PKW
MK3: Malls/ Treffpunkt
_— Giltertransport MK4: Serviceanlagen (Apotheke, Wascherei)
MK5: Serviceanlagen (Bank, Post)
US| U Bahohot MB1: Werbeturm
BuslfTram Bus- und Tram Haltestelle MB2: Fachgeschéft fiir Bau und Einrichtungsartikel
MB3: FuRgangerzone mit Gastronomieangeboten und Fachausstellung
P Parkplatz MB4: Fachgeschatt fiir Freizeitartikel
G/E Tiuaragel Parkebone MBS: Events auf der Mall/ Mode
MB6: Fachgeschafte fiir Elektroartikel
Architektonischer MB7: Fachgeschéfte fiir Mode, Spielzeug

MB8: SB-Warenhaus ,Kauf-Markt"*

Betriebswirtschaftlicher
Magnetfaktor

m Magnetfaktor
MB

FuBgangerzone

Die Hauptfaktoren der Makro-Orientierung sind die Verbindungsstraen mit der B 5, das groRvolumige
Gebaude (Abb. 88: MA1) und zwei hohe Werbetiirme (Abb. 88: MB1). Die Verbindungsstralie verbesserte die
Verkehrsanbindung zur B 5.

Die meisten Besucher des EKZ kommen mit dem Auto. FUr die mit Linienbussen anreisenden Besucher
befinden sich die Haltestellen unmittelbar an der Fuigangerzone (Abb. 88: MB3), direkt vor dem Gebaude der
VKF. Auf den AulRenparkplatzen leiten die FuBgangerzonen die Besucher zu den zwei Eingangen, die als
weiteres Orientierungsmerkmal Glasdacher besitzen. In den FuBgangerzonen werden gelegentlich kulturelle
Aktionen dargeboten und Ausstellungen sowie Markte abgehalten.

Die LKWs werden zur Riickseite des Gebaudes der VKF gefiihrt. Die PKWs hingegen werden auf dem
Gelande auf verschiedene, dezentralisierte Parkplatze verteilt: auf zwei AuRenparkplatze, auf Parkdecks und
in Tiefgaragen. Die Verbindungswege der einzelnen Parkplatze sind nicht optimal geldst. Am westlichen
Einfahrtsweg befindet sich eine Serviceanlage flir PKW (Abb. 88: MK1).

Tabelle 45: Typ

Stdtebaulich AuBenbereich kurz, mittel
adieauicher- Standort auf griiner Einzugsgebiet | Regionalzentrum | Bedarfsdeckung ' '
Typ Wi lang
iese
Geb;:gitxg fil Komplex von Handel, Dienstleistung und Gastronomie/ Mall
Bautyp im Makrobereich: Gruppe+Mall/ im Mikrobereich: Mall
Laden}t.;t;asen- geschlossen

Tabelle 46: Analyse der Parkplatze

Parktyp offene Parkplatze+Parkebenen (4 Ebenen)+Tiefgarage
in Anzaﬁrdp::g?éllplétze 3 275: Aulenparkplatze+Parkebenen+Tiefgarage: 1 920+1 015+340
Parkgebiihr frei
Wegorientierungsfaktor mittel
Verbindung mit Straen .
mittel
und Rampen
Verbindung mit der VKF mangelhaft
Beleuchtung mittel
Beliiftung mittel
Sicherheit mittel

: Der Qualitatsgrad der jeweiligen Umsténde wird nach eigener Bewertung des Autors mit gut, mittel oder mangelhaft bezeichnet.
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3) Mikrobereich 1: Analyse in horizontaler Richtung (auf dem EG)

Abb. 89: Erdgeschoss

Lieferhof

0 [10 |20 50m

MA1: FuRgéangerzone

Legende

MA2, 3: Malls
_________ § Kunde 2u FuB u. mit MK1: FuRgangerzone/ Treffpunkt/ Vergnligungsangebote (Imbisse)
dem OPNV MK2, 3: Events auf der Malll
. N Kunde mit dem PKW MK4, 5: Serviceanlagen (Post, Bank, Apotheke)
MB1: Vergniigungsangebote (Imbisse, Cafés)/ Season’s Angebot/
_— Giitertransport Fachausstellung/ AuRenverkaufsstelle
MB2, 3: Events auf der Mall
URS| U-/ S-Bahnhof MB4: Mode/ Einzelhandelsgeschafte

e u ! MBS5; Fachgeschéfte fiir Freizeitartikel
Ew P nd Trameralestele MB6: SB-Warenhaus (Lebensmittel, 2-geschossig)
Pi Parkplatz MBT7: Fachgeschéfte fiir Mode
i/C Tefgarage! Parkebene MB8: Fachgeschéfte fiir Elektroartikel
MB9: Fachgeschéft fir Bau- und Einrichtungsartikel

Architektonischer
Magnetfaktor

m Kultureller u. sozialer

Magnetfaktor

Betriebswirtschaftlicher
Magnetfaktor

FuRgangerzone

Die VKF-Raumstruktur im Mikrobereich entspricht einer Mischung aus ,Hantel-Mall-* und ,Hof-System®.

So wurde die VKF raumlich horizontal dreiteilig konstruiert. (Abb. 89) Alle drei Sektionen sind durch Malls
miteinander verbunden.

An der Vorderseite des Gebaudes der VKF wurde eine Hantel-Mall errichtet. Die gesamte Gestaltung des
Gebaudes richtet sich nur zur Vorderseite hin aus. Das Gebaude umspannt die AuBenparkplatze.

Links und rechts des Gebaudekomplexes befinden sich als Magnetfaktoren Fachmaérkte (Abb. 89: MB5, 7, 8,
9) fur langfristige Bedarfsartikel, Artikel flr Hobby, Freizeit und Baubedarf.

In der Mitte des Gebaudes verlaufen die Malls. Als Hauptmagnetfaktor des EKZ fungiert ein SB-Warenhaus
,Kauf-Markt‘ (Abb. 89: MB6) fiir Lebensmittel, das tief in das Innengebaude verlegt wurde. Auf den Malls
befinden sich weitere Fachgeschéfte (Abb. 89: MBS, 7, 8, 9) fur Elektronik, fir langfristige Bedarfsartikel,
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Artikel flir Hobby und Baubedarf und Einzelhandelsgeschafte (Abb. 89: MB1, 4) fiir Lebensmittel, Mode und
Gastronomieangebote.

Die Malls im Gebaude der VKF sind zweiseitig-einsehbar und nach ,Band+Kreuz-Typ* strukturiert. Nur die
VKF in der Mitte des Gebaudes sind zweigeschossig. Die Funktionalitat des OG sowie die Orientierung der
Besucher dorthin ist nicht optimal gelost.

Tabelle 47: Analyse der Flachen

GRZ, in m2 52 000
MF101, in m2 -
Typ Mall/ geschlossen Gesair::Tf]lf che, 47 400
7 VKE 2-geschossig: EG, 1. 0G
Kundenweg-Typ Band+Kreuz/ beidseitig einsehbar
T Markt Gesamtflache, i
AuBen-VKF yp in m?
Position/ Stelle auf der FuBgangerzone

Tabelle 48: Analyse der Branchenstruktur

Bereich Anbieter Flache, in m?
. 47: SB-Warenhaus Kauf-Markt/ Fachgeschaft: Pro-Markt, Vobis, Pflanzen Kélle
102 ) ’ )
Einzelhandel Marktkauf, Spiele-Max/ Mode (30) 45065
Dienstleistung 11: Apotheke, Deutsche Bank, Wéscherei, Taxiruf-Service, Wickelraum, Post, Telekom 355
Gastronomie | 11: 1980
Freizeit'0 X X
Sonstige Serviceanlagen fir Besucher mit PKW/ AuRRenverkaufsstelle -
Gesamt'™ 69 47 400
Tabelle 49: Anlieferung
Typ halb zentral
it Position/ Stelle an der Ruckseite des Gebaudes der VKF
Lager Typ halb zentral/ Verkaufslager+Reservelager
g Position/ Stelle direkter Nahe der Lieferhtfe
Lieferwe Typ rickwartig/ durch die Verkaufs- + Lieferstralie
' 9 Position/ Stelle an allen Seiten des Gebaudes der VKF

101 MF: Gesamtmietflache.
102 Die vermietete Geschaftszahl, inklusive Anzahl der Gastronomie, exklusive der Dienstleistungszahl, wird mitgerechnet. Bei
Dienstleistung in dieser Dissertation werden funktionell nicht kommerzielle Zwecke verfolgt.
103 Dieser Begriff beinhaltet in dieser Dissertation nicht ,\Warenangebot fir Freizeit, sondern ,Aktionsangebot fiir
Freizeitvergniigungen®. Der Begriff wird im Zusammenhang mit ,Kundenweg und Kundenbewegung* definiert.
104 Die Gesamtzahl als Summe von Einzelhandel-, Gastronomie-, Dienstleistung- und Freizeitangebotgeschéftszahl.
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4) Mikrobereich 2: Analyse in vertikaler Richtung

Abb. 90: Isometrie

Legende
_________ > Kunde zu FuB u. mit
dem OPNV
—_— > Kunde mit dem PKW
—_— Glitertransport

m / E U-/ S-Bahnhof
m WTram Bus- und Tram-Haltestelle

E Parkplatz

i/ E Tiefgarage/ Parkebene

Architektonischer
Magnetfaktor

m Kultureller u. sozialer

Magnetfaktor

Betriebswirtschaftlicher
Magnetfaktor

FuBRgéngerzone

MA1, 2: Malls

MK1: FuRgéngerzone mit Vergnigungsangeboten
MK2, 3: Events auf der Mall/ Treffpunkt

MK4, 5: Serviceanlagen

MB1: Vergnigungsangebote/ Sonderangebote/
Fachausstellung

MB2, 3: Events auf der Mall

MB4: Mode/ Einzelhandelsgeschafte

MBS, 7, 8, 9: Fachgeschéfte

MB6, 10: SB-Warenhaus (Lebensmittel)

MB11: Fachgeschaft fiir Spielzeug

MB12: Fachgeschatt fir Elektroartikel

Die vertikale Verbindung zur VKF auf dem OG ist 2002 noch nicht aktiviert gewesen. Die Verbindung
zwischen VKF und Parkgaragenebenen ist nur durch Aufziige gewahrleistet und daher unzureichend.

Tabelle 50: Vertikale Verbindungen

Rollsteig Rolltreppe Aufzug Treppe
1 St/ 2 Paare in
Auf der VKF dem SB- 15t/ 1 Paar 2 St/ 3+4 .
Anzahl der Stellen/ Gesamtanzahl
Kunde Warenhaus
Zwischen VKF und
Parkplatzen X 1 St./ 1 Paar 2 St./3+4 2 St
Anzahl der Stellen/ Gesamtanzahl
Giiter X X - X
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4-2-2. Das Stern-Center
1) Der grundlegende Rahmen und die Konzeption

(1) Das stadtebauliche Konzept und dessen Analyse

Das Planungsgebiet Stern-Center liegt siddstlich vom Stadtzentrum Potsdam und umfasst die
Wohnsiedlungen Am Stern, Drewitz und das Dorf Alt-Drewitz. (Abb. 92) Dieses Gebiet entwickelte sich 1914
zuerst als Villenkolonie. Anfang der 70er Jahre wurden dort ca. 6 000 Wohnungen als Wohnsiedlung errichtet.
Der neue stadtebauliche Plan fiir das Gebiet wurde 1992 mit Bezug auf ,§ 7 (2) des brandenburgischen
Naturschutzgesetzes® festgelegt.

Dieses Projekt ist ein neuer suburbaner Zentrumsbau nach dem ,Flachennutzungsplan Potsdam*
(,polyzentrales Geflige der Stadt*), der als stadtfunktionale Qualitatsergdnzung konzipiert wurde. [84] (Abb.
92) Die Zentrumsentwicklung soll sowohl die zentrale Funktion der Innenstadt als auch die wohnungsnahe
Versorgung in den Stadtteilen gewahrleisten. Die Stadt Potsdam hat in ihrer Planung vermerkt, dass die neue
Versorgungsfunktion (Einzelhandel) in die vorhandenen Strukturen (im alten Stadtzentrum und im Zentrum
von Babelsberg) einzufigen sei. Als Entlastungsstandorte fiir diese Strukturen dienen u. a. die
,Bahnhofspassagen” (am Hauptbahnhof Potsdam) und das Stern-Center.

Quelle: ECE-Geschaftsbroschiire fiir 2001.

Abb. 92: Die Lage des Planungsortes mit seinen benachbarten EKZ

6 &, Berin-Zehiendort
g lm . _“- e i e
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a) Bestand des Gebietes und Nutzungsstruktur

Das EKZ-Gelande ist von Wohn- und Mischgebieten mit ca. 52 000 EW umgeben und steht zwischen den
Siedlungsbereichen Dorf Alt-Drewitz, der Neubausiedlung Am Stern (Abb. 93: W1) und der Neubausiedlung
Drewitz (Abb. 93: W2), die im Stil des industriellen, mehrgeschossigen Wohnungsbaus der 1970er Jahren
entstanden sind. Die stadtebaulichen Funktionen sind ungeordnet: Sie zeigen sich in einem beziehungslosen
und funktional llickenhaften Nebeneinander von Siedlungs- und Infrastrukturelementen. [85]

Das EKZ-Gelande und die Umgebung (Abb. 93: So) sind besonders mit Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen sowie Freizeit- und Kulturangeboten unterversorgt. Aus diesem Grund wurde
das Planungsgebiet Stern-Center nach dem Bebauungsplan ,Stern-Center 1993 als Sonderbereich,
Gewerbezentrum von GroRRsiedlungen, festgelegt.

Das Vorhaben Stern-Center umfasst eine maximale VKF von ca. 35 000 m2sowie Dienstleistungs- und
Wohnflachen von ca. 50 000 m2. [86] Diese Entscheidung soll der Versorgung der angrenzenden
GroRsiedlungen dienen, deren Bewohner den Markt zu FuB erreichen konnen. Sekundar sollte das neue
Zentrum die Aufgabe ibernehmen, die aus der Stadtregion Potsdam ins Umland und nach Berlin
abwandernde Kaufkraft zurlickzuholen.

Der sudliche Bereich war im Hinblick auf den neuen Zentrumsbau als Mischgebiet (Abb. 93: Mi) geplant und
hat als Resultat eine starke stadtfunktionale Mischung von Bliros und Wohnungen.

Auf dem westlichen Rand des Sondergebiets (-des EKZ-Geléndes) befinden sich ein Gewerbegebiet (Abb.
93), ein Landschaftsschutzgebiet und Grinflachen entlang der Achse der Nuthestr.. Die Gebiete werden
momentan nicht aktiv entwickelt.

Abb. 93: Der Bestand des Gebietes und die Nutzungen, 1993
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Bei der Parallelplanung wurden folgende Riicksichten genommen, um eine harmonische Integration der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen zu erreichen und eine Neubildung des mangelhaften stadtebaulichen
und landschaftlichen Erscheinungsbildes zu vermeiden:

- Eine Verbindung zwischen den Wohnsiedlungen Am Stern, Drewitz und dem alten Dorfgebiet Drewitz wird
hergestellt.

- eine Minimierung bzw. ein Ausgleich des Eingriffs in die Natur und Landschaft mit Bezug auf § 12 des
brandenburgischen Naturschutzgesetzes. [85]

b) ErschlieBung/ Anbindung

Die Erschliefung des Sondergebietes als neuem suburbanen Zentrum (EKZ-Gelénde) ist vollig von der
Nuthestr. abhangig. Diese HaupterschlieBungsstralRe verbindet das EKZ-Gelande mit der Innenstadt Potsdam
durch die A 155, mit der Stadt Berlin und weiterhin mit dem ganzen Umland von Berlin durch die A 10.
Deshalb ist der Standort des Gelandes vorteilhaft fir die Nutzung von vorhandenen benachbarten
Infrastrukturen (Abb. 94).

Bei der Planung fiir die Erschlieung tauchten zwei Aufgaben auf: (a) die verntnftige Verbindung mit der
Haupterschlieungsstralie, (b) eine Verbindung der beiden — nérdlich und siidlich der ErschlieRungsstr.
gelegenen — benachbarten Wohngebiete schaffen.

Folglich wurden eine Verbindungsbrticke fur die Besucher mit PKW aus der Nuthestrale direkt zu den
Parkebenen des Gelandes und andere Verbindungsbriicken flir FuRganger aus dem nérdlichen Wohngebiet
Am Stern geplant (Abb. 94).

Abb. 94: VerkehrserschlieRung
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Der OPNV zum Gelande wird durch Linienbusse gewahrleistet. Im Norden und Siiden des Geléndes gibt es
zwei Bushaltstellen (Tabelle 51). [85]

Die Besucher aus den zwei direkt benachbarten Wohngebieten (Am Stern und Kirchsteigfeld) kénnen wegen
der kurzen Strecke zum Gelande von allen Seiten zu FuB oder mit dem Fahrrad hingelangen.

Der Lieferverkehr flhrt Gber verschiedene Knotenpunkte an den tangierenden Stralken. Vorwiegend wird
dieser Verkehr jedoch tber die Nuthestr. abgewickelt. Lediglich der Lieferverkehr fir das EKZ und der
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Zielverkehr zu den anliegenden gewerblich genutzten Grundstlicken wird insgesamt von Westen her iiber die
Gerlachstr. gefiihrt.

Tabelle 51: Verbindungsbestand mit OPNV

Linienbus 2 Buslinien, weitere 5 Buslinien in unmittelbarer Nahe, Bushaltestelle auf dem Gelande
S-Bahn X
U-Bahn X
StraRenbahn 3 Bahnlinien
Regionalbahn und «
Sonstige

(2) Das architektonische Konzept

Die grofle Raumhohe resultiert aus der Stapelung der beiden sternformig verdrehten Parkdecks oberhalb der
Einzelhandelsflachen und beschert der Mall einen Gestus der Geraumigkeit.

Den Innenraum beherrschen zwei rdumliche Schwerpunkte: a) eine dreieckige Glaspyramide am
Kreuzungspunkt der Passagen und b) eine Aufweitung der Mall zur Halle.

Der gesamte innere Aspekt des EKZ driickt formal das Thema der Schichtung aus. Die gestapelten
Oberdecks setzen sich im Inneren in Form von deutlich gefassten Platten und Plafondebenen mit dynamisch
gerundeten Auskragungen und Railings fort. Es ergibt sich des weiteren eine an klassischen Galerie-Typen
orientierte Geschossgliederung von Laden, Mezzanin und Oberlicht. Ziel war es, eine urbane, raumlich
markante und korperhafte Architektur, die sich in ihrer Permanenz gegen das wechselhafte Bunt der
unterschiedlichen Angebote im Inneren durchsetzen kann, zu schaffen.s

(3) Das betriebswirtschaftliche Konzept und der Betrieb

Dieses EKZ betont auch beim Betrieb die gemeinsame Philosophie der ECE sowie die der anderen ublichen
ECE-EKZ, namlich die ,Nr. 1 unter den EKZ zu werden®. Dieses EKZ mit einer VKF von 55 000 mz ist das
groRte Projekt von ECE fir die Region Berlin. Seine Konkurrenz sind die Bahnhofspassagen und das
zukunftige Warenhaus ,Karstadt* im Potsdamer Stadtzentrum [bis 2005 nicht realisiert].

Das EKZ fiihrt zwei-dreitagige Kundenumfragen pro Jahr durch, an denen sich durchschnittlich 1 200 Kunden
beteiligen. Als Beispiel wurde als Ergebnis der Kundenumfrage des Jahres 2002 der Rang der Attraktivitat des
EKZ wie folgt eingeschatzt: a) Vielfaltigkeit der Einkaufsmdglichkeiten, b) hohe Bequemlichkeit durch das
kostenlose Parkplatzangebot und c) glnstige Erreichbarkeit.

Als Jahresevents haben im Jahr 2002 folgende Veranstaltungen stattgefunden: z. B. Modeshow, Jazzfest,
sportliche Veranstaltung ,Potsdam-Olympiade 2002°.

Zum Einzugsgebiet gehdren die stdostlichen Stadtteile Drewitz und Am Stern, die Potsdamer Innenstadt und
die sudlichen Gebiete der Stadt Berlin, die an die Ring-Autobahn A 10 angebunden sind. Im Einzugsgebiet
wohnen ca. 450 000 Einwohner. Das EKZ zielt auf die Einwohner der Bezirke Drewitz und Am Stern sowie auf
die Besucher aus der Berliner und der Potsdamer Innenstadt.

Tabelle 52: Griindung und Betrieb

Betreiber ECE-Projektmanagement-G.m.b.H. & Co. KG
Eigentiimer Immobilien-KG-Schnermann & Co.
Investition 320 Mio. DM

Architekt nps und Partner (Nietz, Prasch und Sigl)

Er6ffnungsjahr 1996

Tabelle 53: Analyse der Kundschaft

Anzahl der Besucher, in Person pro Tag 30 000: 50 % davon kommen aus dem Berlin-Umland
Tag mit der hchsten Kundenfrequenz Samstag, gegen 13:00 Uhr
Durchschnitte Aufenthaltsdauer, in Stunden 2
Relation der genutzten Verkehrsmittel von PKW, OPNV, 731710
zu FuB (inklusive Fahrrader), in % e
Wunschartikel Lebensmittel, Modeartikel

105 Aussage der Architektengruppe nps und partner, Wettbewerbe aktuell, Nr. 11, 1998, S. 113.
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2) Makrobereich

Abb. 95: Luftbild, MaRstab 1 : 5 000, 2000
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MA1: Gestaltung- und Volumen des Gebaudes

MA2: Verbindungsbricke fiir Besucher mit PKW

MA3: Verbindungsbriicke fiir Fuganger

MA4: Mall und Lichthof

MAS: Hochhaus

MK1: Events auf der Mall und Lichthof/ Treffpunkt

MK2: Serviceanlagen (Post)

MK3: Mall und Stideingangsbereich/ Treffpunkt/ Serviceanlagen (Apotheke)/ Vergniigungsangebote
MB1: Events auf der Mall und Lichthof/ Einzelhandelsgeschafte
MB2: Textil-Kaufhaus ,C & A*/ Fachmarkt ,Wand & Boden*
MB3: SB-Warenhaus ,Real”

MB4: Fachmarkt ,Media-Markt*

MBS: Lebensmittel ,Kaiser's*

MB6: Vergniigungsangebote (Gastronomie)

Die Hauptfaktoren der Makro-Orientierung sind ein 22-geschossiges Blrohochhaus (Abb. 95: MA5), die
groRBvolumige Gestaltung des Gebaudes der VKF (Abb. 95: MA1) und zwei Verbindungsbriicken (Abb. 95:
MA2, 3).

Die Verbindungsbriicken stellen erstens einen groRen Beitrag des Investors fiir das Gebiet dar. Zweitens
wurde deren Bau bei der Infrastrukturgestaltung mit einbezogen. Beide Brilicken (iberqueren die
Stadtautobahn getrennt voneinander. Eine flhrt die Besucher mit PKW auf dem kiirzesten Weg bis zu den
Parkebenen und die andere verbindet die beiden Wohnsiedlungen, die wegen des Verlaufes der
Stadtautobahn in ein nordliches und ein sidliches Gebiet getrennt sind.

Jedes Stockwerk des zentralen Gebaudes der VKF imitiert eine viereckige Scheibe, die auf die vorhergehende

mit einer Drehung von 45° versetzt gestapelt ist. Um das Gebaude herum befinden sich drei Lieferhofe und
Nebenfunktionsanlagen.

Die Besucher mit dem OPNV betreten das Gebaude der VKF von zwei Seiten aus: von Norden und Siiden. An
jeder der beiden Seiten befindet sich je eine Bushaltstelle. Auf dem siidlichen Gelande befinden sich
Wohngebaude und Biiros.

Besucher mit PKW aus der Innenstadt Berlin werden von der Autobahn A 115 auf die Ring-Autobahn A 10
Ausfahrt Nuthestr. hin zum Parkdeck gefiihrt. Besucher mit PKW aus der Potsdamer Innenstadt werden
ebenfalls entlang der Nuthestr. gefiihrt.

138



Die LKWs werden entlang der Autobahn A 115, der A 10 Ausfahrt Nuthestr. zu den Lieferhdfen an die Seiten
des Gebaudes der VKF geflhrt. Die Transportwege sind klar von den FuBgéngerzonen getrennt. Die
Transportwege wurden um das Hauptgebaude herumgefiihrt. Durch die Nord-Std-Achse der Mall, die als
Mittelpunkt fungiert, verlaufen die Transportwege getrennt zu beiden Seiten. Taglich sind ca. einhundert LKW
fur das EKZ im Einsatz (im Jahr 2002). Die LKWs flr die Lebensmittelversorgung fahren das Objekt zweimal

taglich an.

Tabelle 54: Typ

Stadte.?;:"‘:her' Standort Stadtteil Einzugsgebiet | Regionalzentrum | Bedarfsdeckung |  kurz, mittel
Gebﬁudetyp fir Komplex von Handel, Dienstleistung und Gastronomie

utzung

Bautyp Mall
Ladenstrafen- hi | einseitiq einsehb

Typ geschlossen/ einseitig einsehbar

Tabelle 55: Analyse der Parkplatze

Parktyp Parkebene: 2 Ebene: die auf zwei iber dem Center liegenden Parkebenen zur Verfligung
Kapazitat 2100

in Anzahl der Stellplatze
Parkgebiihr frei
Wegorientierungsfaktor gut

Verbindung mit StraRen
und Rampen gt
Verbindung mit VKF gut
Beleuchtung gut
Beliiftung gut
Sicherheit gut

: Der Qualitatsgrad der jeweiligen Umsténde wird nach eigener Bewertung des Autors mit gut, mittel oder mangelhaft bezeichnet.
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3) Mikrobereich 1: Analyse in horizontaler Richtung (auf dem EG)

Abb. 96: Erdgeschoss
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Tram| vs. und Tram- Haltestele MK4: Serviceanlagen (Post)
ELE N T P nd Tram atestl MB1: Vergnigungsangebote (Gastronomie)

P Parkplatz MB2: Events auf der Mall

i/G Telgaragel Parkebene MB3: Eventg auf der Mall/ VergnUgungsangebote"
(Gastronomie)/ Lebensmittel-Einzelhandelsgeschéafte
Architektonischer MB4: Lebensmittel ,Kaiser's*
Magnetiaktor MB5: Fachmarkt ,Media-Markt"
[MK| ﬁ‘g;‘lnf:t'}:Lt‘;-rs°Zia'ef MB6: Textil-Kaufhaus ,Peek & Cloppenburg”
m Betriebswirtschaftiicher MBT7: Mode ,Hannes & Mauritz*
Magnetfaktor MB8: Textil-Kaufhaus ,C & A*/ Fachmarkt fir Bau- und
Fugangerzone Einrichtung ,Wand & Boden*

MB9: SB-Warenhaus ,Real”

Die ,T*“formige Mallstruktur (Abb. 96) ist ein klarer Hauptorientierungsfaktor im Mikrobereich. Die VKF-Struktur
lasst uns an einen Komplex von zwei Hantel-Malls denken: Jede Mall hat ihre Magnetfaktoren und alle Malls
treffen sich in einem Hof und bilden dabei einen T-formigen Mall-Komplex. Die drei Malls trennen die
Innenrdume in drei Teile und sie funktionieren wie drei voneinander getrennte, eigenstandige Innenrdume.
Jeder der drei Innenrdume besitzt eigene Eingange, Lieferhdfe und Nebenfunktionsanlagen.
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Die Richtungen der Malls orientieren sich an den jeweiligen Ankunftsrichtungen der Besucher und setzen
deren Verlaufsrichtung fort. Die zwei Malls (Abb. 96: zwischen MA4 und MA5), die in West-Ost-Richtung
verlaufen, wurden nach dem Hantelsystem angelegt. An beiden Polen befinden sich Magnetgeschafte (Abb.
96: MBS, 9). Die in Nord-Std-Richtung verlaufende Mall (Abb. 96: zwischen MA1 und MA3) spiegelt dieses
System nicht wider. Vor den Magnetgeschéften (Abb. 96: MA4, 5) der Malls, die in West-Ost-Richtung
verlaufen, befinden sich Vorhallen mit einer rdumlichen Variante.

Die raumliche Orientierung in horizontaler und vertikaler Richtung innerhalb jeder Mall wird durch die
entsprechende Ausrichtung bei der Anordnung der Rolltreppen und Rollsteige unterstitzt. Von jeder
Parkebene gelangen die Besucher mit PKW direkt und bequem zu den VKF. Die aus der Parkebene
hereinstrdmenden Besucher bewegen sich durch die oberen Gange zu den Rolltreppen und Rollsteigen auf
die Malls zu. Dabei werden ihre Blicke unmittelbar auf die darunterliegende Mall und deren Warenprasentation
gelenkt. Die Blick- und Wegorientierungsmethode bei diesem Objekt ist wohl durchdacht.

Der Kreuzpunkt der drei Malls (MA3) dient (1) als Biihne fur kulturelle Veranstaltungen und (2) als
Kontaktbereich fiir die Einzelhandelsgeschafte, wie z. B. Juwelier- und Lebensmittelgeschafte. Eine
unterstitzende Wirkung hat dabei die Anordnung von Gastronomiebetrieben um den Platz herum.

Die OG der VKF werden zum Parken und fiir Nebenfunktionsanlagen genutzt, bieten jedoch die Méglichkeit,
die VKF potenziell bei einem zukUnftigen Ausbau des EKZ zu erweitern.

An den beiden Ost-Westseiten liegen zwei Dual-Lieferhéfe in gleicher Form und GroRe und an der Nordseite
liegt ein weiterer. Durch die um das Geléande herumlaufenden Transportwege wurde die Mdglichkeit der
Anlieferung von allen Seiten des Gebéudes der VKF geschaffen.

Service-, Technik- und Nebenflachen sind unterschiedlich in drei Hauptteile dezentralisiert, die sich aus der
Teilung des Geléndes durch die drei Innenmalls ergibt.

Tabelle 56: Analyse der Flachen

GRZ, in m2 i
MF 06 in m2 40 000
Typ Mall/ geschlossen Gesﬁ:‘:ﬂf che, ca. 35 000
7 VKE eingeschossig: EG
Kundenweg-Typ Kreuz/ einseitig einsehbar
T « Gesamtflache, «
AuBen-VKF yp in m?
Position/ Stelle X

Tabelle 57: Analyse der Branchenstruktur
Bereich Anbieter Flache, in m?

Einzelhandel'®” 17: $B-Warenhaus Real/ Lebensmittel-Supermarkt (2)/ Mode-Kaufhaug: C &A P&C/

Discount; Adler/ Fachmarkt: Unterhaltungselektronik (2); Bau- und Einrichtung (1)
11: Telefon- und Postservice, Kinder Ballonladen, Wascherei, Friseursalon,

Dienstleistung Geldautomaten (3), Apotheke, Fotoautomat, Schliisseldienst, Kosmetikstudio, Ticket- 5000
und Reiseservice
Gastronomie 7: Asia-Snack, Eiscafé, Eiskiosk, Nordsee, Pizzeria, Imbiss, Segafredo-Espressobar
Freizeit!08 X X
Sonstige X X
Gesamt'09 85 35000

106 MF: Gesamtmietflache.
107 Die vermietete Geschaftszahl, inklusive Anzahl der Gastronomie, exklusive der Dienstleistungszahl, wird mitgerechnet. Bei
Dienstleistung in dieser Dissertation werden funktionell nicht kommerzielle Zwecke verfolgt.
108 Dieser Begriff beinhaltet in dieser Dissertation nicht ,\Warenangebot fir Freizeit*, sondern ,Aktionsangebot fiir
Freizeitvergniigungen®. Der Begriff wird im Zusammenhang mit ,Kundenweg und Kundenbewegung* definiert.
109 Die Gesamtzahl als Summe von Einzelhandel-, Gastronomie-, Dienstleistung- und Freizeitangebotgeschaftszahl.

141



Tabelle 58: Anlieferung

Typ dezentral
et Position/ Stelle 3 Lieferhéfe: am Rand des Geléndes
Lager Typ dezentral/ Verkaufslager
Position/ Stelle in der Nahe der Lieferhéfe
T rickwartig+von den Seiten der 6ffentlichen StraBe+durch Verkaufsstrale/
Lieferweg yp durch Lieferweg
Position/ Stelle -

4) Mikrobereich 2: Analyse in vertikaler Richtung

Es befinden sich keine VKF im OG, aber die vorhandenen Aufziige und Rollsteige auf den VKF dienen der
vertikalen Verbindung zu den Parkebenen. Die Wegorientierung zu den inneren VKF fir Besucher mit PKW ist
klar und kreativ geldst. Die Orientierung beginnt an den oberen Ebenen wie beim FOC ,B 5 [siehe: 4-4-1.: 6)/
4-6-2.]

Tabelle 59: Vertikale Verbindungen

Rollsteig Rolltreppe Aufzug Treppe
Auf der VKF
Anzahl der Stellen/ Gesamtanzahl 15t/1 Paar 28t/ 2 Paar 28t
Kunde Zwischen VKF und
Parkplatzen 1 St/ 1 Paar 1 St/ 1 Paar 23St
Anzahl der Stellen/ Gesamtanzahl
Giiter X X - X
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4-3. Die Erlauterung des empirischen Forschungsergebnisses

Im Folgenden fasse ich das empirische Forschungsergebnis entsprechend der theoretischen Einordnung des
zweiten Kapitels grob in zwei Bewertungen zusammen. Erstens werte ich es als positiv, dass sich Spuren der
Qualitétsverbesserung in der EKZ-Form und -Kundenwegorientierung finden lassen, wie z. B. in der
Sicherheit, Bequemlichkeit und Bereitung von Freude am Einkaufen. Zweitens fallt mir negativ auf, dass die
Funktion der EKZ-Form und die EKZ-Kundenwegorientierung quantitativ wie qualitativ noch nicht ausreichend
bewertet worden sind.

Beispielsweise wird bei der Entscheidung flir einen EKZ-Typ und ein Kundenwegorientierungs-System im
Forschungsgebiet das Hof- und Mall-System kombiniert. [siehe: 4-4./ 4-5-2.] Ein reines Hof-System hingegen
ist kaum auffindbar. Stattdessen wird dieses System haufig als funktionale Erganzung eines Mall-Systems
oder als Mischung mit dem Mall-System verwendet. D. h. jedes EKZ im Forschungsgebiet ist entweder nur als
Mall-System oder als Mischungs-Mall-System mit Hof einzuordnen.

Diese Tatsache lasst den folgenden Gedanken zu: ,Ein Warenhaus ist ein Hof-System und ein EKZ ist ein
Mall-System* oder ,ein Warenhaus soll demnach ein Hof-System und ein EKZ ein Mall-System sein®.
Entspricht dies der Realitat?

Meiner Einschatzung nach hat jedes System dagegen seine jeweiligen Vor- und Nachteile. Wenn das Mall-
System und das Mischungs-Mall-System mit Hof ein so ideales Bau- und Orientierungssystem flr die
gegenwartigen EKZ bildeten, dann kénnten die EKZ im Forschungsgebiet, die nach dem Hof- und Mall-
System gebaut werden, die jeweiligen Vorteile trotzdem nicht richtig nutzen. Zugleich werden die jeweiligen
Nachteile der EKZ nur mit der entsprechenden Ergénzung und Mischung sekundér ausgeglichen.

Bei den Darstellungen der einzelnen Forschungsobjekte, wie im Kapitel 4-1. und 4-2., habe ich die jeweilige
Kritik und Bewertung nicht vollstandig vornehmen kdnnen, weil mir keine entsprechenden Daten vorlagen. Als
Datenbasis zur Bewertung einer VKF mit ihrem Orientierungssystem dienen 1) die Besucherzahl und 2) der
Umsatz der VKF. Beide Faktoren beweisen den tatsachlichen Erfolgsgrad einer VKF, ndmlich 1) ,wie viele
Kunden hierher kommen* und 2) ,wie viel die Kunden dabei einkaufen®. Eine Bewertung der VKF ohne
derartige Betrachtungen kann nur als analogisches Wortspiel gelten.

[Ich versuche jedoch, in solchen mir unglnstigen Situationen eine Bewertung und Kritik fir das gesamte
Forschungsgebiet in Bezug auf die Tendenzen vorzunehmen.]

In den folgenden Kapiteln 4-4. und 4-5. werden die Daten der Forschungsobjekte zusammengefasst und
konkret erklart. Dabei werden die bautypologischen Charaktere der gesamten Forschungsobjekte (EKZ), ihre
Orientierungstendenzen und speziellen Orientierungsverfahren im Sinne eines ,Kann-Zustands® dargestellt.
Weiterhin werden im Kapitel 4-6. die Daten der bautypologischen Charaktere und der Wegorientierungen der
als Beispiel ausgewahlten Objekte nach MaRgabe der theoretischen Einordnung, wie sie im zweiten Kapitel
beschrieben ist, analysiert und bewertet.
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4-4. Die Bautypen der EKZ im Forschungsgebiet

In bautypologischer Hinsicht scheinen sich die EKZ-Typen im Forschungsgebiet zu vermischen, namlich der
,Lichthof-Typ*, der bisher flir Warenh&user in seiner Wirkung bekannt ist, mit dem ,Lichtmall-Typ®, der im
Ausland gelingt. Bei den Mall-Typen, als der beliebtere Bautyp im Forschungsgebiet, findet sich ein
gleichartiges Phanomen. Es zeigt eine Kombination der typologischen Darstellung von Victor Gruen und
Johann Friedrich Geist. [siehe: 1-4./ 2-1.]

4-4-1. Die Bevorzugung des Mall-Typs

Im Forschungsgebiet werden die meisten EKZ im Stil des Mall-Typs aufgebaut. Tabelle 60 zeigt den Anteil
des Mall-Typs in diesem Gebiet. Er liegt bei ca. 61 %. Zum Vergleich betragt der Anteil des Mall-Typs im
gesamten Bundesgebiet ca. 9 % bei einer VKF ab 8 000 mz. [27] Aufgrund meiner Forschungsergebnisse
bezlglich der flinf EKZ-Bautypen, die in diesem Kapitel fiir eine der Forschungshypothesen aufgegriffen
werden, kam ich zu dem Schluss, dass die neuen EKZ des Forschungsgebietes den Mall-Typ vorziehen. An
diesem Punkt gehe ich zunéchst naher auf die Fragestellung ein, worin der prinzipielle und funktionale Sinn
des Vorzugs eines Mall-Typs besteht.

Die Mall-Typen im Forschungsgebiet folgen hauptsachlich den EKZ-bautypologischen Theorien von Gruen
(Hantel-System) und Geist (Passage-System). Es ist bewiesen, dass die beiden Theorien auf die EKZ einen
grolRen Einfluss besitzen. Aber die meisten EKZ sind nicht deutlich nach einer Typologie gebaut, sondern
stellen eine Mischung oder Komplex-Form als Transformation beider Theorien dar. Dieses Phanomen ist ein
Nachweis dafiir, 1) dass die EKZ zwischen beiden Theorien wandeln und 2) dass die Sorge der Investoren
uber die unsichere Prognose vom kiinftigen wirtschaftlichen Erfolg vorherrscht.

Aus der Tabelle 60 ist ersichtlich, dass der Mall-Typ im Forschungsgebiet vom Anteil her tber allen anderen
Bautypen steht.

Tabelle 60: Bautyp nach Standort, ab 8 000 m2 VKF, im Jahr 2000

Anzahl nach Standort
Bautyp Berliner Innenstadt: gesamt 24 engerer Verflechtungsraum: gesamt 16
Stadtzentrum | Stadtteilzentrum Stadtrand AuBenbereich Stadtzentrum | Stadtteilzentrum Stadtrand AuBenbereich
Linie 0,5 X X X X X X X
Hof 1,75 4 25 X 0,75 0,5 X 0,5
Mall 1,5 8,75 4 X 3,25 0,5 4 2,25
Gruppe 0,25 X 0,5 X X X 2 2
Halle X 0,75 X X X X X X

Quelle: Falk, Bernd, Institut fir Gewerbezentren, Shopping-Center, Report 2000, Starnberg, 2000.
: Gemischte Typen wurden mit Anteilen von ,1* bewertet, z. B. bei zwei beteiligten Typen jeweils ,0,5% bei drei beteiligten Typen
jeweils ,0,33"

Die Daten der unten aufgefiihrten Tabellen 61 und 62 ergeben sich durch die inhaltliche Analyse der Mall-
Typen im Forschungsgebiet. Tabelle 61 zeigt, dass die Mall-Typen zwei deutliche Tendenzen vorweisen: 1)
eine Mischung mit anderen Typen und 2) eine Geschlossenheit. Die starke Mischungstendenz kénnen wir in
zwei unterschiedlichen Richtungen vermuten: zum einen in der Konstruktion eines neuen kreativen Bautyps
durch eine Mischung anderer Typen und zum anderen in einer sekundaren Losung, die das einzuschatzende
Risiko des Investors, das beim zukinftigen EKZ-Betrieb wegen der schlechten Bauform entsteht, verringert.
Gegen die reinen Mall-Funktionen wirkt die zweite Tendenz der Mall-Typen, die der Geschlossenheit, die
weiter unten erklart wird. [siehe: 3)]
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Tabelle 61: Analyse 1. der Mall-Typen im Forschungsgebiet, nach dem Mischungsgrad mit anderen Typen und der Geschlossenheit,
insgesamt 33 Mall-Typen

Mischung mit anderen Typen LadenstraRe im Makrobereich
rein +Linie +Hof +Gruppe +Halle offen geschlossen
Anzahl 14 1 12 6 1 3,5 29,5
% 42 3 36 18 3 1 89

: Gemischte Typen wurden mit Anteilen von ,1* bewertet, z. B. bei zwei beteiligten Typen jeweils ,0,5% bei drei beteiligten Typen
jeweils ,0,33".

Tabelle 62: Analyse 2. der Mall-Typen im Forschungsgebiet, nach dem Typ der Ladenstrafle und Verkaufsebene, insgesamt 33
Mall-Typen

LadenstraRen-Typ im Mikrobereich Verkaufsebenen-Zahl
einseitig- | beidseitig-
Band Kreuz Netz einsehbar | einsehbar 1 2 3 4 5 6
Anzahl 18 12 3 11 22 8 11 12 1 1 0
% 55 36 9 33 77 24 34 36 3 3 0

1) Die vorteilhaften Funktionen des Mall-Typs

Berend Oleiko erklart den Grund fur die hohe Ansprechbarkeit des Mall-Typs bzw. Passage-Typs so [87]: Der
Mall-Typ erflllt idealerweise die gegenwartigen Anforderungen der Stadte, des Publikums als Kunden und der
Betriebsfirmen. Durch seine Attraktivitat flir den Besucher ruft dieser Typ im Inland die Wiederbelebung der
Innenstadte hervor, als eine unserer gegenwartigen stadtebaulichen Aufgaben. Der Betriebsfirma bzw. den
Investoren bieten sich beim Mall-Typ ein geringeres Investitionsrisiko und dartber hinaus wahrend des EKZ-
Betriebsablaufs vielfaltige Moglichkeiten zur Durchfiihrung der Betriebsstrategie. [siehe: 2-5-4.: 1)/ 2-2-1.: 3)]
Dieser Typ ist auch kundenfreundlich, da sich die Kunden im EKZ unter besten Bedingungen ihre Wiinsche
durch den Einkauf und guten Service erflllen kénnen. Um der Frage genauer nachzugehen, wie der dem Mall-
Typ zugeschriebene Aspekt ,hohe Publizitat* ermdglicht werden konnte, missen wir zunéchst Uber seine
Funktionen nachdenken.

(1) Die Verbindungskraft

Der Mall-Typ kann Uberall als Multiplex realisiert werden. Diese Eigenschaft erweist sich bei einer Verbindung
mit anderen architektonischen Mdglichkeiten als nutzlich, wie Mall und Mall, Mall und anderer EKZ-Typ, alte
und neue Gebaude, unterschiedliche Rdume und Raumfunktionen, Innen- und AufRenraum, EKZ und
Umgebung. Falls ein kleinflachiges EKZ in wenigen Jahren rasant wachsen wiirde, lieRe sich sein Baukorper
durch einen Mall-Typ weniger schwierig erweitern. In anderer Hinsicht zeigt der Mall-Typ bei der Erweiterung
einen grofien Vorteil fir vielfaltige, organische Verbindungsaufgaben.®® Als gutes Beispiel dient hier der Fall
des ,Handelscentrums Strausberg® bei Brandenburg-Strausberg. [siehe: 6): (2)] Die Verbindungsmalls, die
nach der Anlaufzeit des EKZ-Betriebs entstehen,' sind funktional besser als bereits vorhandene Gebaude
des EKZ. Bei den Uberlegungen zu den neuen Malls werden Position, Volumen und Funktion richtig gepriift.
Die neu gebauten Malls werden ihrer besonders vorteilhaften Verbindungsfunktion zwischen den VKF gerecht.

(2) Die Dienstleistungen

Die wichtigste der drei vorteilhaften Funktionen des Mall-Typs besteht in seinen Dienstleistungen und
bestimmt den kiinftigen Gesamterfolg der Mall. Ohne die beiden anderen Funktionen - Verbindungskraft und
organische Orientierung - kann sie schon fiir sich allein eine erfolgreiche attraktive Mall schaffen.

Inhaltlich kdnnen wir die Dienstleistungen des Mall-Typs aus zwei unterschiedlichen Ansichten heraus
betrachten, die der Betreiber und die der Besucher (= Kunden). Im Folgenden werden diese beiden
Perspektiven néher erlautert. Die Hauptfunktionen der Dienstleistungen fiir die Besucher werden in den
folgenden Abschnitten néher analysiert.

110 Walter Brune stellt in seinem Aufsatz ein betrachtliches Verbindungs - bzw. Vereinigungspotential des Mall-Typs dar: ,Dieses
Gestaltungsprinzip nimmt Riicksicht auf die méglichst unkomplizierte und bequeme fuRlaufige Erschliefung von den Parkplatzseiten
her und ermdglicht eine Vielzahl von unterschiedlichen Gebaudetypen, die ihrerseits differenzierten Anforderungen gerecht werden
kénnen.” zit. n.: Brune, Walter, Die Stadtgalerie, Ein Beitrag zur Wiederbelebung der Innenstadte, Campus Verlag, Frankfurt am M.,
New York, 1996, S. 50.
111 Die Erfahrungen aus der Betriebsprobezeit kann man fir beliebige EKZ-Erweiterungen anwenden.
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a) Die Dienstleistungen des Mall-Typs aus der Sicht des Betreibers

Der Mall-Typ ermdglicht seinem Betreiber eine ginstige quantitative VKF-Nutzung und die Unterstutzung der
vielfaltigen betriebswirtschaftlichen Strategien, die sich oft verandern. Um den Effekt der GroRzugigkeit zu
schaffen, kann der Betreiber vielféltige, organische und zeitgeméRe Strategien durchfihren.

Die Malls verdanken ihren Erfolg u. a. einer ,indirekten Uberfiihrung aller Dinge in Waren®. Dabei werden nicht verkufliche
Gegenstande, Aktivitdten und Bilder gezielt in die Warenwelt der Mall verpflanzt. Das elementare Marketing-Prinzip beruht auf der
LJAttraktivitat des Nebeneinanders®, bei der ,die unterschiedlichsten Objekte sich in ihrer Wirkung gegenseitig unterstitzen, wenn sie
nebeneinander platziert werden®. [88]

Die Abb. 97 zeigt, dass die Wegorientierung beim Hof- und Hallen-Typ in der Mitte frei gelassen und deshalb
nicht eindeutig ist, da die Besuchermenge an diesem Ort auseinander flie3t und dadurch neu orientiert werden
muss.

Abb. 97: Vergleich zwischen dem Mall-Typ und Hof-/ Hallen-Typ

VKF VKF

M%IEI Kundenbewegun o~ Hof ™
Kundenbewegung i

Mall-Typ Hof-/ Hallen-Typ

Eine weitere Attraktivitat des Mall-Typs besteht vor allem in der deutlichen Sicherung seiner Wirtschaftlichkeit.
In den 60er Jahren nahmen 57 % aller Einzelhandelsbereiche in Nordamerika das neue System Hantel-Mall-
Typ (Abb. 103) auf, welches Gruen anhand einiger Bauwerke vorgestellt hat, z. B. das Glendale Center in
Indianapolis (Abb. 107). [88] Gleichzeitig ist den Geschaften eine erhebliche Ausdehnung des
durchschnittlichen Aufenthalts der Kunden auf den VKF gelungen, wie die Verlangerung des
durchschnittlichen Aufenthalts in einer Hantel-Mall von zwanzig Minuten im Jahre 1960 auf fast drei Stunden
heute deutlich macht. [88]

In der Folge wurde jenes VKF-System sofort als Vorbild fiir den regionalen Mall-Typ (nordamerikanischer
Proto-Mall-Typ) besonders bekannt. [siehe: 4)]

Zwei weitere Detail-Konzepte dieses Mall-Typs fiir die wirtschaftliche Absicherung des Investors, wurden mit
dem Namen ,idealer Mix“ und ,Anker der Mall“ bezeichnet. Dieser ,Mix“ ist eine jeweils sorgfaltige Mischung
von Geschéften aus der gesamten Branchenstruktur in der Mall. Die Magnetgeschafte werden die ,Anker der
Mall* genannt. Dabei Ubernehmen speziell qualifizierte Kauf- und Warenhausfilialen die Magnetrolle. Der
Kombinationsbetrieb aus der Mischung von Geschaften und der Magnetgeschaften ermdglicht dem Betreiber
(Centermanager) eine flexiblere VKF-Nutzung, weil er sich auf standig veranderte Handelsverhaltnisse der
Konsumenten flexibel und rasch einstellen kann. Dieses Betriebssystem basiert auf der Anpassung an die
jeweilige ethnische Zusammensetzung der Bevolkerung, dem Einkommensverhaltnis und dem wechselnden
Wunsch der Orientierung innerhalb des Einzugsgebietes. 2

Der Bau von Malls, urspriinglich eine risikolose Investition fiir Rentenfonds und Versicherungskonzerne (die iiber die enormen
Kapitalmengen verfligen, die fiir die Finanzierung einer Mall notwendig sind), bekam schon bald eine Eigendynamik, als Developer
die erfolgreichen Strategien kopierten.../

Der Architekt Victor Gruen schlug eine ideale Matrix fiir den Bau von Malls vor, die das Fachwissen von Immobilienmaklern, Finanz-
und Marktanalysten, Okonomen, Werbefachleuten, Architekten, Ingenieuren, Verkehrs- und Landschaftsplanern sowie
Innenarchitekten miteinander kombinierte, jeweils unter Anwendung der neusten wissenschaftlichen und kommerziellen Methoden.
Gruens kompliziert aufgebautes System sollte Unwégbarkeiten und Risiken minimieren und eine genaue Vorausberechnung der
potentiellen Ertrége in Dollar pro Verkaufsflacheneinheit fiir jedes Mall-Projekt erméglichen, um auf diese Weise den Developers
einer Mall praktisch eine Garantie fir Profitabilitt zu geben.../

Das fir die Konsumenten sichtbare Ergebnis dieser intensiven Forschungstatigkeit besteht in dem ,Mix*, d. h. die jeweils spezifische
Mischung aus Ladenmietern und den Kaufhausfilialen als sogenanntem ,Anker einer Mall. Diese Mischung wird erreicht und

12 Vqgl.: Crawford, Margaret, Warenwelten, Arch+, Nr. 114/ 115, 1992, S. 74-75.
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erhalten durch restriktive Pachtvertrage, in denen alles, von der Einrichtung bis zu den Verkaufspreisen, genauestens
vorgeschrieben wird. Innerhalb der schmalen Bandbreite, die die spezifische Mischung einer bestimmten Mall vorgibt, kénnen schon
geringfiigige Abweichungen von der idealen Auswahl und Verteilung der L&den kritisch werden. [88]

b) Die Dienstleistungen des Mall-Typs aus der Sicht des Besuchers

Folgendes Handelsprinzip funktioniert auch fir die heutige VKF: Je mehr Bedlirfnisse der Besucher befriedigt
werden, um so langer bleiben sie. Aus der Sicht dieser These ergibt sich die fur den Mall-Typ wichtige
Dienstleistungsfunktion fir den Kunden. [siehe: 2-3-1.]

In der Anfangsphase boten die Malls immer mehr Dienstleistungen wie Kinos und Restaurants, Fast-Food-
Einrichtungen, Videospielhallen und Eisbahnen an, die zwar noch Geld kosteten, aber bereits die wachsende
Bedeutung der Malls als Erholungs- und Freizeitstatte andeuteten. Je mehr die ,Mall-Zeit*, d. h. die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer in einer Mall, zu einer festen Grofe wurde, desto zahlreicher und
umfangreicher wurden die hier stattfindenden Veranstaltungen. [88]

Fir die Besucher des Mall-Typs bestehen die Hauptfunktionen der Dienstleistungen darin, (a) einen Freiraum
zu bieten, der Freude bereitet, sowie (b) einen 6ffentlichen Raum und (c) attraktive und unterhaltsame
Angebote.

(a) Der Freiraum zur Schaffung von Freude

Einen Freiraum in einem EKZ des Mall-Typs zu gewahrleisten, bedeutet fiir den Besucher bzw. Kunden nicht
nur kérperliche, sondern auch seelische Freiheit und die Moglichkeit, seinem Stress zu entkommen. Es
scheint, dass derjenige EKZ-Besucher, der sich in einer VKF frei flhlt, dort mit Freude einkauft.

Aus diesem Grund sollte die VKF dem Besucher gentigend kérperlichen und seelischen Freiraum lassen.
Dazu durfen die VKF-Bereiche den Besucher niemals in Stress versetzen. Die Besucher wiinschen sich dabei
immer das Gegenteil, namlich ihren Stress zu vergessen. Im Alltag leidet der Mensch an einer groflen Menge
Stress aus den unterschiedlichsten Griinden. Es erschwert ihn weiter, dass sogar der ,Einkauf zum Leben*
stressig wirkt. [siehe: 2-5-2.] Aber wir erfahren durch den Einkauf manchmal auch, wie er den Stress
verringert. Daraus folgt der Anspruch, eine VKF zu schaffen, die ein Freiraum oder ein
,Freudeschaffungsraum® sein kann und damit das Gegenteil von Stress. Die ,Freiheit beim Einkauf* stellt das
Symbol einer Freihandelsgesellschaft dar.13 [56]

In der Mall werden die Besucher als Hauptakteure der VKF wieder geboren. Sie sind hier frei von den
Gefahren des Autos, schlechtem Wetter, den Lasten des Alltags, dem Zwang zu kaufen und
vorgeschriebenen Gehwegen. Sie sind frei in der Entscheidung, was sie ansehen wollen, fiir Aktion und
Genuss. Alles ist dort fiir sie bereitet. Die Freiheit des Mall-Typs erméglicht es den Besuchern, die
Hauptmacht auf der VKF zu sein.

Der Kunde soll in der Mall eine zwanglose und unbeschwerte Atmosphére vorfinden, z. B. durch die Schaffung einer
Freizeitatmosphare, von Bewegungsfreiheit und Erinnerungswerten. Daher muss dieser Bereich nach entsprechenden
gestalterischen und psychologischen Gesichtspunkten behandelt werden. [89]

(b) Die Offentlichkeit des Mall-Typs

Auf einer Mall einer Stadt als 6ffentlicher Platz und Weg finden zahlreiche kulturelle und soziale Aktionen statt.
Sie erzeugen ein neues kreatives Stadtleben und I6sen die Tendenz des EKZ zu einem ,One-Stop-Shopping®
durch ein ,One-Stop-Allcitylife” ab. [weitere begriffliche Erklarung: 1-1.]

Die Resultate der Tabellen 63 und 64 geben den Anteil der Flachen fiir die 6ffentliche Funktion wieder, wobei
der zugrundegelegte Gesamtwert 100 betragt. D. h. z. B., der Wert 55 in der Tabelle entspricht 55 % von 100
%. Die Daten der Tabelle 63, besonders fir den Auenbereich, sind stark an das Angebot der grundlegenden
Serviceanlagen und schwach an das Angebot der Anlagen-Zentren angelehnt.

13 Vgl.: Ukichi, Yamashita, Geschaftsdesign, koreanische Ausgabe, Seoul, Stidkorea, 1996, S. 17.
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Tabelle 63: Grad der VKF, nach Standort, insgesamt 40 EKZ

Beitrag im Durchschnitt (in %)
Standort Bereitschaft zu raumlichen- Aktionsfiihrung Angebot von grundlegenden-
Anlagen Serviceanlagen
Stadtzentrum 55 56 48
Stadtteilzentrum 58 58 69
Stadtrand 44 49 61
Aufen 36 50 72

Bedauerlicherweise sind die Daten der Tabelle 64 aufgrund mangelhafter Forschungsdaten, z. B. waren keine
ausreichenden Daten fiir den Linien- und Hallen-Typ vorhanden, unvollstandig. Die finf Typen sind stark an
das Angebot der grundlegenden Serviceanlagen angelehnt und dagegen schwach an die Bereitschaft zu
raumlichen Anlagen. Damit wird der Charakter des Mall-Typs, namlich der hohe Grad als 6ffentlicher Ort,
parallel mit dem Hof-Typ sichtbar.

Tabelle 64: Grad der VKF, nach Bautyp, insgesamt 40 EKZ

Beitrag im Durchschnitt (in %)
Bautyp Bereitschaft zu rdumlichen- Aktionsfiihrun Angebot von grundlegenden-
Anlagen g Serviceanlagen
Linie - - -
Hof 49 55 62
Mall 55 55 67
Gruppe 23 43 61
Halle - - -

Neben den Funktionen fiir die Stadt erweist sich die ,Betonung der Offentlichkeit* bei der Gestaltung der Mall
als sehr bedeutsam. Denn die raumliche Offenheit der Mall zu ihrer Nachbarschaft bringt dem Besucher
dasjenige raumliche Gefiihl nahe, wie er es auch an 6ffentlichen Strallen oder Platzen wahrnehmen kann.
(Abb. 98) AuRerdem gewahrleistet die raumliche Freundlichkeit dem Besucher, sich im Raum frei bewegen
und erleben zu kénnen. Die Besucher haben nédmlich Angst vor dem Eintritt in einen unbekannten Raum und
sind sich im Unklaren dariiber, was sie erwartet, wenn sie diesen betreten. Seitdem die Besucher eine Mall
wie einen Offentlichen Stadtteil wahrnehmen, sind sie nicht mehr nur Besucher, die einen Privatbereich
besuchen und anhand eines Firmenwillens passiv orientiert werden, sondern die Hauptakteure des Raums.

[siehe: 5-2-1.: 3)]

Abb. 98: Vergleich von Fassadeneindriicken in Bezug zur Offenheit zum AuRenraum hin

Geschlossenes Gebaude

Mall-Typ mit Tageslicht

Offentliche Strale

(c) Die attraktiven und unterhaltsamen Angebote des Mall-Typs
Das steigende Interesse an Freizeitgenuss (bzw. -Anlagen) hat sich zu einer neuen sozialen Anforderung
entwickelt, besonders in hochmodernen industrialisierten Sozialsystemen, z. B. in Groistadten. Eine neue
Lebensform mit spezifischen Produkten und Dienstleistungen verursacht standig ein gewisses Unbehagen.
Sozialforscher definieren das Phdnomen ,Freizeit* als Gegenpol zur ,Arbeitszeit*. Doch der geschichtliche
Ruckblick zeigt, dass die Freizeit in Bezug zur Arbeit mehr darstellt als nur eine Zeit der Freiheit.

Planungen fiir die Freizeit werden immer notwendiger, aber sie erzeugen Welten, die sich mehr und mehr von
den alten Freizeitplanungen unterscheiden, die vor allem wie ein Kontrastprogramm zur Arbeitswelt wirken.
Die Entwicklung der Arbeit und Freizeit zeigt sich in wandelnden Werten, an denen man auch 6konomische
Entwicklungen ablesen kann. [90]
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Hierflr dienen Malls als ein Beispiel. Der hohe Qualitatsanspruch der Malls, mit Luxusbaumaterialien (z. B.
Marmor), phantastischen Perspektiven und Szenen mit Tageslichteinfall, Brunnen und Glasdéchern, schafft
einen Genussbereich flr den Besucher. Die wichtigste Stelle der Mall, als Hauptziel der Orientierung (z. B.
Mittelstellung), ist meistens mit einem Glasdom iberdacht und frei gelassen.

Fur weitere Freuden sorgen zahlreiche kulturelle und betriebswirtschaftliche Events und Angebote, die die
Besucher neugierig machen, z. B. Konzerte, Modeschauen, Kunstausstellungen, Zirkusse, Mini-Olympiaden,
Sonder- und Saisonangebote, technische Ausstellungen usw. Der Mall-Typ unterstiitzt die raumlichen
Bedingungen dieser Events und Angebote. Wir leben nicht nur in unserer Umgebung mit materiellen
Bediirfnissen,sondern auch mit den Bediirfnissen nach erlebter Aufmerksamkeit.

Ohne die Erflllung dieser Winsche und Neigungen bleiben die Besucher nicht gern und kaufen nichts mehr.
Diejenige Umgebung, die die materiellen und geistigen Bedirfnisse befriedigt, dient nicht nur einem kulturellen
Zweck, sondern auch dem dkonomischen Gewinn.

Eine mechanische Verkaufsstelle, die wie eine Maschine funktioniert, erweist sich in den heutigen
Industriestadten (und Umgebungen) als unwirksam und unattraktiv. Die Investition in die Aufmerksamkeit der
Besucher stellt eine zeitgemalere Strategie dar. [19] Die so genannte ,Unterhaltungsarchitektur® ist ein
Beispiel dieser Strategie. Dazu bieten die Freiheit und die Offentlichkeit des Mall-Typs ausreichende
Raumbedingungen zur Realisierung der vielfaltigen Unterhaltungsarchitektur.

In den Malls findet zunehmend Unterhaltung statt, wahrend die Themenparks immer mehr zu Einkaufszentren werden. Beide stellen
kontrollierte und sorgféltig verpackte 6ffentliche Raume dar, eine fuBlaufige Erfahrungswelt fir die in den Vorstadten lebenden
Familien, die weitgehend vom Auto abhéngig sind und ohnehin durch das Fernsehen, ebenfalls ein entscheidender Kulturfaktor der
funfziger Jahre, auf passiven Konsum programmiert sind.... [88]

Die neuen Prunkgeb&ude beherbergen nicht mehr Gott, sondern die Mdglichkeit des unbegrenzten Konsums; sie représentieren
nicht mehr die Herrschaft des Adels, sondern demonstrieren die materielle Macht der neuen Kultur tragenden Schicht, des
Biirgertums. [35]

Beispielsweise halten sich rund 80 % der Besucher des Hamburger Passagenviertels langer als zwei Stunden,
40 % sogar langer als drei Stunden auf. Sie wollen hier meist zielgerichtet einkaufen, aber auch bummeln,
flanieren, essen, Theater und Kinos besuchen. Das Bummeln in einer angenehmen Umgebung ist der
wichtigste Grund flr den Besuch der Passagen. Einkaufen wird hier zur Nebensache. [91] [92]

(3) Die organische Orientierung

Unter dem Begriff ,organisch” versteht man die einfache Beobachtung von Natur'* und Organisierung des
Lebewesens. Jeder Organismus bezieht sich sowie seine Gesamtheit, Funktion und Form, immer nur auf sich
selbst und pragt damit seine Individualitat aus.

,Organische Orientierung” bedeutet in diesem Fall erstens: die Orientierung, die sich im Makrobereich in die
Umgebung (besonders mit dem Besucherstrom an den HaupterschlieBungsstralen des EKZ) harmonisch
integriert; und zweitens: die Orientierung, die im Mikrobereich das Orientierungsobjekt (Besucherstrom) nicht
zwanghaft, sondern kundenfreundlich als nicht mechanisches Gebilde flihrt. Beispielsweise sind eine
raumliche Offenheit, die 6ffentliche Raumfunktion und eine Naturlichtorientierung im Innenraum fiir die
organische Orientierung im Forschungsgebiet zu beobachten. [siehe: 4-5-1.. 2)/ 4-5-2.] Die organische
Orientierung ermdglicht zum einen mehr Bewegungsfreiheit fiir die Besucher und zum anderen eine
zuverlassige Unterstlitzung flr die betriebswirtschaftliche Strategie. Aus diesem Grund Gbernehmen
gegenwartige Betreiber gern einen Mischtyp zur Verwirklichung der Multifunktion des Wegsystems.

Die unten aufgefiihrte Tabelle 65 zeigt die vorteilhaften Faktoren des Mall-Typs zur Realisierung der
organischen Orientierung und Multifunktion des Wegsystems im Vergleich mit anderen Typen. [siehe: 2-5-2.

1)-(3)]

114 Aussage von Architekten Erich Mendelsohn: ,Natur ist organische Entwicklung - das Haus ein einzelner Wille.* zit. n.: Behne,
Adolf, Der moderne Zweckbau, Originalausgabe 1926, Ullstein-GmbH Verlag, Berlin, Frankfurt am M., Wien, 1964, S. 56.
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Tabelle 65: Vergleich der organischen Wegorientierungen und Multifunktionen zwischen dem Mall-Typ und Hof-/ Hallen-Typ

Mall-Typ Hof-/ Hallen-Typ

Grundfunktion Weg offener Platz und Halle

Flachennutzungsgrad hoch niedrig
Orientierungsmaglichkeit innerhalb zentrale, dezentrale Orientierung und .
zentrale Orientierung
der gesamten VKF andere

Raumflexibilitat hoch niedrig
Orientierungsklarheit hoch niedrig

Bei der Besichtigung der zu erforschenden EKZ konnten die Anziehungsfaktoren der Malls wie folgt erkannt
werden:

- Die Transparenz des Glasdaches und der Fassade schafft durch die optimale Sichtorientierung und
Prasentation des gedffneten Innenraums eine Anziehungskraft, z. B. Potsdamer Platz Arkaden.

- Geradlinige Malls ermdglichen eine bessere Ansicht des Innenraumes, z. B. Potsdamer Platz Arkaden.

- Die betonte Offentlichkeit der Mall erméglicht die Bewegungsfreiheit im Raum, z. B. Potsdamer Platz
Arkaden, ,Forum Kopenick®.

- Das Zusammenspiel der Innenwande und Beleuchtungen schafft eine spektakulare, emotionale
Einkaufsatmosphare in der Mall, z. B. ,Spandau-Arkaden®, Friedrichstadt-Passagen.

- Eine organische Verbindung der Malls und Parkebenen besteht z. B. im Stern-Center.

- Eine organische Verbindung der Malls und éffentlicher Verkehrsstellen wie Bahnhéfen, 1asst sich z. B. an
den ,Gropius Passagen®, dem ,Ring-Center I, den Spandau-Arkaden und Potsdamer Platz Arkaden
beobachten.

- Ein gekrimmter Mallablauf weckt die Neugier im Besucher nach jedem Gehabschnitt, z. B. in den Malls der
ECE.

2) Die Nachteile des Mall-Typs

(1) Die Probleme des Glasdaches beim Mall-Typ
Von den 33 Mall-Typen des Forschungsgebietes sind 90 % verglast.!s (Tabelle 64) Die Verglasung bringt eine
besondere Attraktivitat und eine transparente Raumwirkung mit sich.

GroRe Glasflachen der Mall sind jedoch gelegentlich nachteilig. Die Glasdachflache lasst bei schonem Wetter
a) erhebliche Warmemengen eindringen, die in einer Art von Treibhauseffekt zu einer Ermiidung des
Publikums flhren. [41] Zudem erfordert die Abkihlung dieser Luftmassen enorme Energiemengen mit der
Folge b) héherer Neben- und Unterhaltskosten.

Offene Tiren, Luftklappen und Fensterdffnungen in den Glaskuppeln als Warmeregulatoren erzeugen, wenn
sie infolge groRer Glasflachen in groller Anzahl erforderlich werden, einen unangenehmen Zugluftstrom. Die
negativen Auswirkungen verursachen c) eine Minderung der Verweilqualitat und damit eine Verringerung der
Aufenthaltszeit der Besucher. Kélte kann fast ungehindert eindringen, was besonders bei Minustemperaturen
zusatzliche, kostenintensive Heizenergie fiir die Innenraumluft verbraucht.

Dar(ber hinaus ist die Regenundurchlassigkeit groRer Glasflachen selten zufriedenstellend geldst.

Sie verursachen wegen ihrer schwierigen Erreichbarkeit erhebliche Reinigungs- und Reparaturkosten und
weisen die hdchsten Baukosten auf. SchlieBlich wird das Ambiente durch zuviel Glas eher gestort als
gefordert.

In einem zu stark belichteten Zentrum, d. h. wenn die Sonne direkt durch die Glasdécher in die Malls scheinen
kann, geht d) die Wirkung der sonst durch das kiinstliche Licht gezielt angestrahlten und dadurch geschickt
inszenierten Waren verloren. Aulerdem ist im Einzelfall sogar e) ein Sonnenschutz fir die Artikel erforderlich.

Die Tabelle 66 berichtet Giber den Anteil der Tageslichtnutzung (Glasdach) im Forschungsgebiet. Bei der
Detailforschung zeigt sich deutlich die Mischungstendenz (30 %).

115 |n dieser Dissertation wurden Passagen und Galerien wegen der Ahnlichkeit ihrer Gesamtstruktur beziiglich der LadenstraRe und
Verkaufsflache als Mall-Typ anerkannt.
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Tabelle 66: Relativitat der Tageslichtnutzung (Glasdach) der Mall-Typ-EKZ im Forschungsgebiet, im Jahr 2000
voll Teilweise nicht
60 % 30 % 10 %

Der Betrieb flr die Tageslichtnutzung betrifft einige Punkte der Tabelle 67: Energieverbrauch, technischer
Service und Hausdienste.

Nach einer aktuellen Ermittlung der DTZ-Immobilienmanagement, Frankfurt am Main, betragen die
mietvertraglich geregelten Betriebskosten fiir ein innerstadtisches EKZ in deutschen Mittelzentren im
Durchschnitt weniger als 13 DM/ m2 pro Monat. Die Mieter von Ladenflachen in EKZ zahlen damit hohere
Betrége fr die Leistungen, die sich aus der laufenden Bewirtschaftung der Gesamtimmobilie ergeben, als
Mieter von Laden in der Innenstadt. Henny Wagner, Geschaftsfiihrerin der DTZ-Immobilienmanagement,
erklart: ,Ursachen hierflr sind vor allem die Gemeinschaftsflachen in einem EKZ, der wesentlich héhere
Stromverbrauch sowie die Kosten fiir das Centermanagement und die Bewachung.*

In der Untersuchung sind allein die mietvertraglich geregelten Nebenkosten berticksichtigt. Dariiber hinaus
zahlen die Mieter weitere Betriebskosten zum Beispiel flr Strom, um die von ihnen speziell gemieteten
Flachen zu bewirtschaften.

Die mit Abstand hochsten Kosten (rund 23,4 %) entfallen auf den Posten ,Hausdienste®, der neben der
Reinigung des Centers die Pflege der Auflenanlagen und den Winterdienst umfasst. Hinzu kommt, dass viele
EKZ zugunsten des Lichteinfalls mit glastiberdachten Kuppeln oder Passagen versehen sind, die in der
Reinigung oftmals kompliziert und damit auch teuer sind.

Der Energieverbrauch, der technische Service sowie das Centermanagement und die Verwaltung machen
jeweils rund 12 bis 13 % der gesamten Nebenkosten aus. Wahrend die Verwaltung kaufmannische und
technische Dienstleistungen umfasst, ist das Centermanagement dafiir verantwortlich, im Sinne der Mieter
Marketingmalfnahmen zu planen und zu koordinieren, um so viele Besucher wie méglich anzuziehen und
damit den Mietern Chancen fir hohe Umsatze zu bieten. [93]

Tabelle 67: Beispiele von Betriebskosten fir innerstadtische EKZ, in DM pro m2, im Monat

Kostenart ab (in DM/ m? pro Monat) | bis zu (in DM/ m? pro Monat) Anteil
Energieverbrauch 1,20 2,00 12-13 %
Technischer Service 1,40 1,90 12-14 %
Offentliche Abgaben 1,10 1,75 1%
Verwaltung 0,95 2,30 10-15 %
Hausdienste 2,75 3,20 20-28 %
Versicherungen 0,35 0,55 3-4 %
Abfall 0.30 0,90 3-6 %
Bewachung 0,56 1,20 6-8 %
Centermanagement 1,15 1,90 12%
Summe 9,76 15,70 100 %

Quelle: DTZ-Immobilienmanagement, Shopping-Center, Hohere Nebenkosten als in der City, Immobilien Zeitung, 1998, Nr. 08, S. 7.

Abb. 99:

P__fleie dqr‘ Glasdacher und -Fassaden am Potsdamer Platz

% i
e, o il

S ; : : i B S M
Quelle: Galantino, Mauro, Der neue Potsdamer Platz, Bauwelt, Nr. 2 154.
: Im linken Bild prtift ein Mann vom Wachschutz-Team den Tageslichteinfall durch so genannte ,Lichtpipes®. Im rechten Bild werden

4,2002, S.
die Fassaden geputzt. Spezialisten seilen sich dafiir akrobatisch ab.

(2) Die Probleme der Bau-Dimension des Mall-Typs

Besondere Beachtung sollte auch die schwierige Planung der Malls finden. Hier besteht die Gefahr, dass
entweder zu schmale oder zu breite Losungen gefunden werden. Die richtige Dimensionierung erfordert viele
Erfahrung. [3] [41]
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Im Allgemeinen reicht eine Ausdehnung von 7 m fiir wenig frequentierte Malls aus, fiir Nebenzugange oft
schon 5 m. Bei groRen und stark besuchten Zentren sind dagegen 8-12 m als Mall-Breite angemessen. Diese
Abmessungen konnen bei Anlagen mit Mittelinseln noch Ubertroffen werden. Entscheidend ist, dass sich die
Besucher auch in gréRerer oder groer Zahl wohl fiihlen und die Warenangebote aufnehmen kénnen.
Andererseits erweist sich der Mall-Typ als sehr vorteilhaft in der horizontalen Orientierung, seine Orientierung
an der vertikalen Richtung ist jedoch weniger attraktiv. (Tabelle 62) Aus diesem Grund ist die heute aktuelle
Aufgabe des Mall-Typs entstanden, die vertikale Orientierungsfunktion zu verbessern.

Bei den EKZ-Malls im Forschungsgebiet wird versucht, aufgrund der Orientierungsschwierigkeit der Malls in
der vertikalen Richtung, a) eine Mischung mit anderen Typen zu finden, die gegentiber der vertikalen
Orientierung funktional vorteilhaft sind, z. B. der Hof-Typ, und b) die Orientierungsschwachpunkte mit
betriebswirtschaftlichen Verfahren zu erganzen, z. B. durch einen giinstigeren Lageplan der Magnetgeschafte
(Fachgeschafte, SB-Warenh&user, Lebensmittelgeschafte und Gastronomie) in der Mall.

Neue bautypologische Bemiihungen um diese Aufgabe finden sich beispielsweise bei der Zeilgalerie Les-
Facettes in Frankfurt am Main, dem Forum Steglitz in Berlin-Steglitz, der Potsdamer Platz Arkaden in Berlin-
Tiergarten und dem FOC B 5 in Brandenburg-Wustermark. [siehe: 4-1-3./ 4-6-1./ 2-1-2.]

(3) Die zusatzlichen Ausgaben fiir den offenen Raumbetrieb beim Mall-Typ

Die raumliche Offenheit einer Mall (Mall-Typ-VKF) in der Innenstadt, besonders in den Stadtkernen, erfordert
beim EKZ-Betreiber a) einen zusatzlichen Aufwand fir die Sicherheit zum Bestandsschutz der VKF
(Bewachung) und b) hohere Betriebskosten fur Abfalle. Diese Anforderungen bestehen besonders nach
Geschéftsschluss, also in der Nacht.

Der wettergeschitzte, klimatisierte und freigelassene Raum bietet Obdachlosen eine gute Schlafgelegenheit
und wird oft zu einem neuen sozialen Problem mit den entsprechenden Folgeerscheinungen wie z. B.
aggressivem Betteln. Er bietet einen attraktiven Ort fr die Kriminalitat in der Nacht, z. B. fir Gewalt,
Vandalismus, Drogenkriminalitat, Blitzeinbriiche und Bandendiebstahl. [94]

Statistisch gesehen steigt die Kriminalitat standig. Im Jahr 1997 bewies der HDE (Hauptverband des
deutschen Einzelhandels) den Schadensbestand der inléndischen Einzelhandler wie folgt.

Abb. 100: Ergebnisse der HDE-Umfrage Gber Kriminalitét im inlandischen Einzelhandel, im Jahr 1997, in %, bei den Unternehmen,
die von Schaden durch Kriminalitét betroffen waren (innerhalb der letzten zwei Jahre)

Ladendiebstahl Uk

Einbruch 77/ 3%
Bandendiebstahl 7 27
Raub 78
Bombendrohung Zs

Lebensmittelerpressung | 0,7
Schutzgelderpressung | 0,2
Sonstige Delikte Y9

Quelle: Wiegmann, Angela, Wild-West in den Cities, Einzel-Handels Berater, Nr. 04, 1998, S. 13.

Aufgrund dieser hohen Kriminalitat auf der VKF leiden die Mieter der innerstadtischen EKZ stets unter einer
gewissen Angst. Deshalb bevorzugen sie bei einer neuen Geschaftsgrindung Lagen, die sicherer vor
Kriminalitat sind. [99]

Durch den Zugang unerwiinschter Personen in den EKZ, z. B. Bettler, Obdachlose, kriminelle Personen und
Spazierganger, werden in der Nacht eine Menge Abfalle hinterlassen. Manchmal tragen auch ihre Hunde oder
die Tauben der Stadt dazu bei. Im Jahr 1997 beklagten ca. 55-68 % der innerstadtischen
Einzelhandelsunternehmen die Verschmutzung der VKF durch derartige Falle. [95]

Die zusatzlichen wirtschaftlichen Ausgaben fir den verlangerten Wachdienst und die groRere Abfallmenge
verringert deutlich die Offenheit der Malls im Forschungsgebiet. [siehe: 4-5-1.: 2): (7)] Der Anteil der Ausgaben
fur den Wachdienst und den Abfall betragt durchschnittlich 9-14 % der gesamten Betriebskosten des EKZ.
(Tabelle 67)
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3) Weitere Probleme der Mall-Typen im Forschungsgebiet

Im Zusammenhang mit den problematischen Handelsplatzen (VKF) werden fiir den Verkaufer gern der
umgangssprachliche Ausdruck ,Verkaufsmaschine® und fir den Kunden der Ausdruck ,der im Schafspelz
versteckte Wolf* verwendet.

Die Malls, die zu diesen problematischen VKF gehoren, zeigen einige konsequente Gemeinsamkeiten, z. B.
dass ihre Form, Makro und Mikro-Funktion mit der jeweils benachbarten topographischen, kulturellen und
sozialen Umgebung nicht harmonisiert. Hierfiir gibt es, ebenso wie flir die oben genannten beiden Begriffe
,Maschine“ und ,Wolf“%é, vermutlich zwei Griinde: (1) die eigensinnige Verwendung der Mall (bzw. des
Grundstiicks und Gebaudes) zu privaten Zwecken und (2) die Missverstandnisse bzw. riicksichtsloser
Missbrauch durch die Mall-Funktionen.

Trotz der Anstrengungen von Seiten der Planer, Sozialreformer und sozial-orientierten Geschéftsleute ist die Rolle, die die
Einkaufszentren fiir das 6ffentliche Leben spielen, immer von einer gewissen Ambivalenz gekennzeichnet. Es handelt sich eben
immer um privaten Besitz und nicht um &ffentliche Einrichtungen, auch wenn der quasi-6ffentliche Charakter der Malls dazu gefiihrt
hat, dass die Rechtsprechung sie letztlich als éffentliche Rdume betrachtet, besonders im Hinblick auf das Recht der freien
Meinungsaulerung. Dennoch bleiben die meisten Malls weitgehend von dem jeweiligen Gemeinwesen, in dem sie angesiedelt sind,
isoliert. AuBerdem ist die Auswahl der 6ffentlichen Aktivitaten, die von den Malls geférdert werden, in hohem MaRe selektiv und
bewusst gesteuert. [16]

Einige EKZ-Theoretiker, wie Victor Gruen (1968), bezeichnen diese Gefahr der riicksichtslosen Verwendung
dieses Typs als Baumode (Bautrend)."” Die Bemerkung wird auch dadurch verdeutlicht, dass dieser Typ ohne
Ruicksicht auf die Eigenschaften und Aufgaben der betreffenden EKZ-Subjekte nicht immer gelingen kann.
Die hohe Tendenz zur Bevorzugung des Mall-Typs und die &hnliche Mallstruktur, egal unter welchen
Bedingungen, lassen einen Verdacht auf Nachahmungen einer Verkaufsmaschine aufkommen,¢ z. B. beim
Hantel-Mall-Typ von Victor Gruen [40], der die EKZ in den 60er Jahren in Nordamerika beherrschte (Abb.
101).

Die Urspriinge des klassischen Mall-Konzeptes gehen auf den Architekten Victor Gruen zurlck. Er entwickelte in den 50er Jahren
eine EKZ-Form, in der zwei Warenhauser (anchor-stores) durch eine Mall verbunden wurden, an der kleinere Shops angesiedelt
waren. Dieses Grundprinzip, das auch als ,Hantel- oder Knochengrundriss” bezeichnet wird, liegt heute noch vielen EKZ-Konzepten
zugrunde. [8]

Besonders heftige Amerikanisierungsschiibe folgten jeweils auf die beiden Weltkriege. Dabei stand in Deutschland die Nachahmung
der USA und die Auflehnung gegen den ,Amerikanismus*” nicht selten eng beisammen. [19]

Im Griinderboom der friihen siebziger Jahre erlebten Teile der deutschen Industrie einen ersten Schub von Amerikanisierung im
modernen Sinne: Amerikanisierung mit ,System®, mit Tempo und mit mechanisierter Massenproduktion. [19]

Bei der Erforschung der Mall-Typen im Forschungsgebiet wurden ahnliche Tendenzen des Missbrauchs wie
bei den Mall-Typen in der Vergangenheit gefunden. Die Tabellen 60, 61 und 62 beweisen, dass die Funktion
und Gestaltung der meisten Mall-Typen im Forschungsgebiet trotz der hohen Publizitat den drei vorteilhaften
Funktionen (Verbindungskraft, Dienstleistungen und organische Orientierung) nicht entsprechen. Das heifit,
die Mall-Typen sind als Nachahmung bisheriger vorteilhafter EKZ-Typen verwendet worden.

Diese paradoxe Tatsache ist vermutlich durch folgende Punkte entstanden. Die Investoren und Planer der
Mall-Typ-EKZ im Forschungsgebiet haben sich nur auf die attraktiven Funktionen des Typs beschrankt,
besonders auf die des Hantel-Mall-Typs: (1) eine bessere Unterstiitzung der schnell veranderlichen
Betriebsstrategie und (2) eine Sicherheit fir die Wirtschaft. [siehe: 1): (2): a)]

116 Vgl.: Marg, Volkwin, Handel im Wandel, Bauwelt, Nr. 40/ 41, 1981, S. 1767.
117 Le Corbusier: ,Architektur hat nicht mit Stilen zu tun.*/ Virgilio Marchi: ,Jeder Architektur hat seinen eigenen Rhythmus und sein
eigenes Gesetz, das mit dem eines anderen unvereinbar ist.“, zit. n.: Behne, Adolf, Der moderne Zweckbau, Originalausgabe 1926,
Ullstein-GmbH Verlag, Berlin, Frankfurt am M., Wien, 1964, S. 51.
118 Walter-Curt Behrendt hat zwei Fehler von unbeabsichtigter Nachahmung nach amerikanischem Typus kritisiert. Ein achtioses
Ubergehen dieses Prinzips fiihrt zwangslaufig zu Verhaltnissen, die Behrendt mit Blick auf das 19. Jahrhundert folgendermafien
beschrieben hat: 1) Das Fehlen einer bodenstandigen, lebendig fortwirkenden Tradition wurde von kritischen Kunstbetrachtern mit
Recht als Hauptgrund fiir die Haltlosigkeit und 2) Unsicherheit des Kunstschaffens angefiihrt, die in der zweiten Halfte des 19.
Jahrhunderts jenen ziel- und planlosen Eklektizismus und jene willkiirliche Nachahmung aller vorhandenen Stilarten verursacht hat.,
vgl.: Behrendt, Walter-Curt, Der Kampf um den Stil in Kunstgewerbe und in der Architektur, Stuttgart, Berlin, 1920, S. 80.
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Die Mall-Typ-EKZ im Forschungsgebiet (ca. 61 % aller EKZ) setzen sich als ihr Hauptziel, vor allem quantitativ
viele Kunden anzuziehen, so die Aussagen der Centermanagements und Architekten. Das heil’t, die Qualitat
des Angebots und der VKF sind dabei weniger wichtig. Darum wollen sie méglicherweise diesen Typ
verwenden, egal unter welchen Bedingungen. Ich duere mich hier nicht dartiber, ob das System von Gruen
fur den gegenwartigen Bestand der deutschen EKZ das richtige ist, sondern ich kritisiere die gedankenlosen
Missbrauchsfalle. Es ist richtig, dass der Hantel-Mall-Typ schon mehrmals mit seinen praktisch gelungenen
Beispielen die Konkurrenzvorteile seines Raumprogramms und Betriebs bewiesen hat. Aber parallel dazu
werden auch seine Nachteile sichtbar, wie z. B. (1) die starke Beschrankung bei der Auswahl von Waren und
der Bewegung auf der VKF, (2) unnétig lange Wege flir den Kunden usw.

Die Erwahnung von Gruen (von der Gefahr der riicksichtslosen Verwendung dieses Typs als Baumode) macht
in anderem Ansicht darauf aufmerksam, dass dieser Typ ohne RUcksicht auf die Eigenschaften und Aufgaben
der betreffenden EKZ-Subjekte nicht immer gelingen kann. [siehe: 2-4.] Dies lasst sich mit dem Missbrauch
eines Medikamentes vergleichen, das eigentlich fir unseren Kérper gut ist, aber unerwiinschte
Nebenwirkungen verursacht. Nach demselben Prinzip bringt ein Missbrauch des Mall-Typs als
Nebenwirkungen soziale Probleme und einen Riickgang der VKF-Qualitat mit sich.

Beispielsweise kritisiert Joachim Rind, gmp-Architekt, in einem Interview den Fall eines Mallmissbrauchs,
wenn er sagt: ,Die meisten Malls von ECE setzen in ihren Innenrdumen das Tageslicht nicht richtig ein.“/ ,Alle
sind gleich mit keiner Eigenschaft, obwohl jede Stadt (Ort) eigene Eigenschaften besitzt und von AulRen ist
dem Kunden eine solche Glasmall nicht deutlich merkbar.“20

Die ECE entwickelt vermutlich ihren eigenen Mall-Typ als Standard-Baumodell und verwendet diesen Bautyp
Uberall in den von ihr geplanten Orten, egal unter welchen standdrtlichen Bedingungen. Laut dem Stand von
2000 ist die ECE zur Zeit die grote EKZ-Betriebsfirma im Inland und betreibt insgesamt 55 EKZ. Alle EKZ der
ECE im Forschungsgebiet sind nach dem Mall-Typ aufgebaut worden. [27] Die ECE selbst erklart inren Bautyp
(Mall-Typ) und das Raumsystem so: Die Mall zieht als Mittelpunkt den Besucher von jeder Seite in den
Innenraum. 2 Als gutes Beispiel dafir ist das Stern-Center in Potsdam zu nennen. Aber dieses
Raumprogramm erweist sich nicht immer als erfolgreich. Eine wunderbare Mall im Forschungsgebiet, die
Potsdamer Platz Arkaden, mit einer eigenen Funktion und Eigenschaft, wird von der ECE betrieben. Das
Konzept dieser Mall stammt jedoch nicht aus dieser Firma, sondern aus dem Gesamtkonzept fir den
Potsdamer Platz von den Architekten Renzo Piano und Christoph Kohlbecker. 22

4) Die Adaption und Transformation des Hantel-Mall-Typs

Der Hantel-Mall-Typ zeigt sich in zwei prinzipiellen Raumkonzepten (Abb. 101): (1) in der dezentralen
Magnetfaktor-Einsetzung an jedem Ende der Mall und (2) in der raumlichen Beziehung der Magnetfaktoren
und kleinen Geschéften zueinander in der Mall. [Charakter und Funktion des Mall-Typs: 2-2-1.: 1): (2): a)]
Dieser Typ trug zur besseren Funktionsfahigkeit seiner Raumstruktur und Magnetfaktoren bei. Die Entwicklung
dieser Magnet-Typen begann in den 70er Jahren. Beispielsweise wurden 1976 im Festival Marketplace in
Boston die gastronomischen Angebote von James Rouse als Magnete eingesetzt. s [96]

In den 70erJahren verénderte sich diese Grundform des hantelartigen Mall-Plans zugunsten von so genannten ,Food Courts®, die
entlang der Passage angelegt wurden und die die archetypische Form des Shopping-Centers zugunsten eines Clusters aus
Shopping-Center und Food Courts auflésten. Solche Food Courts bilden z. B. die Raison d’ étre des Bostoner Faneuil Markets,
einem so genannten Festival Marketplace.

Die Mall wurde um den Themenpark erweitert, wobei die herkémmliche Mall aus Shopping-Center und Food Courts auch schon auf
der Funktionsmischung von Kaufen und Essen basierte, englisch: Shopping und Dining. Neu hinzu ist nun das Entertainment
getreten. Das Entertainment stellt das besondere Geschéft von Disney-Enterprise dar. [96]

Spater in den 80er Jahren nahm John Jerde diese Theorie teilweise auf und entwickelte die
Wirtschaftswirkung des Mall-Typs weiter, z. B. durch Typen mit der eindeutigen Einfligung einer

119 Vqgl.: Crawford, Margaret, Warenwelten, Arch+, Nr. 114/ 115, 1992, S. 74-75.

120 Aus einem Interview mit gmp-Architekten Joachim Rind, am 30. 04. 2001.

121 Aus einem Interviews mit ECE-Centermanagements und —Architekten.

122 Aus einem Interview mit RKW-Architekten Friedel Kellermann, am 13. 09. 2001.

123 Aussage von Prof. Alex Wall, FB: Architektur, Uni. Karlsruhe, am 15. 12. 2003.
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,Entertainment‘-Funktion. Diese Prinzipien sind einerseits in der Theorie von Victor Gruen und andererseits
vom Freizeitpark Disneyland in Florida-Orlando Gibernommen worden.

Die Projekte Horton Plaza in San Diego, Mall of America in Minnesota-Bloomington (Abb. 103: 5)) und ,City
Walk® in Los Angeles stellen gute Beispiele dar, um dieses Konzept zu verstehen. [97]

Im Vergleich dazu dienen in den heutigen Hantel-Mall-Typen nicht nur Waren- und Kaufhauser als
Hauptmagnetfaktor, sondern auch andere, angefangen bei den Fachgeschaften bis hin zu den
Freizeitangeboten. Die Entwicklung des Magnets dieses Typs ist zur Zeit weit vielfaltiger und unbegrenzt.
Auch im Forschungsgebiet 1&sst sich diese Veranderung des Magnetsinhalts beobachten.

Die Abb. 101 zeigt das Raumkonzept des Proto-Hantel-Mall-Typs von Victor Gruen, die Abb. 102
veranschaulicht im Vergleich die Raumkonzepte von Beispielen der Varianten dieses Typs.

Abb. 101: Das Raumkonzept des Proto-Hantel-Mall-Typs von Victor Gruen

- Verpbindung druch Mall

Kauf-, Warenhaus

: Magnet

Abb. 102: Vergleichsbeispiele von Varianten des Hantel-Mall-Typs

1) Variante mit zwei Mall-Verbindungen

(]

- Magnet

2) Varianten: Komplexe aus mehreren Hantel-Malls, nach der Erklarung von Friedel Kellermann
[v] v ] [ ] [ ]
] ] ]

[ ] v ] [ ][]
IEI : Magnet IEI : Magnet

Die VKF-Raumkonzepte mit den Malls sind bei ihren bisherigen Entwicklungsphasen in verschiedene
Richtungen vielfaltig entwickelt worden. Abb. 103 zeigt die Raumkonzepte anderer Mall-Typen im Vergleich.
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Abb. 103: Vergleichsbeispiele von Raumkonzepten der anderen Mall-Typen

1) Zug-System 2) Ketten-System

[M]: Magnet - Magnet
3) Eine Mischung aus Hantel- und Ketten-System 4) Eine weitere Mischung, z. B. ,the regional Superstition-Springs*
in Arizona/ CentrO in Oberhausen/ A 10-Center in Brandenburg-
Wildau
] o —) —
L
[[M]: Magnet : Magnet

5) Eine Mischung aus Ketten und Hof-System, z. B. Mall of Amerika in Minnesota-Bloomington

M | { M
VKF/ Freizeitpark
[} (M ]
: Magnet

(1) Die Adaption des Proto-Hantel-Mall-Typs im Forschungsgebiet

Bautypologisch gesehen folgt die Raumstruktur der meisten Mall-Typen des Forschungsgebietes eindeutig
dem Hantel-Mall-Typ2¢, wie es in den Aussagen der Centermanager zum Ausdruck kommt.

Die dem Hantel-Mall-Typ ahnlichen Typologie findet sich mit ihrer Systematik in der VKF-Struktur wieder, z. B.
a) in der Mittelachse der gesamten VKF, der Beziehung von Magnetfaktoren und der gesamten VKF-Struktur.
b) Die Hauptmagnete der Malls im Forschungsgebiet sind an den Polen der Mall fixiert, statt sie flexibel je
nach Bedarf verandern zu konnen.

124 Die drei typologischen EKZ-Typen, die in den 50er Jahren von Victor Gruen vorgestellt wurden:

1) Hantel-Mall-Typ: Zwei Magnet-Stores befinden sich an den Enden zweier Malls (z. B. Glendale Center in Indianapolis);

2) Gruppen-Typ: Hier steht ein Magnet Store in der Mitte von vier Ladenzeilen (z. B. Northland Regional Center in Detroit);

3) ,Introvertierter-Typ“: Alle Ladenfronten sind dem vollklimatisierten Fugéngerbereich in der Mitte zugewandt (z. B. Southdale

Shopping Center in Minneapolis). Dieser Typus hat sich schlielich immer stérker durchgesetzt, da er einen von Wind und Wetter

unabhangigen Einkauf ermdglicht., vgl.: Stephan, R., Entwicklung der Einkaufszentren, Deutsche Bauzeitung, Nr. 03, 1993, S. 119.
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Bei der Erforschung der Magnetfaktoren unter Einbeziehung des Branchenplans ist herausgefunden worden,
dass zwischen den groRten Magnetfaktoren entlang der Malls kleine Magnetfaktoren vorhanden sind. Sie
dienen den VKF als funktionale Erganzung der Orientierung fur die jeweils gesamte Mall: Ihre Hauptaufgaben
bestehen darin, den Besucher moglichst lange Zeit in der Mall zu halten und ihn zwischen den grofien
Magnetfaktoren hin und her pendeln lassen zu kdnnen.

(2) Die Unterschiede zwischen den Mall-Typen des Forschungsgebietes und dem Proto-Hantel-Mall-
Typ

Die VKF-Strukturen des Hantel-Mall-Typs im Forschungsgebiet sind oft teilweise nicht in der gleichen
raumlichen Form strukturiert wie die VKF des klassischen Hantel-Typs.

Erstens lassen sich die Malls im Forschungsgebiet hinsichtlich der Raumstruktur anhand der raumlichen
Kapazitatsgrofie weiter unterteilen. Dabei entstehen so genannte Hauptmall- und Nebenmalltypen, grofie und
kleine Magnetfaktoren, die in der Regel zu diesem Zweck strategisch eingesetzt werden sollten.
Beispielsweise betragt die Kapazitat im Gesundbrunnen-Center 1 000 bis 7 000 mz. Die Grofivolumen-
Entwicklung des EKZ hat sich nicht nur auf der zweidimensionalen Ebene, sondern auch in der vertikalen
Raumrichtung ausgebreitet.

Zweitens wirken die Magnetfaktoren der Malls im Forschungsgebiet inhaltlich wie ein avantgardistisches
Experiment, anstatt nach der Theorie von Gruen als bestimmtes Magnetelement in einem EKZ, z. B. als Kauf-
und Warenhauser. Ein Grund dafiir ist, dass bis Mitte der 70er Jahre die meisten EKZ in Nordamerika von
Kauf- und Warenhausfirmen gegriindet worden sind'2, d. h. die EKZ sind vermutlich durch ihr ,Know-how*
vom Kauf- und Warenhaus-Betrieb sowie durch die Betonung ihrer Filialen (Kauf-, Warenhauser) stark
beeinflusst worden. Die Magnetfaktoren der Mall bieten, seit dem Rouses Festival Marketplace in Boston
1976, unbegrenzte Maglichenkeiten zur Weiterentwicklung. 26

Die Kauf- und Warenh&user nehmen in den heutigen EKZ nicht immer die Hauptmagnetrolle ein. sondern
werden von a) Fachgeschaften, b) Freizeitangeboten und c) Lichthéfe (als architektonisches Magnetelement)
abgeldst.'z7 Im Forschungsgebiet stellen die groRen Geschafte fir Lebensmittel einen vorbildlichen Magnet der
EKZ dar, wie z. B. preisgiinstige SB-Warenh&user. Sie liegen in den meisten Fallen auf dem Unter- oder
Erdgeschoss.

Der Grund fir diese Standort-Entscheidung liegt:

- in dem kurzen Warentransportweg zu den Parkplatzen fir LKWs und Kunden mit PKW, da die Lebensmittel
im Normalfall nicht lange auf den Verkaufsstatten bleiben,

- in der Notwendigkeit glinstiger Arbeitsbedingungen fir die Weiterverarbeitung der Lebensmittel,

- in der Eigenschaft des Lebensmittels, dass es fur die Kundenanziehung keiner besonderen Prasentation
bedarf,

- in der vorteilhaften Kontaktmdglichkeit zum Verkauf an die Kunden. [siehe: 4-5-3.]

In den Obergeschossen spielen Fachgeschafte und Modeladen als weiterer Magnetfaktor eine wichtige Rolle.
Hier oder in den AulRenbereichen werden Vergniigungs- und Freizeitangebote wie Kino, Fitness, Sauna,
Hotel, Bowlingbahn u. a. gelegt. Zum einen ermdglichen diese als Magnetfaktor einen langeren Kontaktweg
mit den Besuchern, die regelmafig von den Angeboten Gebrauch machen, und zum anderen optimieren sie
den rdumlichen Wert und die Nutzung der AuRenbereiche.

Der grundlegende funktionale Wert des Warenhauses wird durch entsprechende vorteilhafte luxuridse
Warenangebote und durch eine luxuridse Atmosphare unterstltzt. Zurzeit verlieren in den EKZ in Deutschland
die Ausstellung und der Verkauf von Luxuswaren an Bedeutung, weil die meisten neuen deutschen EKZ nur
Waren des unteren und mittleren Preissegments anbieten.

125 Aussage von Prof. Alex Wall, FB: Architektur, Uni. Karlsruhe, am 15. 12. 2003: ,Die EKZ waren zuerst von Warenhausfamilien
entwickelt, z. B. Northgate Center in Seattle 1950 von Au Bon Marché; Shopper’'s World in Boston 1952 von Jordan Marsh; Nortland
Center in Detroit 1954 von Hudson’s; Southdale Center in Minneapolis 1956 von Dayton’s; Main Taunus Zentrum in Sulzbach,
Frankfurt am M. 1964 von Horten.*
126 Aussage von Prof. Alex Wall, a. a. O.
127 Vgl.: Rhode Kellermann Wawrowsky+Partner, Architektur fiir den Handel, Basel, Boston, Berlin, 1996, S. 150.
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Die Lichthofe nehmen die Magnetrolle der ehemaligen Warenh&user des Hantelsystems ein, ebenso wie die
Filialladen, von z. B. SB-Warenhausern, Lebensmittelgeschaften flir Mittelpreisangebote, Fachmarkten und
Fachgeschaften.

Die a) leichtere Erreichbarkeit und b) die giinstigeren Preise besitzen einen grolken Einfluss auf den Kunden
im EKZ (im Forschungsgebiet).

5) Die traditionellen Malls in Europa

Die europaischen Mall-Typen entwickelten sich aus den Bauformen der offentlichen Markthalle und des
Marktplatzes sowie der Fulgéngerzone und weisen ihre eigenen bautypologischen Merkmale auf. Nach der
Theorie von Geist waren die historischen Malls des 19. Jahrhunderts Passagen und Galerien [12], z. B. die
,Galleria Vittorio Emanuele I1* in Mailand oder die Passage Kaiser-Galerie in Berlin (Abb. 104). Sie
funktionierten auch als halb &ffentlicher Weg oder als kurzer Verbindungsgang innerhalb der Stadt.

Im Vergleich dazu flhrt ein konventionelles Hantel-System, wie beispielsweise das ,Glendale Center (Abb.
105) in Indianapolis, Uber eine langere Wegfiihrung die Besucher mittig und entlang der Mall hin zu den
beiden angrenzenden Magnetpunkten, d. h. in abgegrenzte Raumbereiche. Dagegen zeigen die historischen
europaischen Mall-Typen bautypologisch andere Besonderheiten auf. Diese Malls waren keine abgegrenzten
Privatbereiche, sondern erfilllten stadtische Aufgaben der Innenstadt und dienten auch als dffentlicher Weg
und guinstige Verbindung ihrer Umgebungsstralen.

Abb. 104: Das Beispiel der Passage: Passage Kaiser-Galerie in Berlin, Erdffnung 1896, Kyllmann und Heyden, Innenansicht,
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QueIIe Geist, Johann Friedrich, Passagen, Ein Bautyp des 19. -Jahrhunderts Prestel Verlag, Miinchen, 1979, S. 132-134.

Abb. 105: Glendale Center in Indianapolis, Eréffnung 1956, Victor Gruen Associates, AuRenperspektive und Lageplan mit dem

ﬁ-——- =

2 33 & B
Quelle: Gruen, Victor; Smith, Larry, Shopping Towns USA, The Planning of Shopping Centers, New York, 1960, S. 76.
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6) Die experimentellen Erprobungen des Mall-Typs

Im Forschungsgebiet zeigen die Mall-Typen eine vielseitige experimentelle Tendenz, die sich direkt oder
indirekt auf das Hantel-System (Hantel-Mall-Typ) bezieht. Die folgenden Beispiele erproben den Mall-Typ in
verschiedenen Richtungen.

(1) Die unterirdische Mall
Die Friedrichstadt-Passagen und Potsdamer Platz Arkaden zeigen uns eine ungewohnliche Mall-
Positionierung und -Funktion durch ihre unterirdischen Malls. Dabei ist die Mall der Potsdamer Platz Arkaden

multifunktional, z. B. als Durchgang zum Bahnhof, Potsdamer Platz-Bereich und zur VKF. [weitere Erklarung:
4-6.] [siehe: 4-1-1./ 4-1-3.]

(2) Ein Beispiel fiir eine ,,natiirlich gewachsene Mall“

Die Mall des Handelscentrums Strausberg in Brandenburg-Strausberg zeichnet sich durch ihre organische
Gestaltung aus und wirkt wie ein ,natlrlich gewachsener Markt“. Sie stellt ein vorbildliches Beispiel fir die
organische Orientierung dar, die beim dritten Umbau des alten Handelsbereichs vom vormaligen Linien- und
Gruppen-Typ in den Mall-Typ geandert wurde. [siehe: 1): (3)] Die Mall verbindet sich mit allen Gebauden des
Gelandes, verlauft fast geradlinig und ist bestrebt, den Besucher bis zu ihrer tiefsten Stelle zu fiihren. Darum
wurde ein Lichthof (Abb. 106: MA) relativ tief in der Gesamt-Mallstrecke eingesetzt. Die Form und Orientierung
der Mall sind organisch und natirlich entstanden, weil die Mall zusammen mit dem zeitlichen
Entwicklungsablauf des EKZ konzipiert worden ist.

Die Entstehung der Mall war eine natlrliche Reaktion auf folgende Anspriche: 1) eine horizontale VKF-
Erweiterung und 2) die Integration des gesamten Geléndes.

Abb. 106: Lageplan des Handelscentrums Strausberg, Brandenburg-Strausberg

0 110 |20 @m
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g

Quelle: Centermanagement Handels-Centrum-Strausberg, Informationsunterlage fir 2003.
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Legende MA: Malle/ Lichthof
MK1: Vergniigungsangebot: ,Mc Donald* mit einem Kinderspielplatz
————————— > Kunde zu Fulbu. mit MK2: Fahrschule
MK3: Aktion auf der Mall, Vergnligungsangebote
T = Kundemitdem PKW MK4: Geschafte fiir Autos: Lackierung/ Reifen
) MB1: ,Mc Donald*/ Werbeschilder
teranspor MB2: Fachmarkt: ,Bauspezie®
Ulls} U/ S-Bahnhof MB3: Lebensmittelgeschéft: ,Reichelt*
MB4: Imbissstatte
/Y ewwwmenssiessle | | \Bg: Fachmarkt: ,Gartencenter
P Parkplatz MBB6: Lebensmittelgeschaft ,Aldi*
GG — MBT7: Lebensmittelgeschéft ,Getranke Hoffmann*
h MB8: Mode: ,AWG-Mode*
WA Architektonischer MB9: Einzelhandelsgeschéfte/ Vergnigungsangebote/ Events auf der Mall
Magnetfaktor MB10: Fachmarkt fiir Mébel: ,Repo-Markt*
m Kultureller u. sozialer
Magnetfaktor
m zeatg::‘sf:ﬁ;tos;chaﬂllcher
FuRgéngerzone

Zur Zeit besteht hinsichtlich der Mall (EKZ) eine weitere Planung fiir eine zusatzliche vertikale VKF-
Erweiterung.12s Dabei Ubertreibt das EKZ und beachtet seine Anspruche nicht, wie seine Entwicklungsphasen
zeigen.

Die Mall des EKZ &uRert sich mit einer Eigenschaft der Offentlichkeit, obwohl sich die Angebote nicht
besonders an Offentlichen Aufgaben orientieren. Der Mall-Typ ist als Beispiel im Vergleich mit anderen EKZ im
Forschungsgebiet bedeutsam, da sich keine Magnetfaktoren an den Polen der Mall finden lassen. Es zeigt
sich als ein wesentliches Merkmal des Mall-Typs, dass man eine Mall unabh&ngig von einer festen Bauzeit
jederzeit aufbauen kann.

(3) Die ,,Makro-Mall“

Die Mall ist nicht nur in Gebauden im Mikrobereich eines EKZ funktionsfahig, sondern auch im Makrobereich
eines Stadtzentrums. Als Beispiel ist eine so genannte ,Makro-Mall* (Abb. 109) in der FuRgangerzone
,Havelpassage” im Stadtzentrum von Hennigsdorf bei Berlin zu finden.

Diese FuRgangerzone richtet sich vom Norden nach dem Siiden des Stadtzentrums aus. Dort wurden Banke
und Einzelhandel integriert. Die Fulgangerzone (Makro-Mall) ist mit zwei 6ffentlichen Platzen und zwei neuen
EKZ, ,Das Ziel* (Er6ffnung 1996, mit ca. 10 300 m2 VKF) und die ,Strochen Galerie* (Er6ffnung 1995, mit ca. 8
172 m2 VKF), verbunden. Ihre prinzipielle Form und Funktion bilden sich nach dem Hantel-System. An jedem
der beiden Pole der Mall ist ein Platz dem Geb&ude des EKZ vorgelagert. Dabei finden sich bautypologische
Charaktere: a) die organische Mallgestaltung und -funktion und b) das gleichmaRige Symmetriesystem.

lhr rdumliches Volumen und die Funktion sind gleichmé&Rig symmetrisch gebildet. Dabei nehmen die zwei
Platze und die EKZ die Makro-Magnetrolle ein.

Abb. 107: S\Eene der Zone, Havelplatz und EKZ Strochen Galerie, aus nordlicher Sicht, 2003 ‘
jq YN

128 Aus einem Interview mit Kerstin, Centermanagerment-Behlau, am 20. 02. 2003.
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Abb. 108: Szene der Zone, Postplatz und Eﬁ%_Das Ziel, aus sudlicher Sicht, 2003

N
Gymnasium/
A Sorthalle

FuB anerzone

Quelle: Landesvermessungsamt Brandenburg

(4) Die schmale und tiefe Mall

Im Themencenter stilwerk findet sich eine schmale, tiefe Mall (Abb. 110). Sie benutzt die ,Konzentrations-

Orientierungsstrategie®, um den Besucher zum Innenraum zu fiihren.

Das Orientierungsverfahren konzipiert den Kontrast der raumlichen Helligkeit und Symmetrie, z. B. a) durch

ein horizontales und vertikales rdumliches Verhaltnis, b) durch die Balance zwischen dem Innenraum und der

Lichtorientierung. Anhand der Lichtorientierung zeigt die Mall, wie wichtig die Balance von Raumverhaltnis und
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Lichtwirkung ist. Der Besucher sollte nach dem Eingang zuerst auf die Informationsstelle und die Mall treffen.
Die Position der Informationsstelle lenkt die néchsten Schritte des Besuchers zur rechten Seite der langen
Achse der Mall. Dabei fihrt die Mall den Besucher mit einem Geflihl der raumlichen Tiefe und einem
perspektivisch visuellen Eindruck des Innenraums und mit der Unterstlitzung des Tageslichts
(Lichtorientierung) immer mehr in dessen Tiefe (Abb. 111).

Das Naturlicht des oberen Glasdaches und die groRzugigen Aufziige flihren den Blick der Besucher weiter in
die vertikale Richtung nach oben. Die Besucher laufen entlang der Mall, wo sich die gegentiberstehenden
Aufzlige und die Treppe befinden, nach oben.

Zwei Bricken auf der Mall, in den oberen Geschossen, bieten dem Besucher eine horizontale
Bewegungsvariante und unterschiedliche Ansichten des Innenraums. Dieselbe Gelegenheit, ein
dreidimensionaler Rundblick in den Innenraum und zur Warenprasentation, findet sich bei der Fahrt mit einem
der Aufziige. Ein Besucher, der kein bestimmtes Kaufziel hat, wandelt wahrscheinlich vom Erdgeschoss in die
oberen Etagen. Die finfgeschossigen Verkaufsebenen beinhalten das Wegesystem nach dem einseitig
einsehbaren Band-System, wobei die gesamte Lange des Kundenwegs auf der VKF ca. 150 m betragt.
Dementsprechend werden die Besucher in der Mall ungewdhnlich lang, ca. 750 m, gefilhrt. Diese Strategie
schuf einen unvermeidbaren und zwanghaften Weg (Abb. 112), der fir den Besucher eher unangenehm ist.
Ausgleichend zu diesem Nachteil des zu langen Weges, wirken die zwei Verbindungsbriicken auf den oberen
Mallebenen als sekundare Losung.

Jede Mallebene ist mit einer Aufzugsstelle und einer Treppe, die an den Polen jeder Ebene gegeneinander
gestellt sind, verbunden. AuRerhalb des fiinften Obergeschosses und des Erdgeschosses finden sich keine
Toiletten, kein Sitzplatz und kein Platz zum Verweilen (zum Essen, Trinken, usw.).

Abb. 110: Schema der Mall
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Abb. 111: Eine Ausstellung in der Mall und die vertikale Orientierung mit dem Tageslicht. Ein dreidimensionaler Schaublick zur VKF,
auf den Aufzligen, 2003
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Abb. 112: Zwanghaft-lange Wege und die vertikale Orientierung der Mall, 2003

=1t AN

(5) Die vertikale Orientierung der Mall

Das Gesundbrunnen-Center, die Potsdamer Platz Arkaden und das Stern-Center zeigen optimale
Raumkonzepte fir die vertikale Verbindung und Orientierung der Mall. Dafiir werden im Gesundbrunnen-
Center eine vorbildliche Mischung der Hofe, bei den Potsdamer Platz Arkaden eine Multifunktion und
Betonung der Offentlichkeit, beim ,Stern-Center” ein vertikaler Akzent durch Rolltreppen und Rollsteige
verwendet. [siehe: 4-6-1./ 4-6-2.]

Die Rolltreppen und Aufziige im Gesundbrunnen-Center spielen die Hauptrolle in der vertikalen Orientierung.
Sie flihren den Besucher von jeder Parkebene zur VKF. Dabei werden zwei verschiedene Rolltreppenléangen
verwendet (Abb. 113):

- kurz laufende Rolltreppen: Sie sind in der Richtung des Bahnhofes und der ErschlieBungsstralRe (Badstrale)
gerichtet und fuhren die Besucher so schnell wie mdglich zu ihren Zielorten.

- lange Rollsteigen: Sie liegen in einer horizontalen Tiefstelle der langen Mall und richten sich entlang der
Achse der langen Mall aus. Hierbei funktionieren sie als Verlangerung der Mall und erméglichen es den
Besuchern, sich mehr dem Innenraum zuzuwenden.

Die Orientierung der Rolltreppe am Haupteingang (Abb. 114) ist sehr bemerkenswert. lhre praktische Form
und Neigung wurde in Bezug auf die Bewegungen und Blickrichtung des Besuchers geplant.

Abb. 113: Schema der Beziehung von Rolltreppen, Rollsteigen und Magnetgeschéften

VKF

Lichthof

Eingang auf EGT .
lagnetgeschfét auf <¥olltreppen Mall Magnetgeschaft
UG und OG
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Abb. 114: Schema der Struktur der Rolltreppen auf dem Lichthof/ Die Beispielszenen

Eingang/ Magnetgeschéft

Magnetgeschaft
Mall

VKF

Magnetgesthaft

(6) Die Orientierung der Mall von den Obergeschossen ausgehend

In den Fallen des FOC B 5 und des Stern-Centers Iasst sich eine Besonderheit der vertikalen Wegorientierung
feststellen: der Verlauf von der oberen Ebene (OG) zur unteren Ebene (EG). Dies ist ein experimentelles
Konzept, da in den meisten EKZ das Erdgeschoss zur Kundenorientierung bzw. zur erfolgreichen Realisierung
der zwei EKZ-Orientierungssysteme (Kontakt- und Magnetbetriebssystem) tibermafig mehr genutzt wird.
[siehe: 4-2-2./ 4-6-2.]
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4-5. Die Wegorientierung im Forschungsgebiet
4-5-1. Die Makro-Wegorientierung

Ein Orientierungsverfahren im Makrobereich lasst sich nicht wie im Mikrobereich (VKF) ohne Einschrankungen
durchfiihren, da der Makrobereich von gesetzlichen, politischen, stadtebaulichen und anderen Vorgaben
abhangig ist.

Die Anpassung an die gegenwartige Kundschaft bzw. die EKZ-Hauptnutzer erscheint als der wichtigste
Planungsparameter flr den kiinftigen Erfolg. [siehe: 2-3.] Als Hauptelemente der Orientierung im
Forschungsgebiet sind hier 1) die Standortwahl, 2) die Verfahren an Fassaden, 3) der Betrieb von
Magnetgeschaften (und -angeboten) und 4) Sonderveranstaltungen (Events) zusammengefasst.

1) Das Konzept zum Standort des EKZ

(1) Die Erreichbarkeit des EKZ

Die Anbindung an die Netze der Verkehrstrager stellt fir die grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe einen
wesentlichen, zentralen Standortfaktor dar. Dabei hangt die Erreichbarkeit fiir Fuganger, Radfahrer, Benutzer
des OPNV und des Individualverkehrs von der stadtebaulichen Einbindung der Einrichtung sowie von den
vorhandenen Angeboten des EKZ ab.

In der Bestandserhebung im brandenburgischen Teil des engeren Verflechtungsraumes wurden Standorte als
integriert gekennzeichnet, die in einem stadtebaulichen Zusammenhang mit anderen Wohn- und
Handelseinrichtungen stehen. Als nicht integriert gelten Einrichtungen, die keinen unmittelbaren
Zusammenhang zu diesen Nutzungen aufweisen, also auf der griinen Wiese stehen.

Wahrend sich integrierte, innerstadtische EKZ in erster Linie an Verkehrsstromen der FuBganger und den
Angeboten des OPNV orientieren, setzen Betriebe an nicht integrierten Standorten fast ausschlieflich auf den
motorisierten Individualverkehr. Die Ergebnisse der Praferenzen sind in vielfacher Hinsicht zu beobachten.
Denn die im Berliner und Brandenburger Teil des engeren Verflechtungsraums neu entstandenen integrierten
EKZ liegen fast ausnahmslos an U-, S- oder Regionalbahnhaltestellen. Zur Renaissance der Bahnhéfe gehort
bundesweit die Einrichtung von Einkaufspassagen, die nicht nur auf die Reisenden der Fernbahn abzielen.
[26]

(2) Die positive Nachbarschaftsnutzung

,One-Stop-Shopping® und ,Synergieeffekte” sind die Schlagworte, durch welche die positiven Beziehungen
zwischen den Anbietern beschrieben werden. Wahrend im EKZ die Mdglichkeit der Nutzung verschiedener
Einkaufs-, Dienstleistungs- und Erlebnisangebote bei einem einzigen Besuch nach dem Prinzip des ,One-
Stop-Shopping“ von Beginn an geplant wird, um die Attraktivitat des Standortes zu steigern, sieht es bei
Betreibern von Fach- und Verbrauchermarkten sowie SB-Warenhausern anders aus: Sie mlssen sich die
Nahe und Nachbarschaft erganzender Anbieter suchen. Die Notwendigkeit der Standortnahe zu anderen
Fach- und Verbrauchermarkten héngt von den angebotenen Sortimenten und den Vertriebskonzepten ab.

(3) Die Direktverbindung mit OPNV und Infrastruktur

Die meisten neuen EKZ im Forschungsgebiet sind direkt an den zwei Berliner Ringbahnen zu finden: am
Berliner S-Bahn-Ring und an der Berliner Ring-Autobahn A 10. Besonders innerhalb eines Stadtzentrums oder
eines Stadtteilzentrums bewirkt eine derartige Lage, dass die Aufmerksamkeit der mobilen Kunden auf ein
EKZ gezogen und fixiert wird. Dabei werden die neugierigen Kunden angelockt. Das EKZ soll fir die Kunden
immer einfach zu erreichen sein. Je langer, langweiliger oder komplizierter der Weg vom Bahnhof bis zur VKF
gestaltet ist, desto mehr Kunden gehen dann zu anderen Geschaften. Das bedeutet, dass die EKZ die
wichtige Bedeutung einer Infrastruktur-Nutzung erkannt haben.

Andererseits haben einige EKZ, besonders im Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg, zum Bau einer
Infrastruktur fUr ihren kiinftigen Standort beigetragen. Die groRzlgige Etablierung der EKZ konnte ihre
kiinftigen Standortbedingungen verbessern, z. B. beim Havel-Park und beim Stern-Center.
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In einigen Fallen mussten die Investoren unfreiwillig zur Verbesserung der Infrastruktur beitragen, 2 so z. B.
beim Aufbau des Stern-Centers im Jahr 1996. Hier sollte der Investor zwei Briicken fir Autofahrer und
FuRganger zur Verbindung mit dem benachbarten Wohnbezirk zusatzlich bauen. [siehe: 4-2-2.]

2) Die methodischen Verfahren der Makro-Orientierung

Menschliche Sinne reagieren rasch auf neue Umgebungen, neues (unbekanntes), ungewdhnliches, starke
Kontraste in einem abgegrenzten Raum. Das methodische Prinzip der Makro-Orientierung scheint dem
Forschungsgebiet erstens schnelle Aufmerksamkeit und zweitens Neugier zu bringen. 13

(1) Die ,,Gigantisierung“ von Objekten des EKZ

Gigantische GroRobjekte, beispielsweise Grofiflachenplakate, turmartige Hochhauser, Grolifassaden, kdnnen
bei einem groflem Abstand schnell den Blick fangen und bemerkt werden. Beispielsweise bringt ein der
Werbung oder Orientierung dienendes Grol¥flachenplakat folgende Vorteile: a) Offentlichkeit, b) Autoritat, c)
Attraktivitat und d) eine ausreichende Wirkung der Werbebotschaft bei relativer Kostengunstigkeit, im
Vergleich zu Tageszeitungsinseraten. s

Beim A 10-Center zeigen z. B. die Grol¥flachenplakate vorbildlich den Vorteil der GroRziigigkeit des
Grolorientierungsobjekts, wobei die Breite jeder Tafel ca. 13 m betrégt. Sie richten sich an die Autofahrer, die
auf der Autobahn A 10 schnell fahren, und ermdglichen es, bei den Autofahrern eine grolke Aufmerksamkeit
fur ihre Botschaft zu wecken.

Abb. 115: Volumen des Gebaude und Werbetafeln beim A 10-Center und den Spandau-Arcaden, 2002

(2) Der vertikale Akzent bei den EKZ

Das senkrecht hochgestellte Schauobjekt, vor einem relativ niedrigen Niveau der Umgebung, ist vorteilhaft fir
den Blickfang der Besucher. Die Tatsache, dass im Forschungsgebiet nicht viele Hochhauser und hohe Hlgel
vorhanden sind, erh6ht diesen Effekt, z. B. bei den Spandau-Arcaden, dem Sony Center, dem Havel-Park,
dem Kaufpark Eiche und dem Spree-Center.

Abb. 116: Das Sony Center und der Potsdamer Platz, aus westlicher Sicht (Potsdamer Str.), 2003

129 Die Regierung muss seit 1990 als dringlichste Aufgabe die Infrastruktur in den neuen Bundeslandern instand setzen.
130 Vgl.: Franck, Georg, Medienasthetik und Unterhaltungsarchitektur, in: Bittner, Regina, Urbane Paradiese, Zur Kulturgeschichte
modernen Vergniigens, Campus Verlag, Frankfurt am M., New York, 2001, S. 225-226.
131 Vgl.: Lubba, Horst, Geschaftsflinrer der F & L Firmen und Lubba-Werbeagentur-GmbH Disseldorf, Das Werbemittel
Grol¥flachenplakat fur Shopping-Center, in: Falk, Bernd R., Einkaufszentren, Planung, Entwicklung, Realisierung und Management,
Moderne-Industrie Verlag, Landsberg am Lech, 1982, S. 424.
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(3) Die Farborientierung des EKZ

Die Orientierung durch die Farbe eines EKZ pragt einen intensiven Geschaftseindruck und kann als effektvolle
Blickorientierung verwendet werden. An einen stark erfahrenen Farbeindruck erinnert sich das menschliche
Gedachtnis lange Zeit: Farbe als Architektur. [51] Aus diesen Grlinden ist die Verwendung der
Farborientierung grenzenlos vielfaltig, von einer kleinen Geschaftsbroschire bis zu gigantischen Fassaden
eines EKZ.

Diese grolflachigen Fassaden sind deshalb ein besonders potentieller Verwendungsbereich der
Farborientierung. Bei der Makro-Orientierung in AuRenbereichen und in Peripherien wird haufig ein starker
Farbkontrast von Objekten (= Fassaden) und ihrer Umgebung verwendet. Dagegen werden in
Innenstadtbereichen diejenigen Farben, die Gefiihle von Eleganz, Pracht und Luxus vermitteln, gemeinsam
mit der modernen Fassadengestaltung benutzt.

Abb. 117: Beispiele fiir die Farborientierung

1) Forum Neukdlln in Berlin-Neukélin 2) EKZ Barenschaufenster in Berlin-Lichtenberg
. ;

(4) Die Eigenschaftsform des EKZ

Bei der Gestaltung eines EKZ ist es inzwischen nicht mehr notwendig, Geschaftsfronten oder -schilder an der
Zufahrtsstrale fiir die Auto fahrenden Konsumenten so gut wie mdglich sichtbar zu machen. Diese
Konsumenten reagieren nicht nur auf Schaufenster, Geschaftsschilder und groRziigige Geschéaftseingange
des EKZ, sondern auch auf die Gesamterscheinung des Gebaudekomplexes. [21] Die attraktive und eigene
Gestaltung des EKZ hinterlasst beim Besucher groen Eindruck.

Im Forschungsgebiet kann man dies beispielsweise am Sony Center, am Stern-Center und dem Kaufhaus

Galeries-Lafayette (Block 207 an der Friedrichstrale) beobachten.

Das Sony Center orientiert den Besucher am Tag durch Farbe und Gestaltung, eine weillfarbige Segment-
Dachkonstruktion, und prasentiert sein Image auf attraktive Weise durch ein Zirkustextildach. [siehe: 4-1-4.]
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Abb. 118: Forum des Sony Centers und das EKZ Barenschaufenster, 2002

(5) Bewegliche Objekte des EKZ

Flaggen und elektrische Werbungsanzeigen sind gute Beispiele fur die sich bewegenden Objekte eines EKZ,
die den Besucherblick leichter einfangen. Die Flaggen sind einfach zu installieren und preisgiinstig, aber sie
teilen den Besuchern die Botschaft der Orientierung (oder der Werbung) schlechter mit als die elektrischen
Anzeigen. Diese ermdglichen den Blickfang und die Mitteilung der Botschaft gleichzeitig und entwickeln sich
weiter durch die Unterstlitzung der modernen Technologien. [siehe: (8)/ 5-2-3.]

Abb. 119: Flaggen und ein sich bewegendes Objekt bei den Spandau-Arcaden, 2002

(6) Beleuchtete Bauwerke

Jede Gesellschaft hat ihre spezielle Form des Nachtlebens. Die Nacht ist zunachst die Nacht der Investoren,
denn ,Zeit ist Geld“. D. h. die Nacht bedeutet sowohl Arbeit als auch verlangerte Freizeit, also Vergnligen und
Schichtarbeit. Beides zusammen ergibt die industrielle GroRstadt, die 24-Stunden-Stadt. [98] Dafiir werden
beleuchtete Bauwerke erfunden und weiter entwickelt.

Im Forschungsgebiet sind die beleuchteten Bauwerke an den Fassaden und Glasdachern der Malls erkennbar
(Abb. 120). Die beleuchteten Fassaden funktionieren nicht nur als ein Orientierungsfaktor in der dunklen
Umgebung, sondern als eine Strallenlaterne firr das abendliche Stadtleben. lhre Effekte verstarken sich
besonders dort, wo sich viele Blros finden, die hauptsachlich nur am Tag besucht sind.

Das Thema ,Stadtbeleuchtung” handelt von der konstituierenden Rolle der kiinstlichen Beleuchtung fir die moderne GroRstadt. Fir
die Betrachtung der Stadt in der Erlebnisgesellschaft ist dieser Zugang zugleich weiter und enger. Weiter, weil die kiinstlicher
Beleuchtung nicht nur die urbanen Eventeinrichtungen, sondern die GroRstadt insgesamt beeinflusst. Man kann hier die generelle
Tendenz zu erweiterten Zeitfenstern erdrtern, die im Extremfall zum Phanomen der ,24 Stunden-Stadt” fihren. Die ,Event City* kann
in diesem Rahmen als besonderer Bestandteil einer kontinuierlich arbeitenden und erlebenden Stadt verstanden werden. Das
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Nachtleben einer solchen Stadt mit dem grellen Stakkato ihrer zentralen Areale und dem Lichtermeer ihrer Millionen erleuchteten
Fenster gibt vielleicht einen besseren Eindruck von der Attraktivitat und den Belastungen der modernen Dienstleistungsgesellschaft
als die Tagessituation.... [19]

Der Besucher des Sony Centers wird im Makrobereich des EKZ am Abend durch ein mit Farblichtern
beleuchtetes Dach an diesen Ort gelockt. Die Strahlung des Daches geht vom Innenhof aus und préasentiert
sich an dem AufRenteil des Daches mit bunten Lichtern wie eine dreidimensionale Blihnenszene. Das Dach
bringt dem neuen Stadtzentrum eine abendliche Stimmung des Stadtlebens und eine effektvolle Orientierung
wie ein Leuchtturm. [siehe: 4-1-4.]

Auf demselben Platz findet sich ein weiteres gutes Beispiel eines beleuchteten Bauwerkes, die ,Potsdamer
Platz Arkaden®. Vom Standort her sind beide Beispiele gut vergleichbar miteinander. Bei den Potsdamer Platz
Arkaden wird durch die Durchsichtigkeit des Glasdaches und der Fassade, die Funktion als StraRenlaterne
geschaffen. Das EKZ fiihrt den Besucher zum Innenraum durch die folgenden Malinahmen: a) am Tage durch
die Transparenz der Glasfassaden und b) am Abend durch das ausstrahlende Licht der Malls. Dieses Licht
kann Passanten als potentielle Kunden weiter anziehen.

Die oben genannte Stadtbeleuchtung beinhaltet besondere Potentiale, die eine Einbeziehung der Nacht
ermadglichen. Mit kulturellen Events ist die beleuchtete und damit in ihrer Wirkung konzentrierte Nacht
besonders kompatibel. Dabei mdgen die ,Nacht-Offentlichkeit* und die ,Event-City* als avantgardistische
Themen erscheinen. [19]

Abb. 120: Die Makro-Orientierung der beleuchteten Wande, Block 205 der Friedrichstadt-Passagen und Potsdamer Platz Arkaden,
2003

(7) Die Betonung der Offentlichkeit in den EKZ

Die meisten EKZ im Forschungsgebiet verhalten sich noch konservativ in der Kategorie ,Betonung der
Offentlichkeit’, d. h. es besteht eine starke Tendenz der ,Privatisierung des Grundstiickes und der Gebaude®.
Aus diesem Grund kann man z. B. von ihren Aulenseiten den Innenraum nicht wahrnehmen. Sie sind zwar
nach dem Mall-Typ geplant, aber die Malls sind geschlossen. Nach meiner Argumentation sind diese
geschlossenen Malls eigentlich keine Malls.

Die Offentlichkeit einer VKF bietet dem Kunden eine groRe Freiheitspragung, die eine Verlangerung der
Aufenthaltszeit des Kunden und eine gute Einkaufsatmosphare bringen. Beispielsweise schuf das EKZ
Potsdamer Platz Arkaden (Abb. 121) eine effektvolle Offentlichkeit in seinen Malls durch a) ihre geradlinige
Innenperspektive und b) den gleichen Material- und MaR-Einsatz wie in der Umgebung. Dieses EKZ ist nicht
nur wegen seines betriebswirtschaftlichen Erfolges bemerkenswert, sondern auch wegen des Grads seines
Beitrags zur Offentlichkeit, der in dem neuen Stadtzentrum bendétigt wird. Die Zahl der Touristen, die das EKZ
besuchen (15 000-21 000 pro Tag, Stand 2002), beweist, dass das EKZ als ein attraktiver Anziehungspunkt in
der Stadt funktioniert.
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Es existieren jedoch auch gegenteilige Beispiele. Die Mall der ,Kaiserwilhelm-Passage* (Abb. 122) in Berlin-
Schoéneberg dient den Bewohnern im Gebiet nur am Tag als dffentlicher Durchgang. Sie entspricht nicht der
Forderung, die Passagen auch aulRerhalb der Geschaftszeiten offen zu lassen, weil der Betreiber des EKZ die
zusatzlichen Ausgaben nicht bezahlen will.=32 [vgl.: 4-4-1.: 2): (3)]

Abb. 122: Die Kaiserwilhelm-Passage in Berlin-Schoneberg, 2003

1) Die Perspektive auf den Eingangsbereich  2) Der Lageplan

3) Der Grundriss des Erdgeschosses
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Quelle: Peter-Fritz-lmmobilien-GbR-mbH, Berlin.

(8) Die Medienfassade der EKZ
Jean Nouvel stellte eine Medienfassade auf der Fassade des Kaufhauses Galeries-Lafayette (Block 207 der
Friedrichstralte) mit Hilfe von Multimedia-Effekten im Innen- und AufRenbereich her. [99] Die Medienfassade

132 Aus einem Interview mit Peter Fritz, Eigentiimer der Passage, am 11. 04. 2003
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hat sicherlich ein hohes Potenzial als Makro-Orientierungs- und Kommunikationsmittel fir den Konsumenten.
[siehe: 4-1-1./ 5-2-3.]

Im Forschungsgebiet findet sich ein besonderes Interesse fiir die Medienfassade, weil die dafiir notwendigen
Verfahren meistens an den Aullenfassaden stattfinden. Beim Forum Neukdlln wird ein neues
Kommunikationssystem an einem Innenhof verwirklicht. Die so genannte ,Kommunikationstafel* inszeniert
sich zwischen den vertikalen Geschossdecken mit einer Laser-Anzeige. Diese Tafel erledigt die beiden
Aufgaben der Orientierung und Kommunikation in ihrem Mikrobereich.

Abb. 123: Die Kommunikationstechnik im Innenraum, Forum Neukdlln in Berlin-Neukdlin, 2001

4-5-2. Die Mikro-Wegorientierung in den EKZ

Im Forschungsgebiet lasst sich erkennen, dass die Malls und Lichthéfe die Mikro-Orientierungsaufgabe am
besten erfiillen. Fur die vertikale Orientierung spielen die Rolltreppen, Rollsteige und Aufziige die Hauptrolle.
Sofern die Lichthéfe in die Malls integriert sind, werden sie als eine Ergédnzung der schwachen vertikalen
Orientierungsfunktion der Malls verwendet.

1) Die Orientierung durch natiirliches Licht

Der Einsatz von nattrlichem Licht und groRer Raumlichkeit verstarkt die Orientierung im EKZ. Die Tendenz
zur Naturlichtorientierung steigt rasch an. So betragt der Nutzungsgrad des natirlichen Lichts im
Forschungsgebiet 90 %.

Die Strategie der Orientierung leitet sich aus dem Prinzip ,Kontrast von Helligkeit und Dunkelheit* ab sowie
aus dem Raumverhaltnis zwischen der Enge und Breite, Offenheit und Geschlossenheit, horizontalen und
vertikalen Betonung.

Das Orientierungssystem, das die Besucher in einem geschlossenen Raum durch Malls und Lichthéfe in
horizontaler und vertikaler Richtung flihrt, ist uns schon lange bekannt. In den priméaren Warenh&usern kann
man im Prinzip dasselbe System finden: erstens das Makro-Orientierungsprinzip ,hinein®, das durch Fassaden
und Schaufenster realisiert wird, und zweitens das Mikro-Orientierungsprinzip ,tief* und ,nach oben®, das
durch die miteinander zusammenhangenden Lichthéfe und Treppen erreicht wird.

(1) Die Vorteile des natiirlichen Lichts

Die positive Wirkung der natirlichen Beleuchtung ist bereits gut bekannt und durch viele Forschungen ist
gewiss bewiesen, dass das menschliche Auge unter natirlichem Tageslicht ein Objekt am besten
wahrnimmt.’3s Das natlrliche Licht besitzt einen entspannenden Effekt fiir den Menschen und bietet genligend
Lichtmengen fur die Wahrnehmung. Die heutigen EKZ handeln nicht nur mit Waren, sondern bieten viel mehr,
z. B. eine architektonische Atmosphére und kulturelle Aktionen. Beide Angebote beziehen sich direkt auf die
menschliche Stimmung. Die kiinstliche Beleuchtung allein kann einen Stimmungsraum und eine Aktion nicht
ausreichend unterstitzen.

133 Die Wellenlange elektro-magnetischer Strahlung wird in Angstrém-Einheiten (AE) angegeben: 1 AE = 10 cm. Der sichtbare Teil
des Spektrums, das Licht, umfasst den Bereich von ca. 3 600 AE bis ca. 7 800 AE, (= 360-780 my). Innerhalb dieses Bereichs
vermdgen viele Lebewesen qualitative Unterschiede wahrzunehmen, sie kénnen Farben sehen..."/
»---Die grofie natlrliche Lichtquelle ist die Sonne. Sie strahlt Licht aller Wellenl&ngen aus. Unsere Farbwahrnehmung ist so
beschaffen....”, zit. n.: Schdne, Hermann, Orientierung im Raum, Formen und Mechanismen der Lenkung des Verhaltens im Raum
bei Tier und Mensch, Wissenschaftliche Verlagsgesellschaft, Stuttgart, 1980, S. 176-177.
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Gelegentlich bieten die VKF mit natiirlichem Licht den Besuchern eine Chance, in den Himmel zu schauen.
Derartige Gelegenheiten unterstiitzen die psychologische Freiheit der Besucher und verbessern die Qualitat
der VKF. [58]

Die gegenwartigen VKF zeigen jedoch keine zufriedenstellende Entwicklung hinsichtlich der
Warenprasentation und der menschlichen Wahrnehmung. Denn die Warenausstellung und das raumliche
Konzept (bzw. Szene) jedes Geschaftes bleiben, manchmal trotz Einsatz von Tageslicht, oft noch in einer
kiinstlichen Geschlossenheit, wie Galerien, Kinos und ehemalige geschlossene Warenhauser.

Die gegenwartigen Kunden hoffen darauf, dass die Liigen, Ubertreibungen und lllusionseffekte bei den
kinftigen Warenprasentationen nicht wieder auftreten werden. Demnach sollte die Warenprasentation ein
echtes Informationsangebot bzw. einen echten Informationsaustausch zwischen den Verkaufern und Kaufern
darstellen.

Bis heute ist erwiesen, dass die Lichthdfe und Lichtmalls der Kundenanziehung und der Verlangerung der
Kundenaufenthaltszeit effektiv dienen.

Das System fur die kuinstliche Beleuchtung erweist sich teilweise vorteilhafter gegeniiber dem System aus
natlrlichem Licht. Und zwar, wenn erstens der Planer der Beleuchtung mehr eigene Kreativitat einbringen
kann und wenn zweitens eine entsprechende Vereinfachung des Beleuchtungssystems bei der Realisierung
gefordert wird.

Die Lichtplanung hat eine ganz zentrale Bedeutung. Sie ist Bestandteil der Architektur und vermittelt durch Farbténe und die Gestalt
der Leuchtkdrper Atmosphére und Sympathie. Da sich das Einkaufen immer mehr auf die Abendstunden verlagern wird, ist eine
perfekte Lichtgestaltung nicht nur fir die st&dtischen Galerien, sondern auch fiir die Shopping Center vor der Stadt sehr
bedeutsam.../

solange dieser Aspekt nicht Gbertreiben wird. Gegenwartig bemiihen wir uns bei der Planung um eine Ausgewogenheit zwischen
natlrlichem und kinstlichem Licht. Zuviel Licht beeinflusst die Prasenz der Ware negativ.... [14]

Abb. 124: Der zentrale Lichthof der Gropius Passagen, 2001

(2) Orientierungsverfahren mit natiirlichem Licht: Spannung durch Wechsel mit kiinstlichem Licht

Die Spannung durch den Wechsel zwischen kinstlich beleuchteten Mallbereichen und zahlreichen verglasten
Kuppeln, durch die das Tageslicht eintritt, kann eine interessante Orientierungsmethode sein. Dabei Uibt das
eindringende Sonnenlicht eine besondere Magnetwirkung aus und die mit Kuppeln Gberdachten Platze
gliedern die langen Mallbereiche in kiirzere Abschnitte, wie z. B. im A 10-Center und Linden-Center.
Hierdurch erhalten die Besucher eine Art ,Lichtorientierung®, die wiederum in die Mitte der VKF flihrt. Damit
wird eine Symbiose zwischen dem kinstlichen Tageslicht der Malls und dem unter der Kuppel vorhandenen
Tageslicht erreicht. Gegen Abend ist es jedoch wichtig, von der kiinstlichen Tagesbeleuchtung auf eine
Abendstimmung umschalten zu kdnnen. [41]

Durch einen Kontrast der Licht-Helligkeit werden beispielsweise eine vertikalrdumliche Vielfalt und eine
Attraktivitat der Mall des A 10-Centers geschaffen. Die vertikale Vielfalt zeigt dem Besucher der Mall einen
raumlich interessanten Rhythmus als ein neues raumliches Erlebnis.

Auch bei den Malls des Linden-Centers findet sich eine mehrmalige Wiederholung der Kontrast-Prinzipien, um
dem Besucher die Lust am Weitergehen und -schauen zu verschaffen: a) Helligkeitskontrast
(Lichtorientierung: natirliches Licht und Kunstlicht), b) Raumvolumen-Kontrast und c) Raumfunktionskontrast
(Einzelhandel und Vergnligungsangebote).
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Abb. 125 Beispiele von Lichth6fen der Gropius Passagen und des Linden-Centers

2) Die Wegorientierung durch die Wande, Decken und Boden der VKF

Die Wande, Decken und Boden einer VKF stellen die grundlegenden Elemente fir die Gestaltung der
Atmosphére einer VKF dar. Wenn das Orientierungskonzept an den Wénden, Decken und Béden der VKF
prasentiert wird, entstehen erfolgreiche Orientierungseffekte. Dabei ist die Entwicklungsmaéglichkeit der
Orientierung an den Wanden, Decken und Bdden der VKF unbegrenzt.'s Eine derartige Orientierung kann
man beispielsweise nicht schaffen, wenn man nur mit einer nattrlichen Beleuchtung, die von der
Himmelsrichtung abhangig ist, arbeitet. Aus diesem Grund wird sowohl ein kiinstliches Beleuchtungssystem
als auch natirliches Licht fir die Orientierung verwendet. Die Mischung und Harmonie der
Beleuchtungssysteme werden nach dem Gesamtorientierungskonzept des EKZ sorgfaltig durchgefiihrt.

Abb. 126: Die Wegorientierungen der Wande, Decken und Bdden der VKF

1) Die VKF des Linden-Centers, 2001 2) Ein Detail der Decke des Linden

W

-Centers, 2001
r 1 1 - L

3)

3) Der Blickfang als Mittel der Kundenwegorientierung

Die Sicht auf die Warenprésentation freizuhalten, dient der Orientierung des Kunden und gleichzeitig dem
primaren Verkaufsziel des EKZ (Verkauf und Warenprasentation). Dieses Prinzip wurde friher in den
Warenhausern des 19. Jh. entdeckt, im Laufe der Zeit weiterentwickelt und wird auch heute noch auf den VKF
verwendet.

Der Gebrauchszweck dieser Raumkombination wird symbolisiert in einem weiten, hallenartigen Lichthof, der wie in einem
Brennpunkt die Gesamtidee zusammenfasst und alle Stockwerke zu einem einzigen, groen Ausstellungssaal mit Oberlicht
vereinigt. Durch dieses Programm ist die Vorherrschaft des Horizontalen erschiittert: Die Stockwerke haben als Einzelglieder ihre

134 Licht ist ein immer wichtigerer Faktor®, zit. n.: Wientgen, Karen, Wie die Lust am Kaufen geweckt wird, Die Geheimnisse der
Shopping-Center, Mit Lichteffekten auf Kundenfang, Der Tagespiegel, am 23. 09. 2002, S. 23.
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Bedeutung verloren, darum kann folgerichtig ihre waagerechte Schichtung nicht mehr durch horizontale dominierende Gliederung
betont werden. An ihrer Stelle muss ein vertikales Pfeilergerist treten, das die Stockwerke zu einer Einheit zusammenschnirt. Mit
der Logik solcher Gedankengénge schuf Messel die Grundform fiir das moderne Warenhaus und berichtete mit dem streng durch
alle Etagen bis zum Dach durchgefiihrten Vertikalsystem die Baukunst um einen Typus von entwicklungsgeschichtlicher Bedeutung.
[101]

Fur die Verwirklichung des freien Sichtbereiches zur Warenprasentation sollte der Planer bei der Orientierung
unbedingt alle Situationen von Warenprasentationen im Mikrobereich bzw. den Verkaufsstand in seine
Planung einbeziehen. Beispielsweise werden zu diesem Zweck im Stern-Center an den Rolltreppen der Malls
Glasgelanderwande eingesetzt. [siehe: 4-2-2./ 4-5-2.]

Abb. 127: Die Glasgelanderwénde im Stern-Center, 2002

4) Parkplatze

Bei primaren nordamerikanischen EKZ, z. B. beim Linien-Typ, war das ausreichende Parkplatzangebot die
wichtigste und am meisten begeisternde Attraktivitat. Dabei bedeutete der Ausdruck ,ausreichendes
Parkplatzangebot® etwa eine quantitative Erflllung einer Anforderung des damaligen EKZ-Konsumenten. Dies
brachte sicherlich eine Steigerung der gesamten Anziehungskraft des EKZ mit sich. Dennoch suchen
gegenwartige EKZ eine weitere Entwicklungsmdglichkeit auf den Parkplatzen auRerhalb der quantitativen
Erfullung.

Zum Beispiel sind fir das EKZ Northland Center in Detroit ausreichende Parkplatzmaéglichkeiten geschaffen
worden. Jedoch wies das Orientierungssystem auf den Parkplatzen zwei Nachteile auf. Zum einen waren die
Verbindungswege zur VKF ziemlich lang (in horizontaler Richtung). Zum anderen waren diese nicht iberdacht
und die Kunden somit der Witterung ausgesetzt.

Die zeitgendssischen Anspriiche an die qualitative Verbesserung der EKZ-Parkplatze steigen Tag fir Tag:

(1) Der Einsatz von Naturlicht, z. B. beim Forum Neukoélin und Gesundbrunnen-Center, zeigt, dass die
modernen EKZ nicht nur nach qualitativ besseren VKF (Einkaufsatmosphére), sondern auch nach
qualitativ besseren Parkplatzen streben.

(2) Die Parkplatze werden durch Direktzugange mit den VKF verbunden.

(3) Eine Gelegenheit als Schauplatz und Ruheplatz bietet z. B. das Forum Neukdlln: Die oberste Parkebene
bietet den Kunden nicht nur bequemes Parken, sondern auch die Gelegenheit eines Rundblicks. [102]

Fir die gegenwartigen EKZ-Parkplatze, bei denen die grundlegenden Aufgaben bewaltigt sind (ausreichende
Kapazitat, Beleuchtung, Stralen, Sicherheit und Bequemlichkeiten), werden weitere Anspriiche umgesetzt,

z. B. eine optimale Atmosphare der Parkplatze.

Die erste Anforderung der EKZ-Konsumenten mit PKW ist zweifellos das bequeme Parken und ein bequemer
Weg zwischen der VKF und den Parkplatzen, auf dem die Besucher ihre Einkaufstiten (oder auch ihre
Einkaufswagen) transportieren sollen. Der Weg soll so kurz wie moglich und sicher vor vorhandenen Gefahren
und Unbequemlichkeiten sein. Die heutige Parkplatzqualitat soll, so wiinschen es sowohl die Planer als auch
die Besucher, auf oberirdischen Parkplatzen realisiert werden. (Abb. 128)

Bei neuen EKZ-Planungen sind die Meinungen der EKZ-Besucher mit PKW weiterhin wichtig, solange ihr

Anteil an der gesamten Besucherzahl nicht drastisch absinkt. Beispielsweise werden die Tiefgaragen in den

Untergeschossen wegen der zu langen Wege zur VKF, wegen der schlechten Beliiftung und aufgrund der

Angst vor Kriminalitat (obwohl die Platze durch Uberwachungskameras gesichert sind) nicht gern genutzt.
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Die Tabelle 68 zeigt den Bestand der Parkplatze im Forschungsgebiet nach Parktyp und nach EKZ-Bautyp.

Abb. 128: Die Verbindungssysteme der oberirdischen Parkplatze zu der VKF
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Tabelle 68: Die Analyse der Parkplatze im Forschungsgebiet nach Parktyp und nach Bautyp, insgesamt 40 EKZ

Baut Parkebenen (durchschnittliche Anzahl)
P Aulenparkplatz Tiefgarage Parkebene
Linie X 2 X
Hof 1 1,7 2,7
Mall 1 1,6 3
Gruppe 1 X 3
Halle X X 4
Gesamt 1 1,7 32

: Bei der Bewertung eines aus zwei Typen bestehenden EKZ wurden pro Typ ,50 %" berticksichtigt.

Die visuelle Kommunikation und die Farborientierung werden zur Zeit auch in den Parkplatzen eingerichtet.
Sie kdnnen einen Raum eindrucksvoll gestalten (Raumprasenz) und den Besuchern den Inhalt der
Orientierung und Information schnell und richtig mitteilen, wie z. B. im ECE-EKZ,

Der Einsatz von Informationstafeln auf den Parkplatzen des EKZ, auf die der Blick der Autofahrer standig
fokussiert wird, verandert die Funktion der Parkplatze, indem sie zu einem Kommunikationsort werden, z. B.
beim stilwerk.

Abb. 129: Die Kommunikationstafeln fir die Kunden im stilwerk, 2003

L& g | o a—

Bei einem geneigten Parkplatzsystem sind Parkplatze und Fahrbahnen funktional vereinigt: Die Parkplatze
wurden auf die breiten geneigten Fahrrampen gelegt, z. B. im Rathaus-Center in Berlin-Pankow (Abb. 130).
Dieses System war im Inland in den 70er Jahren schon gut bekannt geworden, z. B. beim EKZ Forum Steglitz
in Berlin-Steglitz. Es ermdglicht dem Autofahrer (1) einen besseren Uberblick iiber die Fahrbahnen, (2) eine
leichtere Orientierung mit dem Auto, (3) eine Verminderung scharfer Kurven und (4) eine Verringerung der
Gefahr an den Verbindungsstellen zwischen den Parkebenen und Rampen, an denen die Autos zu den
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Parkebenen einfahren oder von diesen ausfahren und welche die gefahrlichsten Bereiche auf den Parkebenen
fir den Autofahrer darstellen.

Abb. 130: Eine geneigte Parkebene des Rathaus-Centers in Berlin-Pankow, 2001
Parkebene

Die EKZ Forum Neukélin und Gesundbrunnen-Center zeigen eine neue Entwicklungsmdglichkeit der
Parkplatze. Durch die Nutzung der erhdhten Lage und der geographischen Voraussetzungen der Dachebene
ist jeweils ein attraktiver Aussichtsort und ein Ruheplatz geschaffen worden. Dies dient der Werbung flir das
Geschéftsimage und der Steigerung der gesamten Anziehungskraft der EKZ. Die Dachebene des EKZ Forum
Neukolln bietet den Besuchern mit PKW nicht nur eine Parkgelegenheit, sondern auch eine spektakulare
Aussicht auf die Umgebung Berlin-Neukdlin (Abb. 132).

Abb. 132: Der Blick von der Dachebene des EKZ Forum Neukdlin in Berlin-Neukolin, 2001

4-5-3. Die Magnetfaktoren der EKZ

Im Kapitel 2-5-1. habe ich den Begriff ,Reiz* als ein Regulierungsmittel der biologischen Orientierung definiert:
Wenn die Orientierung als ,Wille zur Fihrung mit bestimmtem Ziel“ zu betrachten ist, so bedarf es zur
Realisierung dieser Fiihrung der entsprechende Mittel. In der Biologie wird als Orientierungsmittel der Reiz
genannt. Die Rolle des Reizes ibernehmen in der EKZ-Wegorientierung die Magnetfaktoren, die hier die
Magneteffekte (= Anziehungskrafte) erzielen. Um die Wegorientierungen im Forschungsgebiet zu verstehen,
ist die Beobachtung der Magnetfaktoren von Bedeutung.

1) Die architektonischen Magnetfaktoren der EKZ

Im Forschungsgebiet ibernehmen im Makrobereich die Fassaden die architektonische Hauptmagnetrolle.
Diese Rolle besitzen im Mikrobereich die Hofe und Malls.'ss Andererseits konnte eine auergewdhnliche
architektonische Kreation in der Phase der Forschungsobjektanalyse gefunden werden: die so genannte

135 Die Detailerklarungen dafir wurden in den Kapiteln 4-1., 4-2., 4-4., 4-5-1. und 4-5-2. geschrieben.
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,Kunst-Architektur”. Die Kunst-Architektur ist unter vielen attraktiven Magnetfaktoren im Forschungsgebiet am
eindrucksvollsten, z. B. das Forum des Sony Centers und der Lichthof des Kaufhauses Galeries-Lafayette in
den Friedrichstadt-Passagen. [siehe: 4-1-1.]

Abb. 133: Die Lichthofe des Blocks 206 und des Kaufhauses G
aE=F Y '.' 4 "

aleries-Lafayette

2) Die kulturellen und sozialen Magnetfaktoren
Die gesamten Faktoren zur kommunalen Nutzung im Forschungsgebiet sind inhaltlich wie folgt unterschieden:

- kulturelle Funktion: Kinos, Kunstausstellungen, Konzerte, Bibliotheken, Klubveranstaltungen, Tanzbars und
Events vom Centermanagement,

- soziale Funktion: Ruheplatze, Spielplatze, Bowlingbahnen, Schwimmbéader, Saunas, Fitness, Schulen,
Verwaltungsbiros, Hotels, Banken, Post, Geldautomaten, Apotheken, Anderungsschneidereien,
Kinderbetreuung, Arztpraxen und Friseursalons. [siehe: 2-5-4.: 2)]

Bei der Erforschung der kulturellen und sozialen Faktoren wurden die zwei Merkmale gefunden: (1) die
Schwierigkeit der funktionalen Verbindung mit den VKF und (2) die Flexibilitdt der Angebote (soziale
Dienstleistungen).

Solange die kulturellen und sozialen Angebote weiterhin in das EKZ eingefiigt werden, bleibt die
Verbindungsschwierigkeit der sehr unterschiedlichen Funktionen (VKF und die Faktoren zur kommunalen
Nutzung) prinzipiell als Grundaufgabe bestehen.

Diese Situation zeigt sich z. B. in den folgenden zwei Kombinationsfallen im Forschungsgebiet:

- VKF und Kinderbetreuung: Die Kombination dient der direkten Umsatzsteigerung. Dabei sind die
Realisierung der Kombination und ihr gemeinsamer Betrieb einfach.

- Bei VKF und Bibliotheken ist die Realisierung der Kombination und ihr gemeinsamer Betrieb sehr kompliziert
und schwierig (funf EKZ von insgesamt 40 EKZ (13 %)).

Das wichtigste Angebot der kulturellen und sozialen Magnetfaktoren stellt das Freizeitangebot mit dem Kino
dar.6 So wie die Kombination von EKZ und Multiplexkinos in den letzten zehn Jahren in Deutschland
expansiv entwickelt worden ist, [103] so lasst sich auch im Forschungsgebiet eine starke Einfligungstendenz
von Kinos finden. Im Forschungsgebiet kdnnen die Besucher in 28 EKZ (70 %) Freizeitangebote in Anspruch
nehmen. Davon bieten 16 EKZ (40 %) gleichzeitig eine indirekte Gelegenheit zum Freizeitvergnligen an, durch
eine Verbindung mit benachbarten Freizeitanlagen oder —angeboten (,gemeinsames Makroangebot).
Manchmal bringt die funktionale Verbindung zwischen den Einkaufs- und Freizeitangeboten Schwierigkeiten
fur das EKZ. Die Verbindung von Freizeit und Einkauf fallen je nach konkreter Umsetzung und Genre der
Freizeitangebote unterschiedlich aus.

Jene Schwierigkeiten im EKZ-Betrieb entstehen aus den folgenden Griinden: (1) unterschiedliche
Zielgruppen, (2) externe Effekte (Larm, Musik, Geruch etc.), (3) unterschiedliche Qualitats- und
Preisstrategien, (4) unterschiedlicher Service-Inhalt, (5) unterschiedliche Auffassungen (ber die Events und

136 Erlebnisangebote werden in unserer Gesellschaft von einer unabléssig produzierenden Infrastruktur bereitgestellt.*, zit. n.:
Schulze, Gerhard, Die Erlebnis-Gesellschaft, Kultursoziologie der Gegenwart, Campus Verlag, Frankfurt am M., New York, 1993, S.
423.
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den Handel, und (6) unterschiedliche Auffassungen Uber die Nebenkostenzurechnung bei voneinander
abweichenden Betriebszeiten. [103]

Die Freizeitangebote im Forschungsgebiet werden in Tabelle 69 dargestellt. Sie zeigt das
,Gastronomieangebot* auf dem ersten Rang (100 %), ,Kino-“ und ,Fitnessangebot* auf den weiteren
folgenden Rangen.

Tabelle 69: Analyse der Freizeitangebote im Forschungsgebiet, insgesamt zwélf EKZ mit Freizeitangeboten

Angebot Anzahl in %

Ausstellungsraum 1 8
Bibliothek 2 17

Bowling 3 25

Diskothek 2 17

Elektrische Mini-Formel 1 8
Fitness 7 58

Gesamt 12 100

Gastronomie Gruppierter 7 58

Gastronomie-Bereich
Gesamt 9 75
Kino Sonder-Kino (3D-Kino, 1 8
usw.)

Museum 1 8

Sauna 1 8

Schwimmbad 1 8
Sonnenstudio 3 25
Spielhalle/ -platz 3 25
Elektrischer Spielraum 4 33
Sportschule 2 17

Betrieb und Inhalt der Angebote der sozialen Dienstleistungen sind in den jeweiligen EKZ sehr unterschiedlich.
Dabei stammt die Entscheidung Uber die Angebote aus der konkreten Analyse der Kundenschichten und der
betriebswirtschaftlichen Strategie des EKZ. Beispielsweise werden bei EKZ, zu denen ein gréRerer Anteil an
Besucher mit Auto kommt, viele kommunale Serviceangebote bereitgestellt, z. B. Tankstellen,
Autowaschereien, Autowerkstatten und Fast-Food-Hauser.

Die Faktoren zur kommunalen Nutzung kdnnen vor allem mit Gastronomie-Angeboten gunstig verbunden
werden. Denn die Gastronomie-Angebote des EKZ stellen einen multifunktionalen Magnetfaktor dar und einen
erfolgreich funktionierenden Teil fiir den gemeinsamen Zweck der Gemeinde und Verkaufer. Beispielsweise
kann ein EKZ seinen Magneteffekt bedeutend verstarken: (1) durch eine Gruppierung der Gastronomie-
Angebote mit einem entsprechenden Thema (,Spezialisierung®, z. B. die internationale Essensangebotstelle
,Schlemmeroase” in dem Forum Képenick) und (2) durch eine Verbindung von den Freizeit- und Gastronomie-
Angeboten. [96]

3) Die betriebswirtschaftlichen Magnetfaktoren

Als betriebswirtschaftlicher Magnetfaktor sind im Forschungsgebiet haufig aufgetaucht: Lebensmittelangebot,
Modeangebot, Fachmarkt, Fachgeschaft mit mindestens 500 m2 VKF, Discountmarkt, SB-Warenhaus und
Eventangebot (Season’s Angebot, Sonderpreisverkauf und technische Ausstellung).

Die Discountmarkte heben (1) die Preisglinstigkeit als ihre besondere Attraktivitat hervor, (2) wobei die
Lebensmittelangebote weniger von den Bedingungen des Einzugsgebietes und der Kundenschichten
abhangen. Die SB-Warenhauser benutzen nur die Vorteile der beiden Betriebsformen.

Uberall im Forschungsgebiet existieren die SB-Warenhauser, z. B. ,Real* oder ,Kaufmarkt", und deren Zahl
entwickelt sich schnell, besonders in den neuen Bundesléandern. Sie handeln nach den Betriebsstrategien:
konkurrenzvorteilhaftes Preisangebot und zeitgemaR-gut-organisiertes-Lebensmittelangebot. [siehe: 2-5-4.: 3):

(2)]
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Die Tabelle 70 beweist die hohe VKF-Produktivitat des SB-Warenhauses, d. h. es hat eine relativ vorteilhafte
Konkurrenzkraft gegeniiber anderen Handelsbetriebsformen.

Tabelle 70: Vergleich von VKF-Produktivitdten nach Betriebsform in Deutschland, im Jahr 1968 und 1988

Betriebsform Jahresumsatz je m? Verkaufsflache
1968 1988
SB-Warenhaus und Verbrauchermarkt 9830 7900
Warenhaus 11680 7 360
Fachgeschaft 7890 6930
Gesamtwert 8190 7070

Quelle: Tietz, Bruno, Einzelhandelsperspektiven fir die Bundesrepublik Deutschland bis zum Jahre 2010, Frankfurt am M., 1992, S.
499, in: Ernsting, Jorg-Arnold; Schréder, Andreas, GroRflachiger Einzelhandel und Wohnen im Suburbanisierungsprozess des
engeren Verflechtungsraumes Berlin-Brandenburg, Institut fir Stadt- und Regionalplanung, Technische Universitat Berlin, 1998, S.
15.

Zur Zeit verbinden sich die SB-Warenhauser mit dem EKZ-Betrieb. Im Forschungsgebiet sind tiberall SB-
Warenhauser in die EKZ integriert. Diese Integration garantiert beiden Betrieben einen sicheren Gewinn.
Dadurch schafft das EKZ einen neuen Magneten im Makrobereich und eine Verstarkung seiner Magnetkraft
im Mikrobereich: Es gibt keine andere Warengruppe in einem EKZ, auf dessen Preis-Veranderung die Kunden
so empfindlich reagieren wie auf diese. Je nachdem, wie viele Kunden in das EKZ kommen, ist das
Preisangebot des SB-Warenhauses ein wichtiger Basisfaktor fur die Betriebsstrategie des EKZ. Das
Lebensmittelangebot des SB-Warenhauses zieht im EKZ standig Kundschaft an.

Ein SB-Warenhaus im EKZ nimmt eine grolRe Rolle bei den Kontakt- und Magnetbetrieben ein und gleicht z. T.
die Makro und Mikro-Magnetkraft des EKZ aus.

Bei der Betrachtung realer Falle sind folgende Merkmale als Magnetfaktor gefunden worden:

- Wenn der Gesamt-Magnetgrad des EKZ im Makrobereich noch schwach ist, nimmt das SB-Warenhaus die
Rolle des Mikro-Magnets im Kontaktbetrieb ein.

- Wenn der Gesamt-Magnetgrad im Makrobereich ausreichend ist, nimmt das SB-Warenhaus die Rolle des
Makro-Magnets im Magnetbetrieb ein, d. h. das SB-Warenhaus ist der Hauptmagnetfaktor des EKZ und kann
mit seinem Magneteffekt den gesamten EKZ-Magneteffekt erhdhen. Dabei bietet das SB-Warenhaus
aulerdem seinen Nachbargeschaften eine grofiere Kontaktgelegenheit.

Andererseits bedeutet fir das SB-Warenhaus diese Integration ,eine Verstarkung der
Geschéftskonkurrenzkraft durch eine Kooperation mit dem EKZ*. Beim Betrieb bekommt das SB-Warenhaus
betriebswirtschaftliche Unterstiitzung und kann die EKZ-Vorteile nutzen, z. B. die Erreichbarkeit, ausreichende
Parkmdglichkeit, die vielfaltigen Angebote sowie das ,One-Stop-Shopping®, die zahlreichen sozialen
Dienstleistungen, usw.

Solche SB-Warenhauser erfordern bei der Planung des EKZ folgende raumliche Bedingungen: (1) grolRe
Volumenflachen fir VKF, Lagerung und Warenbearbeitung sowie (2) Direktverbindungswege zu den
Parkplatzen, und (3) eine ginstige Lage flr den Gltertransport.

Aus diesen Griinden befinden sich die SB-Warenhauser in den EKZ (im Forschungsgebiet) meistens auf dem
Erdgeschoss oder auf dem ersten Untergeschoss. Die SB-Warenhauser sind von den Modehausern, die auch
ein Magnetfaktor des EKZ sind, oft horizontal weit entfernt. Diese relative Positionierung der Waren- und
Modehé&user ergibt sich aufgrund des Unterschieds in der Wahrnehmung bei der Einkaufsaktion und der
Warenprasentation auf der VKF. Wegen der oben erklarten unterschiedlichen Einkaufsaktionen zur
Einkaufsentscheidung und unterschiedlichen Wahrnehmungsbedingungen sollten sie raumlich auseinander
gesetzt werden. Der angemessene Abstand zwischen einem Modehaus und einem SB-Warenhaus bietet den
Besuchern, die die beiden Geschéfte gleichzeitig besuchen wollen, eine Erfrischungszeit auf dem
Zwischenweg. Diese ermdglicht den Besuchern eine ausreichende Konzentration auf die jeweils
charakteristische Warenpréasentation der beiden Geschéfte. Die vertikale Entfernung der beiden Geschafte,
die durch die Trennung von Etagen entsteht, schafft den selben Effekt wie oben genannt.
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Um ihre Magnetfunktion zu erfiillen, haben die SB-Warenhauser die folgenden Aufgaben:

- Sie mussen Uberlegen, wie sie das oben genannte konkurrenzvorteilhafte Angebot weiter halten kénnen.

- Sie haben ihr Informationssystem zu verbessern: Die SB-Warenhauser verringern so weit wie moglich weiter
die personliche Servicekraft. Dieses Verfahren kann ihre Preiskonkurrenzkraft weiter verstarken, aber dem
Besucher oft Unbequemlichkeiten mit bringen. Die Besucher auf der VKF der SB-Warenhauser missen Uber
den Einkauf allein entscheiden. Es ist manchmal nicht einfach, die Wahl zwischen vielen verschiedenen
Angeboten zu treffen. Zudem wollen die Kunden nicht gern wegen eines Umtausches aufgrund einer falsch
eingekauften Ware wieder die selbe VKF besuchen. Sie brauchen flrr ihre einmalige richtige
Einkaufsentscheidung selbstverstandlich moglichst umfangreiche, praktische Wareninformationen, aber es
gibt dafir keine Anlaufstelle. Diese Rolle soll das Betriebssystem der SB-Warenhauser ibernehmen.

- Die SB-Warenhauser mlssen die Serviceanlagen verbessern: Ihr geringes raumliches Serviceangebot
ermoglicht die Preisattraktivitat. Aber die heutigen Besucher des EKZ treten bei ihrem Einkauf mit sehr
personlichen Winschen an die VKF und Waren heran und begnigen sich nicht nur mit dem minimalen
Service des besuchten Geschéftes, sondern wollen mehr.

180



4-6. Der Vergleich von den ausgewahlten Forschungsobjekten

Zum Vergleich der unterschiedlichen Funktionen von Bautypen und Orientierungsverfahren mit Magneteffekt
wurden als Beispielobjekte die unten vorgestellten vier EKZ ausgewahlt. Sie gehéren alle bautypologisch zum
Mall-Typ. Zwar kdnnte ein typologischer Vergleich des Mall-Typs mit anderen Bautypen auch interessant sein,
aber in den EKZ des Forschungsgebietes sind kaum gelungene reine Hof- und Gruppen-Typen gefunden
worden. [siehe: 4-4-1.: Tabelle 60 und 61]

Der Vergleich der EKZ Friedrichstadt-Passagen und Potsdamer Platz Arkaden sowie Havel-Park und Stern-
Center stellen eine sinnvolle Thematik fiir diese Dissertation dar. Die EKZ Friedrichstadt-Passagen und
Potsdamer Platz Arkaden sind unter fast gleichen Bedingungen (z. B. Standortbedingungen, ahnlichem
Bauzeitraum, die Erflllung der strengen stadtebaulichen Regelungen) fiir fast ahnliche Aufgaben (z. B.
Rekonstruktion des historischen Zentrums als neues internationales Stadtzentrum) realisiert worden. Beide
setzten die Verbindungsfunktion einer unterirdischen Mall ein. Das EKZ Potsdamer Platz Arkaden verbindet
sich mit dem Bahnhof durch eine Mall und das EKZ Friedrichstadt-Passagen ist ebenso durch eine Mall
verbunden, aber jedes Resultat ist anders. Beim Vergleich erkennen wir die Wichtigkeit einer EKZ-
Direktverbindung mit dem OPNV im Makrobereich und die unterschiedliche Mallfunktion im Mikrobereich.

Der Vergleich der EKZ Havel-Park und Stern-Center zeigt die Beziehung zwischen dem Betriebssystem (bzw.
der -strategie), den Orientierungsverfahren im Makro- und Mikrobereich (insbesondere horizontale und
vertikale Orientierung im Mikrobereich) und der unterschiedlichen Raumqualitat.

4-6-1. Der Vergleich der Friedrichstadt-Passagen mit den Potsdamer Platz Arkaden

1) Die Friedrichstadt-Passagen

(1) Die Direktverbindung der Friedrichstadt-Passagen mit dem OPNV

Die drei Blocke der Friedrichstadt-Passagen besitzen eine topographische Direktverbindungsmaglichkeit mit
dem OPNV iiber zwei U-Bahnhdfe (Abb. 134, 135), aber sie ist nicht realisiert worden. Dabei gilt die
Gelegenheitsnutzung der unterirdischen Mall der drei Blocke als funktionaler Erfolg. Dies ermdglicht es
erstens, mittels einer bestimmten Umsetzung der Betriebsstrategie vielfaltigere, organische unterirdische
Wege zu schaffen. Zweitens erzielt man durch die Blocke eine verbesserte Erreichbarkeit und die Vermehrung
der Kontaktgelegenheiten mit den Besuchern, die mit dem OPNV gekommen sind, um diese besser in die
Innenrdume hineinzuziehen. Drittens kann die Nutzungsgradsteigerung der unterirdischen Mall fir die
Besucher, die nicht nur die Blocke, sondern den kulturellen, historischen Ort besuchen, als neue Attraktion
funktionieren.

Bei der Realisierung der unterirdischen Direktverbindung mit den nahen Bahnhdfen werden einige praktische
Schwierigkeiten auftreten. Aus den folgenden Griinden sollte der neue Verbindungsweg unbedingt vertikal
unter dem Schienen-Niveau verlaufen (Abb. 134):

- Die Bahnschienen-Niveaus der zwei U-Bahnen verlaufen zu niedrig zum Straflenniveau. (Abb. 135)

- Die Bahnsteige liegen auf den zwei U-Bahnhéfen jeweils in der Mitte zwischen den beiden
Schienenstrangen, die jeweils in die entgegengesetzte Fahrtrichtung verlaufen.

- Wahrend der monatelangen Bauzeit fiir den Verbindungsweg sollten die U-Bahnhofe (bzw. die von
Bauarbeiten betroffenen Strecken) gesperrt werden. Die hohen Kosten der im Bauzeitraum bendtigten
Verfahren (Umleitung und Ersatzverkehr) sollte wahrscheinlich der Bauherr bezahlen.

- Andererseits konnte der Berliner Bausenat auf die Baugenehmigung negativ reagieren, weil die Bauarbeiten
sicherlich mehr Verkehrsstorungen im Bereich Berlin-Mitte bringen wiirden als es aufgrund des hohen
Verkehrsaufkommens und der GibermaRigen Baustellen bereits jetzt schon der Fall ist, wie z. B. im Bereich
des Lehrter Bahnhofs als neuer Gesamtbau in der Nachbarschaft der Friedrichstrale.
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Abb. 134: Mdglichkeiten der direkten Verbindung mit dem OPNV
I g ——— A |

........

U BRF
STADTMITTE

i
142

n
<
—
v
=
e
o
fe)

Quelle: Gésohéffébroschﬂre, Quartier 206, Friedrichstadt-Passagen, 2003.

Abb. 1‘35: Ansicht des Blocks 205 mit dem Niveau der Bahnschienen an der Friedrichstrafle
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(2) Der Blickfang im Makrobereich: die Nutzung der Gebaudekanten fur mehr Kontakt

Ca. 22 m betragt die zugelassene Strallenbreite der Umgebungsstralen, die die rasterférmigen Blocke
umlaufen: Friedrichstr., Franzésische Str., Jagerstr., Taubenstr. und Mohrenstr.. Die Geb&udehdhen in diesen
StralRen sind bis maximal 30 m genehmigt: Die maximal zugelassene Hohe der Bebauung an der

Friedrichstrafle betragt bis zur Traufe 22 m und bis zum First 30 m. Dabei betragt die Relation zwischen der
Breite und Gebaudehdhe 1: 2.

Abb. 136: Das Stralenraumprofil der Friedrichstralte
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Quelle: Heinz, Harald, Biiro-Heinz+Jahnen, Gestaltungsgutachten, Friedrichstralle Berlin, Senatsverwaltung furStadtentwmkIung
und Umweltschutz Berlin, Verwaltungsdruckerei Berlin, Berlin, 1993, S. 9.
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Aufgrund dieser raumlichen StraRensituation ist es fir den Besucher schwierig, den Eingang der
Friedrichstadt-Passagen zu finden, und weil die Blocke der Gebaude-Front undurchsichtig konstruiert sind. Wir
erkennen bei der Uberlegung der StralRensituation, Bewegung der Besucher und Wegorientierung der Blocke,
dass sich die Planer des Blocks 206 und 207 wahrscheinlich an den Kanten jedes Gebaudes orientiert haben,
denn darauf ist der Blick der Besucher am haufigsten gerichtet, also auf die HaupterschlieBungsstrale und die
UmgebungsstraBen. Dabei wurde die Wichtigkeit der Kanten fir die Blickorientierung (Abb. 137, 138), die eine
gunstige Kontaktgelegenheit fiir die Makro-Orientierung und -kommunikation bringen kann, fiir den Planer
deutlich.

Abb. 137: Schnitt der drei Blocke entlang der Friedrichstralenachse aus der Sicht der Friedrichstrale, 2003
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Quelle: Geschéftsbroschiire, Quartier 206, Friedrichstadt-Passagen.

Abb. 138: Schema von Blickfangen an Geb&udekanten in der Friedrichstralle
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: Die Kreise stellen die Kanten der drei Blocke dar, die nach eigenen Verfahren fiir den Makro-Blickfang dargestellt werden.
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Abb. 139: Die Friedrichstadt-Passagen aus der Sicht von den StralRen Unter den Linden und Leipziger Str., 1999

(3) Die Mall der Friedrichstadt-Passagen

Die drei Block-Baukorper sind unterirdisch durch eine Mall, die 260 m lang ist, verbunden. Sie ist das Resultat
einer Vereinbarung, die sich aus den zwei unterschiedlichen Meinungen der Projektentwicklungsfirma und
dem Berliner Bausenat ergeben hat:

- Die Projektentwicklungsfirma wollte drei Blocke bzw. alle Gebaude in Einem verbinden. Dahinter steckt die
Idee, einen Ersatz fir die historische StraRengittergestaltung zu rekonstruieren. 7

- Der Berliner Bausenat hatte jedoch zu dem Wiederaufbau der Blécke schon eine feste andere Meinung,
namlich die historische Strallen- und Blockspur der Altfriedrichstadt der zwanziger Jahre wieder zu
realisieren.

Generell wurde dabei das Leitbild der ,européischen Stadt* mit einer strikten Trennung der 6ffentlichen Stralen, Platze und
Parkanlagen von den privaten Bauflachen vorgegeben. Dem widerspricht der Wunsch vieler Bauherren und Nutzer nach
zusammenhangenden groflen Fl&chen und speziell nach halb &ffentlichen ,Shopping Malls®. Die Gefahr, dass diese Anforderungen
zur Grundlage neuer Bebauungen hétte werden kdnnen, war besonders grof3, weil das stadtische Grundstiick als kleinste operative
Einheit des stadtischen Hausbaus in den zur Neuordnung anstehenden Gebieten weitestgehend fehlte.... [63]

Die EPE-Projektmanagement GmbH, die das Quartier 205, 206 und 207 besitzt, hat durch einen
unterirdischen Durchgang die drei Blocke verbunden. (Abb. 140) Eigentlich waren zur Verbindung der
Grundstlicke Brlicken geplant.'® Der Firma bringen die Vorschriften fir die Héhe der Bebauung und fir die
Fassaden Nachteile, weil sie dadurch in den Freiheiten ihrer eigenen Planung eingeschrankt sind [vgl.: die
relativ freie Gestaltung der neuen Gebaude am Potsdamer Platz]. Ich bezweifle, dass die unterirdische Mall
und die Funktionsleistung einen Magnetfaktor fiir die Galeries-Lafayette darstellt. Die Friedrichstadt-Passagen
liegen zwischen vielen Straennetzen: Zwei StralBen in Nord- und Stdrichtung, vier Straflen im Osten und
Westen. Ihre Besucher kénnten sich die Frage stellen: ,Wozu braucht man mehr Malls im Innengeb&ude?*

Abb 140: Unterirdische Mall, 1999

Im primaren Bauplan des Blocks 206 findet sich eine sternférmige ErschlieBung der Malls (Abb. 141). Die
Aufgabe der Malls an beiden Kanten ist es, eine ginstige Kontaktgelegenheit fir die Makro-Orientierung und

137 Aus einem Interview mit Mlynkiewicz, Abt. Il C 11 fiir Stadtentwicklung, Senatsverwaltung flir Bauen, Wohnen und Verkehr, am
24.09. 1998.
138 Vgl.: das Interview mit Peter Hoffmann, Abt. Bau DIR 22 verantwortlicher FriedrichstralRe, Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen
und Verkehr, am 25. 09. 1998.
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-kommunikation zu schaffen. Aber nach einigen Jahren (bis 2003) ist sowohl die Struktur der Malls teilweise
verandert worden als auch ihre Funktion. Man kennt den Fall, dass zu grofte Wegflachen in den Malls
unpraktisch sind. Zum Vergleich stelle ich die Grundrisse dar. (Abb. 141)

Die Lénge der horizontalen Gesamtfassade der drei Seiten betragt 205 m. Es existieren dabei finf Gange zum
Eintritt in den Innenhof. Diese Gange sind im Sinne der Raumnutzung zu zahlreich und unpraktisch.

Abb. 141: Grundrisse des Blocks 206 der Friedrichstadt-Passagen

1) Grundriss bei der Planung 2) Gegenwartiger Grundriss nach der Umgestaltung der Malls, im Jahr
2003

JagerstraBe
TaubenstraB3e

2003.

: Die Flachennutzung des EG des Blocks 206 lautet nach dem primaren Plan (Abb. 141, (1)) wie folgt:

- Gesamtflache: ca. 4 875 m?,

- Gesamtwegeflache: ca. 1 217 m2 (auBer den Flachen von Treppen, Rolltreppen, Aufziigen und Lichthof),
- Lichthofflache: ca. 264 m2,

- Gesamtverkaufsflache: ca. 2 026 m?,

- Relation der Flachen: VKF 41,5 % der Gesamtflache, Wegeflache 25 % der Gesamtflache.

Die Friedrichstadt-Passagen haben ihre Malls und benachbarten Stralien nicht vernnftig verbunden, obwohl
sie im Zentrum der historischen Altstadt eine bestimmte stadtebauliche Aufgabe, némlich die ,Wiederbelebung
des historischen Zentrums*, erfiillen sollen. In ihren Malls sind weder die praktische funktionale Bedeutung
noch die Bedeutung des halb 6ffentlichen Durchgangs richtig realisiert worden.

2) Die Potsdamer Platz Arkaden

(1) Die Platze als Makro-Magnetfaktor

Das EKZ gelingt nicht nur im betriebswirtschaftlichen Sinne, sondern ist auch ein wichtiger Teil des neuen
Stadtzentrums. Auf dem Gelande der Potsdamer Platz Arkaden finden sich viele Attraktivitaten fir Touristen
und Besucher (t&glich zwischen 50 000 und 90 000 Besucher, davon ca. 35 % aus der Berliner Innenstadt).
[104] In die Kinos ,Cinemax-Kinos* und ,Imax“ gehen ca. 4 000 Besucher taglich.

Die vielfaltigen Wege und Achsen sowie die Verbindung zwischen den Platzen und FuRgéngerzonen bilden
eine attraktive Gesamtfulgangerzone auf diesem Gebiet. Zum Beispiel optimieren Wasserwege, ein
kinstlicher See und Anpflanzungen das Image der Stadt und besitzen zusatzlich einen praktischen Nutzen fur
das Zentrum: Insgesamt 50 000 m2 Dachflachen werden zur Wiedernutzung von Regenwasser eingesetzt,
wodurch der Trinkwasserverbrauch um 20 000 m’ pro Jahr reduziert wird. (Abb. 142) Zudem bieten die
Dachflachen den Besuchern eine Erholungsgelegenheit.
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(2) Die Malls

Der Erfolg eines EKZ hangt vom Funktionserfolgsgrad seiner Malls ab. Die Malls der Potsdamer Platz Arkaden
sind architektonisch groRartig und beinhalten vorbildlich alle drei Mall-Funktionen (Verbindungskraft,
Dienstleistung und organische Orientierung). [siehe: 4-4-1.]

Von der AulRenperspektive bis zum kleinsten Detail ist alles einheitlich und zweckmaRig. Die glasiberdachte
ebenerdige Mall und die in derselben Form gestaltete unterirdische Mall erscheinen seinem Besucher
ernsthaft, vertraulich und schick. Dabei richten sich die Achsen der Malls zum Kern des Potsdamer Platzes hin
aus und entsprechen dem Gesamtkonzept des Gelandes.

Das Bemerkenswerte der Malls im Makrobereich sind a) die direkte Verbindung mit dem Bahnhof und b) die
Betonung der Offentlichkeit. [105] Zur direkten Verbindung mit dem Bahnhof ist ein unterirdischer
Verbindungsgang, der sich weiter mit der Mall verbindet, eingesetzt worden. Zugleich funktionieren die fiir
beide Zwecke eingesetzte Verbindung als Magnetfaktor des EKZ.

Zur Betonung der Offentlichkeit wurde als architektonisches Verfahren die Achse sowie die selbe
Baumaterialnutzung und der selbe Einsatz von Raummalinahmen wie die der direkt benachbarten Gebaude
verwendet. Transparente Abschnitte an der Fassade und dem Dach mit unterschiedlichem Aussehen am Tag
und in der Nacht sowie ihre Raumform und der 6ffentliche FuRgangerweg sind ebenfalls gleich. Die Malls
werden von den Besuchern weder im AuRenraum noch im Innenraum des EKZ oder in den ober- und
unterirdischen Etagen (Form und Ausrichtung) wahrgenommen.

Die Durchsichtigkeit (Transparenz) des Glasdaches und der Fassaden (Abb. 143) ermdglichte dem EKZ eine
StraBenlaternen-Funktion fiir die Beleuchtung des abendlichen Stadtzentrums. Das EKZ zieht die Besucher in
sich zum einen durch die Betonung der Offentlichkeit am Tage und zum anderen durch die Beleuchtung der
Mall am Abend, die durch das verglaste Dach und die verglasten Fassaden der Mall am Abend zum Gelande
hin durchstrahlt. Dabei erscheint die Mall dem Abendbesucher des Zentrums als eine ,transparente Hille®.

Abb. 143: Makro-Orientierung der Potsdamer Platz Arkaden am Tag und in der Nacht

Die Malls erweisen sich in ihrer Formgebung und Orientierung als eindeutig und einheitlich. Ihre
architektonische Wirkungen und Funktionen sind stark genug, so dass das EKZ keinen zusatzlichen Magnet-
Einsatz bendétigt.

Im Mikrobereich présentieren sich die Malls als eine ,Offentlichkeit des Weges* weiter. Hier treffen die
Besucher auf eine illusionare Szene: Obwohl sie in einem Innenraum sind, scheint es, als ob sie in einem
Aulenraum weilen, z. B. an der verlangerten Strecke der SchellingstralRe, die von dem debis-Hochhaus nach
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Norden hin ausgedehnt ist. Die Malls sind 13,2 m breit. Drei Mallebenen verlaufen auf der selben geradlinigen
Achse und zeigen den Besuchern eine einfache, klare Gehrichtung (Abb. 144). Sie bieten den Besuchern
dabei von jeder Position aus einen umfangreichen Sichtbereich. Alle Geschafte an den strengen, geradlinigen
Malls sind einheitlich errichtet worden, so dass die Besucher von jeder Position in der Mall aus die gesamte
Innenperspektive betrachten konnen. s Eine Variation der Mall-Breite in der vertikalen Ebene hat die Vorteile,
dass a) der Rundblick der Besucher erhalten bleibt, b) eine raumliche Unterstltzung der natirlichen
Beleuchtung erreicht wird und c) die Aufenthaltszeit der Besucher in den Malls verlangert wird.

Abb. 144: Schnitt der Malls
— e, »

. | r

‘II: Geschaftsbroschiire, Posdamer Platz Arkaden, 2001.

4-6-2. Der Vergleich des Havel-Parks mit dem Stern-Center
1) Der Havel-Park

(1) Die Verbindung des Havel-Parks mit der Infrastruktur

Das EKZ Havel-Park bekam vom StraRenbauamt Potsdam eine gute Gelegenheit zur Infrastrukturnutzung.
Denn das StraRenbauamt Potsdam plante und baute die Verbindungsstralien zum Gelénde des EKZ an der
Bundesstrale B 5.1 Diese Gelegenheit ermdglicht es, dass standig 6ffentliche Verkehrsmittel, z. B.
Linienbusse, zum EKZ gelangen.

Die gesamte Gebaudegestaltung und FuBgéangerzone (Abb. 145) dienen einer Verstarkung der Makro-
Orientierung. Neben ihrer tblichen Funktion dient die FuRgéngerzone vor dem Gebéude des EKZ aulRerdem
als AuRenverkaufsstelle und verbindet sich direkt mit den Innenmalls. Bemerkenswert sind die Form, Situation
und Verbindung der dulReren FuBgangerzone und der Innenmalls: Die mit Glas Uberdachte FulRgangerzone
fihrt durch die Blick- und Gehrichtung direkt zu den Haupteingangsbereichen.

139 Aus einem Interview mit dem Centermanagement am 22. 01. 2003.
140 Aus einem Interview mit der Gemeinde Dallgow-Dérberitz, am 20. 01. 2004.
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Abb. 145; Die mit Glas Uberdachte Fulgangerzone, 2001

(2) Die Malls

Die meisten Besucher kommen, um ihren Lebensmittel-Einkauf, z. B. im SB-Warenhaus ,Kaufmarkt®, zu
tatigen. Das SB-Warenhaus stellt vor allem den betriebswirtschaftlichen Hauptmagneten des EKZ dar. Es
befindet sich in einer Tiefstelle der Innenmalls nach dem Wegorientierungsprinzip ,lange Wege-Schaffung von
Magnetgeschaften®, das die Besucher in naheren Kontakt mit der Warenprésentation bringen kann. Ein- und
Ausgang des SB-Warenhauses sind beide getrennt voneinander und in unterschiedlichen Richtungen der
Innenmalls errichtet. Nach dem Einkauf mlssen die Besucher des SB-Warenhauses einen langen
unerwiinschten Kehrweg zu den Parkplatzen mit vollgeladenen Einkaufswagen antreten.

Die vertikale Orientierung ist nicht aktiv gelost. Obwohl das EKZ zweigeschossig ist, spielt das Obergeschoss
nur eine ,Durchgangsrolle® zwischen der VKF und der Parkebene.

(3) Die Parkplatze und die Autofiihrung

Alle Parkplatz-Typen, die eine groRe Kapazitat zulassen, findet man im EKZ: Parkhaus, Tiefgarage und
Aulenparkplatze. Die Parkebenendarstellung und das Autofiihrungssystem sind sehr bemerkenswert. [siehe:
4-2-1.] Jedes typologisches Park-System muss anders betrieben werden. Andererseits erkennt man an dieser
Mischung verschiedener Parkplatz-Typen, dass das Gesamtkonzept flir die Autoflihrung nicht einheitlich und
klar geplant wurde.

Ein solches konzeptloses Verfahren fiir die Orientierung, als unkreative Mischung aller mdglichen Typen,
findet sich im Forschungsgebiet haufig, weil das Verfahren der Orientierung im Makro- und Mikrobereich nicht
von Fachleuten stammt und als Sicherstellung fiir die Investition des Investors gilt. [siehe: 4-4-1.: 1): (2): a)]

(4) Die kommunalen Serviceanlagen

Im EKZ finden sich nur wenige kommunale Serviceanlagen, obwohl seine Besucher die folgenden
Dienstleistungen bendtigen: Freizeitvergnigungsanlagen, Kinderspielplatze, Sparziermdglichkeiten, kulturelle
Anlagen flr Jugendliche und kulturelle Ausstellungen. Die FuRgangerzone des EKZ ist relativ grofd und dient
als Einzige der kommunalen Ebene.

2) Das Stern-Center

a) Der Makrobereich

Die Bezeichnung Stern-Center, die sich aus dem Namen des Potsdamer Stadtteils ableitet, flhrt bei den
Besuchern zu einer groRen Aufmerksamkeit. Passend zu dem Namen ,Stern-Center* wurden die gesamten
Aulen- und Innenrdume einheitlich und elegant gestaltet und in Sternform angeordnet.

Fur die Besucher mit PKW besteht durch die Verbindungswege mit der Stadt-Autobahn (Abb. 146) eine
gunstige Anfahrtsgelegenheit. Die neue Regierung fiir die Region Berlin sieht es seit 1990 als ihre notwendige
Aufgabe an, die Infrastruktur besonders in dem neuen Bundesland instandzusetzen. [siehe: 1-5.: 2): (2)] Ohne
Ausnahme ist dieses politische Verfahren im Umland durchgefiihrt worden. Beim Aufbau des EKZ wurden
1996 zwei neue Briicken zur Verbindung des EKZ mit der innerstadtischen Schnellbahn gebaut. Eine davon
(Abb. 146: 1)) dient den Besuchern mit PKW und fiihrt sie direkt in die zwei Parkebenen des EKZ. Die andere
Briicke (Abb. 146: 2)) dient den FuRgéangern und verbindet den EKZ-Bereich mit der Wohnsiedlung Am Stern.
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Abb. 146: Die zwei Verbindungsbriicken des Stern-Centers, 2001

1) Eine Bricke flir den Besucher mit PKW 2) Die andere Briicke flir den Fuiganger

(2) Die Malls

Die Malls kreuzen sich im Mikrobereich auf zwei geradlinigen Achsen, wo sie mit einer Glaskuppel von 40 x 40
m bedeckt sind. Dabei bildet die gesamte Mallstruktur eine ,T-Form®, die sich auf einer 35 000 m2 groRen
Gesamtverkaufsflache erstreckt. [106] Am Kreuzungspunkt ist eine Schaubiihne als kulturelle
Aktionsmaglichkeit eingesetzt worden und an den Enden jeder Mall (Abb. 147) kommen Magnetgeschafte, ein
SB-Warenhaus und Kaufhaus, zur Geltung. Die EKZ-Realisierung stellt eine neue EKZ-Typologie und eine
neue VKF-Form dar. Besonders bemerkenswert ist, wie die Betriebsphilosophie der Firma ECE zum Ausdruck
gebracht wird.

In den Malls bewegen sich die von der Parkebene kommenden Besucher auf Rolltreppen und Rollsteigen
durch die oberen Gange. Dabei ergibt sich fir die Besucher eine relativ lange Gehzeit zur unteren Mall und
zur Warenprasentation. Dies gilt als dreidimensionale Raumausstellung. [siehe: 4-2-2.]

Die Richtungen der Malls stehen im Zusammenhang mit der Geh-Richtung der Besucher. Alle drei Malls
funktionieren eigenstandig wie geteilte Innenraume.

Vor den Magnetgeschéften der Malls, in die Richtung nach Westen und Osten, finden sich Vorhallen mit einer
raumlichen Variante (Abb. 147). Diese Vorhallen haben den Effekt, die Magnetgeschafte standig mit
Menschen zu beleben. Die Orientierungsfunktion der Vorhallen besteht in folgenden Merkmalen:

- relativ heller als die Malls zu sein,

- durch raumliche Varianten die Aufmerksamkeit der Besucher zu wecken,

- als halb offentlicher Platz fiir kulturelle Aktionen und 6ffentliche Dienstanlagen zu funktionieren,
- Ein- und Ausgéange sowie Dienstleistungen um die Halle herum einzusetzen.

Abb. 147: Mallstruktur und Variationen der Malls und Kundenwege

Mall

Halle

joubey

Warenhaus/ Warenhaus/
mom

Aus diesen Grlinden sind die Vorhallen sehr attraktiv und anziehend.

Jede Mall orientiert sich in horizontaler und vertikaler Richtung und wird von einer Rolltreppe oder einem
Rollsteig unterstitzt. Darauf finden besondere Aktionen statt. Dabei bildet die Mallstruktur einen Ausgleich
zwischen den unterschiedlichen Geschaftsbedingungen: mehr Kontaktgelegenheiten der Besucher zu allen
vermieteten Geschaften. Der praktische Effekt des Konzeptes findet sich am Eingang jedes Geschafts wieder.
Die Eingange ziehen die Besucher nicht zwanghaft in ihren Innenraum.
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Die raumlichen Variationen der Malls sind vor dem Magnetgeschaft (Kaufhaus) beispielsweise an der
Rolltreppe ersichtlich. Dabei funktioniert die Beziehung zwischen der Mall und den VKF eher wie ein
Fachmarkt und nicht wie viele kleine Geschafte. Die grolflachigen Geschéfte besitzen eine relativ kleine, aber
breite Miindung in die Mall und einen tiefen langen Raumkérper.# Das Konzept fiir jede Geschaftsflache dient
zum Ausgleich der unterschiedlichen Geschaftsbedingungen durch eine Zusammenarbeit mit der
Sonderfunktion der Malls.

In den VKF des EKZ finden wir deutliche Spuren fir VKF-Qualitdtsverbesserungen (Abb. 148) besonders in
folgenden Punkten: a) Vermeidung von scharfen Kanten, b) kundenfreundliche Farb-Nutzung von ,gelb®, c)
qualitativ hohe Baumaterialien, d) raumliche Varianten und Attraktivitat, e) klare, glinstige Wegsysteme und
Orientierungen flir den Kunden und f) Ausgleich der unterschiedlichen Geschéftsbedingungen aller Geschafte.

Das heutige EKZ-Volumen umfasst die nach dem Baugenehmigungsverfahren flr die Region maximal
erlaubte Mietflache: 40 000 mz. Alle VKF befinden sich im Erdgeschoss, weil das Gelande daflir grol} genug
war. Die Planer des EKZ ermdglichen weitere zukiinftige VKF-Erweiterungen durch entsprechenden
bebaubaren Platz und Raum. Dies ist auch an einigen rdumlichen Teilen erkennbar (Abb. 148).

Abb. 148: Innenraumszenen im 1. OG und im 2. OG, 2001

LT

(3) Die vertikale Orientierung

Auf allen drei Malls finden sich lange Rollsteige und Rolltreppen. Die langen Rollsteige (Abb. 149) schaffen
eine optimale Verlangerung der Warenprasentation und des Innenraums flir den Besucher. Wegen ihres
Volumens fallen die langen Rollsteige besonders auf und betonen die vertikale Orientierung.

Bei einer derart langen Rollsteig-Realisierung (Abb. 149) treten einige Probleme auf:

- Lange Bahnlaufzeiten fiihren zu Langeweile und Unbequemlichkeit fur die Besucher, die schnell ein
bestimmtes Ziel erreichen wollen.

- Das groRe raumliche Bahnvolumen behindert den Blick der Besucher zur Raum- und Warenprasentation im
offenen Raum.

Diese Probleme sind in diesem Fall durch ein kreatives Konzept klar geldst worden:

- Das EKZ hat geniigend Rollsteige und Rolltreppen bereitgestellt und diese nur auf dem Erdgeschoss der
VKF aufgestellt.

- Genuigend sichtbare Anziehungsfaktoren sind entlang der Rollsteige gewahrleistet.

- Die Effekte der Beleuchtung sowie die der transparenten und rdumlich harmonisierten Gestaltung der
Rollsteige sind genutzt worden.

Die folgenden Schnittschemata (Abb. 149) und Abbildungen (Abb. 150) erldutern die Inhalte der Probleme und
ihre Losungen.

141 Aus einem Interview mit Johannes Nyhof, ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG, am 10. 02. 2003.
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Abb. 149: Lange Rollsteigebahn auf der Mall

2.0G: Parkebene

55m 1.0G: Parkebene Vertikale Orientierung duch Rollsteigebahnen /

M EG:VKF =

ca.46m

Abb. 150: Lange Rollsteige mit naturlichem Licht und mit kiinstlicher Beleuchtung, 2001

4-6-3. Diagnose

Die folgenden Tabellen 71 und 72 (Diagnose 1. und 2.) zeigen die inhaltliche Relation und Bewertung der
Planungsschwerpunkte (Betriebssystem und Magnetfaktor) sowie der Orientierungsverfahren fiir die
gesamten sechs Beispiele. Fir die jeweilige Bewertung, auBer die der Planungsschwerpunktsetzung in der
Tabelle 71, werden der Erfolgsgrad und die Qualitat hinzugezogen.

Die Daten der Tabelle 71 und 72 sind als Stammquelle aus dem Kapitel 4. herausgezogen und mit den
Theorien des Kapitels 2., z. B. 2-3./ 2-4./ 2-5., weiter bearbeitet worden.

Das jeweilige Schema der ,Planungsschwerpunktsetzung* (Zielsetzung) der Tabelle 71 zeigt den
Qualitatszustand des betreffenden Planungskonzepts. Die Schemen ermdglichen, erstens den Erfolgsgrad
und die Qualitat des betreffenden Planungskonzeptes sowie zweitens ihren jeweiligen
Harmonisierungszustand zu bezeichnen und im Vergleich mit einem ,gesunden Planungskriterium® zu
diagnostisieren. [siehe: 2-4.]

In der Tabelle 71 zeigt das Betriebssystem die Relation und den Wirkungsgrad des Kontaktes und
Magnetbetriebs eines jeden EKZ nach dem Orientierungsbereich (Makro- und Mikrobereich) auf.

Die Abbildungen der Spalte ,Magnetfaktor® reprasentieren die Relation und den Wirkungsgrad der drei
Magnetfaktoren.
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Tabelle 71: Diagnose 1.: Die inhaltliche Relation und Bewertung der Planungsschwerpunkte, -des Betriebssystems und

Magnetfaktors
Planungsschwerpunk- Betriebssystem
9 P : . ystem : Magnetfaktor
setzung im Makrobereich im Mikrobereich
Verkaufer Effekigrad
hoch Effektgrad MK
i hoch
r:iztderlig Kontaktsystem: 25 rig ' moi;el
Friedrichstadt- Magnetsystem: 75 % Kontaktsystem: 50 g K niedrig
Passagen Magnetsystem: 50 %
Kunde Gemeinde
MA MB
Verkaufer
Effekigrad Effektgrad MK
Kontaktsystem: 75 % hO_ChIMagnelsyslem: 25%|  Kontaktsystem: 50 % ch hoch
. mittel
Potsdamer tsystem: 50 % niedrig
Platz Arkaden
Kunde Gemeinde
MA MB
Verkaufer
MK
hoch Effektgrad Effekigrad
mittel Kontakisystem: 5 % ch Kontaktsystem: 50 %_boch hoch
niedrig mittel
niedrig
Havel-Park
netsystem: 95 % netsystem: 50 %
Kunde Gemeinde
MA MB
Verkaufer
Effekigrad
h90h Effekigrad Kontakisystem: 50 % ch
mittel Kontaktsystem: 5 % ch
niedrig
Stern-Center s 0%
netsystem: 95 %
Kunde Gemeinde
Verkaufer Efekigrad Efekirad
Kontaktsystem: 25 % ch Kontaktsystem: 50 % ch
Hallen am ystem: 75 % systom: 50 %
Borsigturm
Kunde Gemeinde
Verkdufer Effektgrad Effektgrad
Kontaktsystem: 50 % ch Kontaktsystem: 50 % ch
tem: 50 % tem: 50 %
Sony-Center e =
Kunde Gemeinde
- ,MA*: architektonischer Magnetfaktor; ,MB": betriebswirtschaftlicher Magnetfaktor; ,MK": kultureller und sozialer
Legende Magnetfaktor.
- Der Quantitats- und Qualititsgrad der jeweiligen Umsténde wird nach eigener Bewertung des Autors (hoch,
mittel, niedrig) bezeichnet.
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Der Anteil der Planungsschwerpunktsetzung der Tabelle 71 zeigt:

- Die beiden Planungen der Potsdamer Platz Arkaden und -des Stern-Centers werden fir die drei EKZ-
Hauptnutzer auf gleiche Weise ausgerichtet.

- Der Havel-Park und Sony-Center werden hauptsachlich nach dem Willen des Investors und die
Friedrichstadt-Passagen nach den Anforderungen der Gemeinde konzipiert.

Der Anteil des Betriebssystems zeigt:

- Die EKZ im Stadtzentrum bendtigen in ihrer Makro-Orientierung beide Betriebssysteme gleichzeitig (Kontakt-
und Magnetbetriebssystem) in einer Relation von 1 : 1.

- Dagegen ist die Makro-Orientierung des EKZ im AulRenbereich (auflerhalb der Stadt) und Centers mit
Freizeitangeboten (Sony-Center und Hallen am Borsigturm) absolut vom Magnetsystem abhangig.

- Alle EKZ versuchen im Makro-Orientierungsbereich, mehr Kontaktsysteme einzusetzen.

Der Vergleich der Anteile der Planungsschwerpunktsetzung mit denen des Magnetfaktors weisen folgendes
Ergebnis auf: Beide Anteile stehen inhaltlich in direktem Zusammenhang und zwar in demjenigen zwischen
der Planung und Realisierung, so dass man der Schwerpunktsetzung eines EKZ auf sein Magneteffekt und
Magnetsystem grofe Bedeutung zuschreiben kann.

Tabelle 72: Diagnose 2.: Die Inhaltliche Relation und Bewertung der Orientierungsverfahren

Friedrichstadt- Potsdamer Platz Havel-Park Stern-Center Hallen am

Passagen Arkaden Borsigturm Sony-Center

E E E E

E
hoch hoch hoch hoch hoch
ittel mittel ittel (ttel ittel
niedrig niedrig drig nigt drig
K w D+—M K — ?K ——M K M K V M K \y —M
F F

F F F
- K% LEY, ,M“und F* sind die Faktoren der optimalen Wegorientierung und bedeuten: ,K*: Klarheit; ,E*:
Einheit; ,M*: Flexibilitdt und Multifunktion; ,F*: Schaffung der Einkaufsfreude.
- Der Quantitéts- und Qualitatsgrad der jeweiligen Umstande wird nach eigener Bewertung des Autors (hoch,
mittel, niedrig) bezeichnet.

Legende

Die Tabelle 72 zeigt:

- Die Friedrichstadt-Passagen, die Potsdamer Platz Arkaden und die Hallen am Borsigturm sind in Bezug auf
die vier Faktoren gleichermalien geplant und harmonisiert worden.

- Die Potsdamer Platz Arkaden, das Stern-Center, die Hallen am Borsigturm und Sony-Center zeigen sich bei
der Schaffung ihrer Orientierungseffekte positiver als die beiden tibrigen EKZ, d. h. beide sind nach einem
bestimmten Konzept von Fachleuten einheitlich geplant worden.

Dieser Vergleichsfall mit Hilfe der Tabellen 71 und 72 weist als Ergebnis auf, wie wichtig die Direktverbindung
des EKZ mit dem OPNV im Makrobereich und der Mall-Funktion in beiden Betriebssystemen ist, sowie die
Bedeutung des Kontakt- und Magnetbetriebssystems im Mikrobereich. Der hohe Nutzungsgrad des OPNV
stellt ein wichtiges Merkmal der EKZ-Kundschaft im Gebiet dar.

Die Direktverbindung eines EKZ mit dem OPNV erhoht im Makrobereich die Kontaktgelegenheiten mit
potentiellen Kunden und verstarkt eventuell den Effekt der Orientierung bis hin zur VKF als
Orienti_erungszielort, z. B. durch eine verbesserte Erreichbarkeit des EKZ fiir Kunden. Bei den EKZ, zu denen
mehr OPNV nutzende Kunden kommen, steigt der Wichtigkeitsgrad deutlich. AuBer dem Havel-Park weisen
die restlichen EKZ eine hohe Anzahl von OPNV-Nutzern auf.

In den Havel-Park und in das Stern-Center gehen die meisten Kunden mit einem bestimmten Einkaufsziel.
Hingegen kommen relativ mehr potentielle Kunden zum Einkaufsbummel in die Friedrichstadt-Passagen und
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Potsdamer Platz Arkaden. Bei solchen EKZ sind die beiden direkten und indirekten Orientierungsverfahren
(Kontakt- und Magnetbetriebssystem) gleich wichtig.

Das funktionale Gelingen der Potsdamer Platz Arkaden lasst sich auf den Kontaktbetrieb in seinem
Makrobereich zurlickzufiihren, z. B. auf die Direktverbindung mit dem Bahnhof, den Magnetbetrieb und die
Betonung der Offentlichkeit durch die Malls. Die Potsdamer Platz Arkaden und das Stern-Center konnten
durch ihre einheitlichen, kreativen Planungskonzepte anhand der Anforderungen der drei EKZ-Hauptnutzer
ausreichenden Erfolg schaffen (Tabelle 71, 72). Beide EKZ haben die Raum- und Orientierungsqualitat erhéht,
indem sie neue kreative EKZ-Bautypen entwickelten. lhre Malls sind selbstverstandlich voll funktionsfahig und
schaffen eine wunderschéne VKF-Atmosphare, und zwar durch die ,Kunst-Architektur®, sowie eine sinnvolle
VKF mit der entsprechenden Bedeutung fir die Eigenschaften des Standortes.

Jedoch machen die Erfindung und Entwicklung dieses neuen Bautyps auch einen groReren Aufwand bei der
architektonischen Planung notwendig.

Vergleicht man die Malls der Friedrichstadt-Passagen und Potsdamer Platz Arkaden, ergeben sich hinsichtlich
ihrer Verbindungskraft unterschiedliche Funktionsgrade. Die Mall der Friedrichstadt-Passagen wurde ohne
Beziehung zu ihrem benachbarten Stralennetz gebaut. Dagegen ist die Mall des EKZ Potsdamer Platz
Arkaden in das anliegende Straflennetz eingebunden. Anders gesagt bedeutet dies, dass der Friedrichstadt-
Passagen in seinem Makrobereich die Integration des Grundstuckes fur die gemeinsame Nutzung und
Verbindung mit der Nachbarschaft, inklusive der Infrastruktur, nicht gelungen ist. Es gibt auch keine soziale
Serviceanlage und keine richtige Lebensmittel-VKF fir die Anwohner, kein Freizeitangebot und keine Events
fur die Besucher. 14

Solche Planungsmissverhéltnisse bringen dem EKZ-Betrieb praktisch eine dauerhafte Betriebsschwierigkeit.
Die Realisierung des Projektes ,Friedrichstralle” ist teilweise bedauerlich, besonders beim Bau der
Friedrichstadt-Blocke. Eigentlich bestand die stadtebauliche Aufgabe darin, sich als ,historischer Raster-
Wege-Typ (,historische Parzellenstruktur) nach entsprechender gegenwartiger Nutzung* zu prasentieren. Das
Resultat ist nun skeptisch zu betrachten. [siehe: 4-1-1.]

Die Strallenraume der Projekte Friedrichstralle und Potsdamer Platz wurden anhand desselben
Gestaltungsprinzips mit dem Raumprofil 1:2 (16 m : 30m/ 17,5 m : 35m) geplant. Bei der Einhaltung der
Bauleitlinien der historischen Parzelle taucht, im Hinblick auf dieses Strallengestaltungsprinzip, ein grofier
Unterschied zwischen dem Projekt Friedrichstrale und Potsdamer Platz auf: Die Friedrichstrale enthéalt im
Planungsbeginnjahr noch das historische Raster der Parzellen, deswegen wiinschte der Bausenat, sie dort
weiter bleiben zu lassen. Im Vergleich dazu war das Entwicklungsgebiet des Potsdamer Platzes fast leer,
daher sollten hier die Stralenachsen beachtet und dabei die Parzellen jedes Grundsticks je nach Investor
neu definiert werden. Im Jahr 1990 waren auf dem Planungsgebiet Friedrichstralie schon zahlreiche
Stadtfunktionen, Wohnungen, Dienstleistungen und Infrastruktur vorhanden, die in der DDR-Zeit errichtet
wurden. Das Einfigen in die vorhandenen Stadtfunktionen war eine schwierige Aufgabe des Projekts der
Friedrichstrale. [siehe: 4-1-1]

Dagegen waren die Bedingungen fur das Projekt des Potsdamer Platzes relativ einfacher. Aus diesem Grund
konnte man bei diesem Projekt den kiinftigen Stadttypus entscheiden. Auf dem etwa 50 ha grofRen
Wettbewerbsgebiet bestand die Aufgabe darin, fir die relativ wenigen neuen Grundstiickseigentimer (debis,
Sony, Wertheim, ABB) eine Neuinterpretation des Typus der europaischen Stadt auf der Grundlage eines
kerngebietstypischen Bauprogramms zu versuchen. [siehe: 4-1-3.]

Das EKZ Friedrichstadt-Passagen ist ein Bestandteil des gesamten Projekts Friedrichstralie, das nach sehr
strengen stadtebaulichen Regelungen durchgefiihrt wurde. Die Regelung schrankte die kreative Planung
dieses EKZ ein. Es lasst sich beweisen, dass eine zu starke Einmischung der Gemeinde in die Realisierung
eines EKZ einen nachteiligen Einfluss bringen kann (Tabelle 71).

Das Gesamtkonzept fiir das Potsdamer Platz-Gelénde ist einheitlich geplant worden. Jede Strale und jedes
Gebaude im Gelande sind konsequent nach dem Kernpunkt des neuen Potsdamer Platzes ausgerichtet.
Wegen des eindeutigen Achsen-Konzeptes kénnen die Besucher von jeder Position des Gelandes aus, von

142 Die Galeries-Lafayette ist die einzige Attraktion in der Friedrichstrale.”, zit. n.: Bauwelt, Nr. 27, 1996, S. 1569.
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dem Platz selbst oder in seine Richtung, die architektonische Reprasentation der drtlichen Eigenschaften des
Gelandes wahrnehmen.

Die Malls des EKZ und seine Nachbarstralien zeigen ohne Ausnahme deutlich die gemeinsame
Orientierungsrichtung. Viele Leute behaupten, dass der Betrieb des EKZ Potsdamer Platz Arkaden gelungen
ist, aber beispielsweise ist seine Mall-Funktion im Makrobereich hingegen nicht so perfekt. Das Weg- und
Betriebssystem des EKZ (der Malls) sind nur fiir seinen Innenraum glinstig, denn die Malls des EKZ haben
keine funktionale Beziehung zu der unmittelbaren Nachbarschaft, mit Ausnahme der Verbindungsfunktion mit
dem Bahnhof Potsdamer Platz. Darin zeigt sich ein Problem der Privatisierung des Grundstiicks. [siehe: 4-1-
3.: Abb. 67]

Die beiden Erfolgselemente, 1) Direktverbindung mit dem Bahnhof und 2) Betonung der Offentlichkeit,
konnten sich so gluicklich realisieren lassen, weil bei der Planung des EKZ Potsdamer Platz Arkaden das
Konzept von Architekten verfolgt werden sollte und dieses nicht zum konventionellen Konzept der ECE
(Betriebsfirma des EKZ) gehdrt. [105] Hierbei bestand das Ziel darin, die Mall mit seinen benachbarten Wegen
funktional richtig zu verbinden und in einem entsprechenden Zusammenhang zu integrieren.

Im Forschungsgebiet konnen die EKZ auf den griinen Wiesen, die das preisglinstige Angebot als ihre oberste
Betriebsstrategie betonen, leider nur eine kurze Zeit lang uberleben, weil Betriebe mit preisglnstigem Angebot
gegenwartig schon uberall vorhanden sind und immer wieder neue hinzukommen, z. B. Discountmarkte, FOC,
,Online-Verkaufe®, usw. Die meisten EKZ auf griinen Wiesen im Forschungsgebiet (finf von insgesamt 40
EKZ (13 %) mit iber 8 000 m2 VKF, Stand Mai 2000) zielen auf PKW und Bus fahrende Besucher ab und sind
mit einem grofRen Verkaufspotential durch Lebensmittel fur den taglichen Bedarf als Hauptmakro- und
Hauptmagnetfaktor geriistet. Ihre Verbindung mit den OPNV-Anlagen ist dagegen schlecht eingerichtet.

Flr den Besucher der EKZ, die wegen des preisginstigen Angebotes lange Fahrtwege in Kauf nehmen und
deswegen Alternativen wiinschen, versuchen die EKZ taglich die Warenpreise mehr zu senken. Bei der
strategischen Planung ihrer gesamten Branchenstruktur beschéftigen sich die EKZ mit folgenden
Hauptthemen: 1) ,Wie kénnen die EKZ die Lebensmittelgeschafte als inr Hauptmagnetfaktor besser
ausnutzen?“ und 2) ,Wie kénnen die Magneteffekte der Lebensmittelgeschafte fiir andere Geschafte von
Nutzen sein?*

Bezuglicher dieser EKZ kdnnen wir nicht mehr Uber die Qualitatsverbesserung der Orientierung und VKF
reden.

Zum weiteren Uberleben sollten die EKZ genau erkennen: ,Wie hoch ist der Anteil der Lebensmittel-
Konsumenten, die lieber mit dem PKW als mit dem OPNV kommen.* Dabei tritt hier die Wichtigkeit an einer
Verbindungsverbesserung mit OPNV-Anlagen im Makrobereich deutlich in den Vordergrund. Die
Verbindungsverbesserung mit dem OPNV kann den Grad des gesamten Magneteffekts der EKZ verstérken
und potentielle Kunden sicher halten. Ein Beispiel eines EKZ auf griinen Wiesen, der Havel-Park, wurde oben
vorgestellt. Wahrend die meisten EKZ auf grinen Wiesen im Forschungsgebiet unglnstig mit dem OPNV
verbunden wurden, ist dies beim Havel-Park durch die Verbindung des OPNV mit den Orientierungsverfahren
im Makrobereich vorbildlich gelungen. Jedoch neigen sein Betrieb und seine Orientierungsstrategie auch zu
den entsprechenden Tendenzen aufgrund einer starken Grundstucksprivatisierung. (Tabelle 71, 72)

Das Stern-Center zeigt eine kreative Auenform und einen neuen Mall-Typ, bei dem die langen Malls
eindrucksvoll und vielfaltig sind. Die Aulengestaltung, die Innenmalls und der gesamte Orientierungsinhalt
des EKZ sind einheitlich und zusammenhangend gestaltet. Bei der Innenraumplanung strebte das EKZ nach
Qualitat einer VKF mit Hilfe eines Konzepts aus Luxus und Kundenfreundlichkeit. Die Malls des EKZ besitzen
keine Verbindungsfunktion mit ihrer Nachbarschaft und funktionieren als eine Art Durchgang oder Kundenweg
in einem grofRen geschlossenen Raum. Eine Verbindungsfunktion ist eher an den zwei Verbindungsbricken
auf der Stadtschnellbahn zu finden. Die Malls gelten nicht als halb &ffentlicher Handelsort, sondern vielmehr
als Durchgang und LadenstralRe. [siehe: 4-6-2.: Abb. 146]
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5. Schlussfolgerung
5-1. Vorschlage fiir eine bautypologische EKZ-Planung
5-1-1. Die EKZ-Bautypen

Der Forschungsbericht in Kapitel 4-4-1. zeigt drei attraktive Funktionen des Mall-Typs auf: Verbindungskraft,
Dienstleistung und organische Orientierung. Diese Erkenntnisse kdnnen fir die Planung weiterer EKZ genutzt
werden, vor allem bei einem EKZ, das die drei Funktionen benétigt. Insbesondere diirfen wir dabei nicht
vernachlassigen, dass die drei Funktionen meist in der Horizontal-Orientierung funktionsfahig sind. [weitere
Erklérung: 4-4-1.: 2): (2)]

Im Forschungsbereich sind die Mall-Typen beispielsweise sehr vorteilhaft 1) bei einem neuen EKZ-Bau, 2) bei
der Rekonstruktion historischer oder veralteter Zentren und 3) bei der Mdglichkeit einer zukinftigen
Erweiterung auf der horizontalen Ebene.

Um die drei vorteilhaften Funktionen des Mall-Typs richtig zur Geltung kommen zu lassen, miissen zuerst drei
Voraussetzungen erflllt sein:

- Es missen mindestens zwei Seiten der Mall ganztagig an die benachbarte AuBenwelt (Umgebung) und an
die HaupterschlieRungsstrafien fir das Gelande angebunden werden, dabei gedffnet und frei zuganglich
sein.

- Die Innenorientierung und die raumliche Form der Mall sollen in Harmonie mit den benachbarten 6ffentlichen
Gegebenheiten natrlich wirken und offen bleiben: Die Mall sollte sich meines Erachtens mit seinen
benachbarten Wegen funktional richtig verbinden und in einem entsprechenden Zusammenhang bleiben.

- Der Innenraum der Mall sollte ausreichende Angebote und Events bieten, um den Erwartungen der Kunden
zu entsprechen, z. B. glinstiger Einkauf, maximaler Service, Zeitgenuss und Schaffung von Freude. Die
letzten beiden Faktoren beeinflussen die gesamte inhaltliche Attraktivitat der Mall (VKF) und ist je nach
Beriicksichtigung unterschiedlich und flexibel.

In wirtschaftlicher Hinsicht bieten der Gruppen- und Hallen-Typ eines neu zu errichtenden EKZ der
betreffenden Gemeinde den Vorteil, diesen den eigenen Anforderungen, z. B. innerhalb einer neuen
Wohnsiedlung oder auf der griinen Wiese, entsprechend gestalten zu lassen. Dies gilt auch fir neue EKZ, die
den wirtschaftlichen Zweck in den Vordergrund stellen.

Darunter ermdglicht der Gruppen-Typ 1) mehr VKF-Schaffung in den Innenrdumen, 2) die VKF ausschlieRlich
fir den Handelszweck zu nutzen und 3) eine natlirliche Bewegungs- und Wegorientierung mit einer
organischen Verbindung des Makro- und Mikrobereichs zu schaffen. Fur den Fall, dass sich das Volumen des
EKZ wahrend des EKZ-Betriebs vergroRert, konnen zwischen den Gebauden und den VKF attraktive
natirliche Platze, Hofe und Malls eingeflgt werden.

Die bautypologische Uberlegung zum geeigneten, vorteilhaftesten EKZ-Typ flir einen bestimmten Standort
steht immer im Zusammenhang mit einer anderen Frage: die Entscheidung zwischen Gebauden (VKF) und
Wegen des EKZ (StraBen und Kundenwegen), die den kinftigen funktionalen Hauptteil ausmachen, der den
Rahmen fiir die VKF festlegt.

Weiterhin darf man die gelegentlich gute Entwicklungsmdglichkeit des Hallen-Typs nicht unterschatzen. Dieser
Typ ist fur den innerstédtischen Standort des EKZ dann vorteilhaft, wenn er in tiefer Beziehung zur
historischen Handelsbesonderheit und zur hohen Nutzung des OPNV steht. Besonders giinstig ist die
typologische Entwicklung des Typs an den folgenden innerstadtischen Standorten, z. B. bei der
Modernisierung von traditionellen Markthallen, und fiir solche EKZ, die sich mit den Themen der
Artikelangebote oder mit glinstigen Preisangeboten als erste Betriebsstrategie beschaftigen (besonders in
vorteilhaften vorstadtischen Standorten) sowie in der Entwicklung zu Messehallen und Massenverkaufshallen.
[siehe: 2-2-2.]

Die Tendenzen der EKZ zur ,Verknlpfung von Einkaufs- und Freizeitangeboten® sowie zur ,Verbindung mit
Infrastrukturen” herrschen im Forschungsgebiet und im gesamten Inland vor. Dabei ist es beispielsweise von
groBer Wichtigkeit, dass eine gute Verbindung zwischen dem EKZ als Freizeitzentrum und dem OPNV als
Verkehrsknotenpunkt besteht .
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5-1-2. Die Aufgaben bei der Planung des Mall-Typs

Die aktuelle Aufgabe des Mall-Typs ist es, die Schwachpunkte der vertikalen Orientierung und einer
verniinftigen, d. h. allein auf dkonomische Effiziens abzielende Planung der Bau-Dimension zu tiberwinden.
Dies geschieht im Forschungsgebiet beispielsweise durch eine Mischung mit anderen Typen, besonders mit
dem Hof-Typ.

1) Die vertikale Orientierung durch den ,Kontrast-Effekt"

In den Kapiteln 4-3. und 4-4-1. wird die Verwendung der Hofe als funktionale Ergénzung (sekundére Lésung)
eines Mall-Systems kritisiert. Aber hier mdchte ich keine kritischen Aspekte der Raumform-Mischung anflihren,
sondern versuchen, Kriterien fur die nutzbaren Prinzipien des Hofs zu finden. Hierfur ist ein Vergleich der
gegenwartigen Mall-Typen mit den Wegorientierungssystemen der Warenhauser von groflem Interesse.

Der bautypologische Hof ist bisher fiir diese Aufgabe eher als Mall bekannt, deren Funktion wir bereits beim
Prototyp des Warenhauses aus dem 19. Jh. finden kdnnen. [siehe: 2-1-1.] Im Mikrobereich zeigt der Hof eine
starke Orientierungskonzentration in die vertikale Richtung und verwendet dabei methodisch einen
,Kontrasteffekt*, der sich dadurch auswirkt, dass die Hofe im geschlossenen Raum unterschiedliche Raum-
Bedingungen aufweisen, wie z. B. Helligkeit und Dunkelheit, Offenheit und Geschlossenheit, horizontale und
vertikale Betonung.

Abb. 151; Zum Vergleich mit dem Hof-System des Warenhauses: Orientierungssystem in horizontaler und vertikaler Richtung
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Das prinzipielle Verfahren des Hof-Typs wird bei der vertikalen Orientierung der Mall weiterentwickelt, indem
die vertikale Orientierung durch den ,Kontrast-Effekt“ konzentriert wird. Dies geschieht durch die Verbindung
der entsprechenden Laufbewegungen der Besucher auf den VKF mit unterschiedlichen Raumbedingungen, z.
B. Aufen- und Innenraum, nattirlicher und kiinstlicher Raum, welche gelegentlich auseinander oder
nebeneinander dargestellt werden. Dabei zeigt sich aufgrund der unterschiedlichen Laufbewegungen und der
haufigen Abwechslung der Raumbedingungen ein Nachteil fiir die Orientierung, namlich die ,mangelhafte
Konzentration zum Innenraum®. Der Orientierungs- und Konzentrationsgrad zum Innenraum ist daher
schwécher als der des reinen Hof-Typs, da die Mall nach aulen teilweise gedffnet ist.

C

Fassade

2) Die dreidimensionale Mall

Eine grundlegende Lésung stellt es dar, wenn sich eine Bauplanung fiir ein fest abgegrenztes Grundstiick zur
sinnvollen Raumerweiterung an der vertikalen Richtung ausrichtet, z. B. wenn Galerien als mehrgeschossige
Malls den Innenraum in vertikaler Richtung erweitern. Das selbe Prinzip finden wir als Losung bei einem EKZ,
das auf einem kostenintensiven Grundstiick liegt. Unter Beriicksichtigung der Schwachpunkte des Mall-Typs
mit einer vertikalen (mehrstdckigen) Bauweise ergibt sich die so genannte ,dreidimensionale Mall*: Ein
mehrstockiges Zentrum passt sich leichter in das von ihm zu versorgende Einzugsgebiet ein und verbessert
die Konkurrenzbedingungen der Mieter. [45]

Das Konzept der dreidimensionalen Mall entstammt einer Theorie von Victor Gruen, nach welcher ein
dreidimensionales Bauvolumen eine starkere raumliche Nutzung ermdglicht. (Abb. 152) Da Architekten und
Planer in der horizontalen Verteilung von Funktionen sehr gelibt sind, empfehle ich, beim Studium der
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Entwiirfe die vielfach vernachlassigte Aufgabe, vertikale Beziehungen herzustellen, vordringlich zu behandeln.
[107]

Diese dreidimensionale Mall bringt folgende Vorteile fur die Konkurrenzfahigkeit und die Attraktivitét fir den
stadtischen Raum mit sich:

- quantitativ und qualitativ kreativere Mdglichkeiten der Raumnutzung,

- die Realisierung des dreidimensionalen Stadtlebens,

- dreidimensionale organische Wege,

-Verbindungsméglichkeit von Innenstadtblocken mittels Fuigangerbriicken (so genannten Skyways) oder
unterirdischen Durchgangen.

Abb. 152: Eine rdumliche Struktur zur Sichtbarmachung einer dreidimensionalen Planung von Victor Gruen
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Quelle: Gruen, Victor, Das Uberleben der Stadte, 1973, Wien, Miinchen, Zirich, S. 142.

In den bisher aufgefiihrten Beispielen befinden sich bereits die weiteren Entwicklungsmdglichkeiten.

Die ,FuBwegnetze® (,Elevated Level Pedestrian System*) in den Innenstadtzentren von Calgary und Hamburg
sind als gelungene Falle fur die Verbindung der Innenstadtbldcke bekannt. 1968 wurden in Calgary 42
Innenstadtblocke durch iiber 9 km lange FuRwege mit 41 Briicken zwischen den Blocken, die quer Uber die
AutostraRen verlaufen, miteinander verbunden (,Mall mit Verbindung der Blocke*®). (Abb. 153) [108]

Die VKF des Kaufhauses GUM in Moskau sind dem bautypologischen Charakter mittelalterlicher Méarkte
nachempfunden und zeigen eine parallele ,Netz*-Form, die sich unter dem gegenwartigen Handelsmarkt
befindet. Die gesamte VKF-Struktur wurde wie ein traditionales Marktnetz auf drei Ebenen iibereinander
angelegt. Dabei folgt das Wegorientierungssystem nicht dem typischer Warenhauser (Fassadeni
Eingangel VKF auf dem EGI VKF auf den OG), sondern dem der traditionellen Malls (,Mall in der Form
Ubereinanderangeordneter Marktflachen®). (Abb. 154)

Die lange Mall der Zeilgalerie Les-Facettes in Frankfurt am M. [auft von einer Mlindung an der FuBgangerzone
im Innenstadtzentrum in eine vertikal-schmale Lichthalle hindurch. Die Lichthalle umschliel3t die gesamten
Innenrdumen. Die gestalterisch-dominierte Mall mit einem guten Gesamtiiberblick zur Warenausstellung
orientiert den Besucher in Richtung der Obergeschosse. Die Besucher folgen solchen Wegen (Mall)
unwillkirlich in die Obergeschosse, ohne auf die Etagen-Unterschiede zu achten (,Mall mit starker
Wegorientierungsfunktion®). (Abb. 155)

198



Abb. 153; Der Stadtplan der Innengtadt von Calgary mit den FuBwegnetzen zwei Beispiele der Verbindungsbriicken
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Abb. 155; Grundriss 2. OG, Schnitt und Innenperspektive der Zeilgalerie Les-Facettes in Frankfurt am Main, Eréffnung 1992

Quelle: Werk, Bauen+Wohnen, Nr. 04, 1995, S. 46-47.

5-1-3. Die Betonung der Offentlichkeit

Wird ein neues Gebaude als ein 6ffentlicher Ort gestaltet, eréffnet dies eine neue komplexe Geschichte der
Stadt und deren Bewohner. Das EKZ ist ebenso bestimmt als ,ein 6ffentlicher Ort der Stadt“ wegen seiner
Rolle der ,Integration von kommunalen und sozialen Dienstleistungen®. Diese Integrationsfunktion wurde seit
der Offnung des ersten EKZ Country Club Plaza Center 1922 zu einem wichtigen Betriebsmerkmal des EKZ.
Die Durchflihrung der Dienstleistungen erflillt gleichzeitig die Funktion des Stadtzentrums und dessen
Aufgaben als offentlicher Ort.

In diesem Zusammenhang liegt die Betonung auf der Offentlichkeit (Erfiillung der kommunalen und sozialen
Aufgaben). Das EKZ belebt die Stadt und fordert seine wirtschaftliche Handelsleistung [18], weil die
Wahrnehmung der kommunalen und sozialen Aufgabe fiir den heutigen EKZ-Kunden zu einer wichtigen
Besuchsmotivation geworden ist. [siehe: 4-5-2.: 2): (7)/ 4-5-3.: 2)] Dieser Nachweis sowie die Sicherung der
Wirtschaft sind wichtig fiir die Wahrnehmung in der Offentlichkeit, weil die Investoren (Betreiber) an der
Wirtschaftlichkeit der kommunalen und sozialen Funktionen zweifeln. Beispielsweise kénnten das erste
Warenhaus Au Bon Marché und die uns gut bekannten EKZ von Victor Gruen, wie z. B. Northland Center und
Southdale Center, nicht als so gelungen gelten, wenn sie die Aufgaben als 6ffentlicher Ort und zur Sicherung
der Wirtschaft nicht erfiillen wiirden. [18]

Solch eine Betonung der Offentlichkeit des EKZ ist in europaischen Stadtzentren von besonderer Bedeutung,
weil die Rolle des EKZ eine direkte Funktion fiir die Stadt besitzt und fiir die Héhe der Nutzung des OPNV
besitzt.

In anderer Hinsicht bringt dies auch Probleme: Im Fall einer ,zu starken Betonung der kommunalen und
sozialen Aufgaben® gehen namilich die typologischen Eigenschaften eines EKZ verloren. Hierzu zahlen in
erster Linie die kreativen Ideen des Planers und der Investitionswille des Investors, z. B. bei den
Friedrichstadt-Passagen. [siehe: 4-6-3.] Die Erleichterung der Baugenehmigung von EKZ mit kommunalen
und sozialen Aufgaben beschleunigt die EKZ-Investition, wie in den letzten Jahren im Forschungsgebiet
beobachtet werden konnte. Dies bedeutet ,mehr Freiheit bei der EKZ-Realisierung* flir den Investor. Die
Betonung solcher Aufgaben und die betriebswirtschaftlichen Ziele des Investors stehen z. T. gegeneinander.
Fir den EKZ-Bau ist es notwendig, beide in eine Situation der Kooperation zu bringen.
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5-2. Vorschlage fiir die EKZ-Wegorientierungsplanung

Die Verbesserung der Orientierung (bzw. Kundenorientierung) dient gleichzeitig der gesamten EKZ-
Qualitatsverbesserung. Das Verfahren bezieht sich mittelbar und unmittelbar auf die Umsatzsteigerung, dem
betriebswirtschaftlichen Endziel eines EKZ.

5-2-1. Die Berlicksichtigung der Orientierungsstrecke und -zeit

Zur praktischen Wegorientierungsplanung gehért die Beriicksichtigung der Strecke und Zeit, welche die
Kunden in ihrer Wahrnehmung und Einkauflust beeinflussen.

Die schriftlichen und durch Interviews gesammelten Daten fasse ich in der folgenden physikalischen Regel
zusammen: ,Innerhalb von 20 min. und einer Strecke von 20 m*,

Diese Regel habe ich bei den Besichtigungen im Forschungsort tberpriift. Sie sagt ohne Beachtung des
zusatzlichen Magneteinsatzes (,Die Maximum-Menschen-Bewegungsaktivzeit‘ und ,der Maximum-Menschen-
Bewegungsaktivabstand flr die Aufgaben auf der VKF*43) aus: ,Ein Kunde verliert die Einkaufslust, wenn er
fur einen Zieleinkauf iber 20 min. laufen soll.“ Und: ,Ein Kunde kann in maximal 20 m Abstand ein Zielobjekt,
das seine Einkaufsentscheidung direkt beeinflusst, wahrnehmen.” (Abb. 156, 157)

Der Ausdruck ,innerhalb von 20 min.” begrenzt die maximale Zeit: ,20 Minuten* stehen fiir die optimale
Erreichbarkeitszeit bis zum EKZ im Makrobereich zusammen mit der Einkaufszeit der Kunden mit einem
bestimmten Einkaufsziel im Mikrobereich, d. h. die Zeit vom Erreichen bis zum Verlassen des EKZ-Gelandes.
Das Einzugsgebiet des gegenwartigen EKZ ist nach die maximale Erreichbarkeit, in der innerhalb 20 Minuten-
Fahrzeit erreichbare Umkreis, festgestellt. (Abb. 156) [50] [38] [12]

Aber dies gilt nur als Hilfsmittel, nicht als absolute Regel, die jeder Planer bei der Planung der
Wegorientierung des EKZ erhalten soll, weil die Kundenreaktion (bzw. Menschenreaktion) als komplexes
Resultat aller moglichen verschiedenen Einflisse auf diese Regel nicht immer konsequent gleich ist. Der
Merksatz kann bei einer Planung der Wegorientierung fiir ein neues EKZ als Prinzip verwendet werden.

Die gesamte Einkaufszeit des Kunden in einem EKZ, gerechnet fiir einen gezielten Einkauf, soll sich auf 20
Minuten beschrénken. Sonst kénnte es fur die Kunden kérperlich und geistig zu anstrengend werden.

Dabei beschrankt sich die maximale Laufzeit des Kunden bis zum Endzielort (bis zu den gew(inschten VKF)
auf 20 Minuten lange Reichweiten.

Tabelle 73: Daten von der Maximum-Kunden-Bewegungsaktivzeit (Fahren, Hingehen, Aufhalten)

Bereich Empfehlung Bewegungsaktivzeit zu Fuf ERE L I T

Auto
. ) . Victor Gruen bis zu ca. 20 min.
Bis zum EKZ (im Makrobereich) Okuwaki Humihiko bis zu 7-8 min. bis zu 20-40 min.
- . Lothar Miiller-Hagedorn bis zu 20-28 min.
In der VKF (im Mikrobereich) Rhode Kellermann Wawrowsky bis zu 15-20 min.

Quelle: Gruen, Victor, The Heart of our Cities, The Urban Crisis, Diagnosis and Cure, Thames and Hudson Verlag, London, 1965,
S. 190/ Gruen, Victor; Smith, Larry, Shopping Towns USA, The Planning of Shopping Centers, New York, 1960, S. 33/ Humihiko,
Okuwaki, Design of Shops, Koreanische Ausgabe, Seoul, Siidkorea, 1992, S. 26/ Miiller-Hagedorn, Lothar, Der Handel,
Kohlhammer Verlag, Stuttgart, Berlin, K6In, 1998, S. 305.

143 Vgl.: Falk, Momme-Torsten, Projektleiter, Research fiir Shopping-Center, Markt-, Standort- und Tragféhigkeitsanalysen, Institut
fur Gewerbezentren, Starnberg, in: Falk, Bernd, Das groRe Handbuch Shopping-Center, Moderne-Industrie Verlag, Landsberg,
1998, S. 530.
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Abb. 156: Zeitangaben im Makro- und Mikrobereich

Die Fassung ,innerhalb von 20 m“ steht in einem direkten Zusammenhang mit der ,menschlichen
Wahrnehmung®. Die bisherige Wahrnehmung auf der VKF wird hauptsachlich durch visuelle Methoden
beeinflusst (,Sehen®). Es ist daher nétig, die ,Wahrnehmung auf der VKF* und die ,Wahrnehmung des EKZ im
Makrobereich* als einen grundlegend notwendigen Prozess flr die EKZ-Wegorientierungsplanung zu
uberdenken. Selbstverstandlich kann ein Planer seine kinftigen Strategien fir die Orientierung der
Entfernungsstrecke, innerhalb der die Kunden ein von ihnen interessantes Objekt sehen (bemerken) kénnen,
Uberlegen und anwenden.

Im Text wird eine wahrnehmbare Entfernungsstrecke vorgestellt. Der Maximum-Wahrnehmungsabstand zum
Objekt (Warenprasentation) betragt ca. 20 m. Die Einstellung des maximalen Wahrnehmungsabstands bezieht
sich praktisch auf die Einkaufsentscheidung- und Einkaufsaktion der Besucher: Der zweiseitig-einsehbare
Verkaufsweg soll sich wegen der Objekt-Wahrnehmung (Warenprasentation) innerhalb eines Bereiches von
maximal 20 m Breite befinden. (Abb. 157)

Tabelle 74: Daten des Maximum-Kunden-Bewegungsaktivabstandes

Bereich Empfehlung Bewegungsaktivabstand zu | Bewegungsaktivabstand mit
FuB dem Auto
Bis zum EKZ (im Makrobereich) Klaus-Dieter Weif} 3-8 km 8-100 km
Helmut Bunge Magnetwirkungsber_eich bis zu
200 m-Radius
. - . Bernd Falk Mall-Breite bis zu 8-12 m
in der VKF (im Mikrobereich) Karl-Ludwig Spengemann bis zu 180 m
Ulrich Weber Mall-Breite bis zu 9-18 m
Rhode Kellermann Wawrowsky bis zu 400-600 m

Quelle: Bunge, Helmut, Der Tagesspiegel, Wie viele Einkaufszentren vertragt der Norden?, am 06. 05. 1997, S. 15/ Falk, Bernd, Das
groRe Handbuch Shopping-Center, Moderne-Industrie Verlag, 1998, Landsberg, S. 170/ Spengemann, Karl-Ludwig, Geht Architektur
unter die Haut?, DBZ, Nr. 09, 1994, S. 102/ Rhode Kellermann Wawrowsky+Partner, Architektur fiir den Handel, Basel, Boston,
Berlin, 1996, S. 150/ Weber, Ulrich, Einkaufszentren in Deutschland, Osterreich und der Schweiz, Berlin, 1994, S. 29/ WeiR, Klaus-
Dieter, Warenaustausch nach amerikanischem Vorbild, Einkaufszentren, Shopping-Center, Mega-Malls, in: Rhode Kellermann
Wawrowsky+Partner, a. a. O., S. 170.

Besonders trifft die oben genannte Angabe auf die Kunden mit einem bestimmten Einkaufsziel zu. [siehe: 2-3-
1.: 1)] Die Laufzeit bis zum Endzielort und die Verweilzeit der Kunden haben in der Tabelle 74 nicht denselben
Wert.

Zum Vergleich hat Jon Jerde die Verweilzeit der Kunden in einem EKZ auf bis zu 80 Minuten verlangert, z. B.
in der Horton Plaza in San Diego und Mall of America in Bloomington. [97] Aufgrund des abstrakten
Einkaufsziels des Besuchers (Freizeitgenuss) war es mdglich, die Verweilzeit tiberwiegend zu verlangern.

Die von mir aufgestellte Regel kann bei der Wegorientierungsplanung, bei der viele Magnetfaktoren eingesetzt
werden, die gesamten Magneteinwirkungen auf einem einheitlichen Bezug hin wirksam optimieren. Dabei ist
die Berucksichtigung der Entfernungsstrecke jedes Magneten besonders wichtig, z. B. im Mikrobereich den
Orientierungs- und Magnetfaktoren innerhalb eines Bereiches von 20 m einzusetzen. (Abb. 157)

Die Magnetfaktoren wirken bei den Kunden mit einem unbestimmten Besuchziel stérker als bei denen mit
bestimmtem Ziel und ibernehmen fiir erstere eine Orientierungsrolle bis zum Zielort, wie z. B.
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Informationstafeln. AuRerdem rufen sie bei den Kunden eine groRere Neugier auf der VKF und gegebenenfalls
den ausgestellten Objekten hervor.

Abb. 157: Streckenangaben zur Wahrnehmung und Orientierung mit Magneteinsatz

Wahmehmungsobjekt Magnetfaktor
N Abstand: innerhalb 20 m.

" ==
P

Abb. 158: Magneteinwirkungsfelder nach Kundenarten

Erkennungsprozessen an Objekten
(Wahrnehmungsprozessen)

Erkennung an Objekten

(Wahrnehmung) > Aktion

Magneteinwirkungsfeld fiir den Kunden
miit dem bestimmtenBesuchziel

Magneteinwirkungsfeld fiir den Kunden mit dem unbestimmten Besuchziel

5-2-2. Die Vereinfachung der Orientierungsprozesse in einem EKZ

Manche Orientierungen mit Magnetfaktoren im Forschungsgebiet sind zu lang und kompliziert und ihre Inhalte
unklar. Wie im Kapitel 2-5-2.: 2) vorgestellt worden ist, erweist sich die indirekte Orientierung eines
Magnetorientierungssystems wegen seiner zusatzlichen Orientierungsprozesse und dem Charakter seiner
suggestiven Orientierung oft als zu kompliziert und undeutlich fir das Gehen. [siehe: 2-5-2./ 2-5-3.]

Die unnétig langen, komplizierten Orientierungsprozesse fiir einen einzigen Zweck machen den Kunden nur
mude und teilen ihm ihre Botschaft nur undeutlich mit. Zur glinstigeren Orientierung (Klarheit) sollte der
kompliziert lange Einkaufsaktionsablauf vereinfacht werden. [siehe: 2-5-2.: 1): (1)] In der Abb. 159 zeigt 1)
einen (blichen Einkaufsaktionsablauf und 2) dagegen zum Vergleich den mdglichst vereinfachten
Einkaufsaktionsablauf.
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Abb. 159: Vereinfachung des Einkaufsaktionsablaufes des Kunden

1) Einkaufsaktionsprozess

Ansehen Hinkommen zu einem Wahrnehmen mit Einkaufsentscheidung
»  Wahmehmungsobjekt > Konzentration auf ein >
Wahrnehmungsobjekt

Abstraktes Wahrnehmungsobjekt/ -Magnetfaktor

2) Vereinfachter Einkaufsaktionsprozess

Ansehen Wahrnehmen mit Einkaufsentscheidung
Hinkommen zu einem
Wahrnehmungsobjekt

Wahrnehmungsobjekt/ Magnetfaktor

Wegen ihres Charakters sind die architektonischen Faktoren zur Vereinfachung von komplizierten
Orientierungsprozessen nachteilig, so dass die Architektur der EKZ beim Handel und der Warenprésentation
uberwiegend in den Hintergrund tritt. Dagegen besitzen die betriebswirtschaftlichen Faktoren zur
Vereinfachung von komplizierten Orientierungsprozessen relativ mehr Vorteile. Diese Moglichkeit ist bei
betriebswirtschaftlichen Events und elektrischen Werbungstafeln des Forschungsgebiets, z. B. bei der im
Folgenden dargestellten ,Medienfassade, entdeckt worden.

Ein gutes Beispiel fur die architektonischen Faktoren verkérpert im Inland die Gastronomiestelle des CentrO
(,Oase®) in Oberhausen (Abb. 160). Die Besucher bemerken den Orientierungsinhalt dieser Stelle gleich auf
den ersten Blick. Im Forschungsgebiet zeigen die Lichthdfe und Lichtmalls genau die selben
Entwicklungsmaéglichkeiten fur die gleichzeitige Wegorientierung und Objekt-Wahrnehmung.
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Abb. 160: Das komplexe Gastronomieangebot der Oase im EKZ CenterO, 1999/ Sonderangebot auf der VKF der Hallen am
Borsigturm, Berlin-Tegel, 2001

Diese Entwicklungsmaéglichkeit ist besonders bei dem Magnetbetriebssystem und auf den Parkplatzen, auf
denen bisher hauptsachlich die Wegorientierung betont wird, erkannt worden. Dadurch kann die Vereinigung
der zwei Orientierungsprozesse eine bessere Orientierungswirkung mit sich bringen, indem sie beispielsweise
die Wege von den Parkplatzen bis zu den VKF verkirzt und vereinfacht, wie beim Stern-Center und bei den
Gropius Passagen. [siehe: 4-2-2.]

Dieses Prinzip kann auch bei der Entscheidung des EKZ-Standorts, z. B. EKZ am Verkehrsknotenpunkt im
Forschungsgebiet, weiter genutzt werden. Dabei kann ein Planer durch eine ,Vermehrung der
Kontaktgelegenheiten zwischen dem flieRenden Kundenstrom und den Fassaden eines EKZ* auch eine
bendtige Verklrzung der Wahrnehmungsprozesse schaffen.

5-2-3. Die Medienfassade
Die EKZ-Fassaden begiinstigen zur Zeit die effektvolle Makro-Orientierung aus folgenden Grlinden:

- Bei ihnen beginnt die praktische Kundenorientierung.

- Bei ihnen beginnt die erste Kommunikation mit dem Kunden,; sie verschafft dem Kunden einen ersten
Eindruck vom EKZ.

- Ihr auffallendes GroRvolumen bietet dem EKZ eine gute Orientierungsgelegenheit an.

- Sie bieten der Stadt eine attraktive Stadtszene.

Mit dem Einsatz der modernen Technologien kdnnen die EKZ-Fassaden solche Gelegenheiten nutzen und die
gegenwartigen Anforderungen erfolgreich bewaltigen. Ein Beispiel dafir ist die Medienfassade, die als neue
Technologie in der Architektur eingefiigt wird. Sie gilt als eine neue potentielle Makro-
Wegorientierungsmethode.# [siehe: 4-1-1.]

Die Fassaden ubernehmen die Rolle der direkten Abbildung des Videobildes, des Fernsehens und des Kinos
und bedienen sich der Sprache der Werbung, des Graphikdesigns und der Computerkunst, usw. [109] Gute
Beispiele hierzulande sind durch das Kaufhaus Galeries-Lafayette von Jean Nouvel und durch die Zeilgalerie
Les-Facettes von Kramm Rudiger gegeben. [siehe: 4-1-1.: Abb. 43/ 2-5-4./ 4-5-1.: 2): (8)]

144 In den letzten 15 Jahren hat sich die Informationstechnologie wie ein Virus im Kérper der Architektur ausgebreitet...., zit. n.:
Kuhnert, Nikolaus; Oswalt, Philipp, Medienfassaden, Inside-Out, Arch+, Nr. 108, S. 26.
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Abb. 161: Beispiel einer abendlichen Fassadenszene der Zeilgalerie Les-Facettes in Frankfurt am M., 1992, Kramm, Riidiger/
Markur-Markt in Wien, B6hm, Gorgona

N g \

s
g §

Quelle: Werk, Bauen+Wohnen, Nr. 04, 199
Neustadt, Nr. 10, 1997, S. 87-90.

. Diese vermitteln bei der Betrachtung aus der Distanz heraus oder aber auch beim raschen Vorbeigehen oder —fahren eine
.oewegliche Fassade“. Egal aus welcher Distanz und mit welcher Geschwindigkeit man sie betrachtet, immer wieder ergibt sich eine
Veranderung der Fassaden durch die Interferenz. Sowohl am Tage als auch in der Nacht beleuchtet, entwickeln die Fassaden ihre
Besonderheit durch die vielfaltigen Wahrnehmungsebenen. Die an der Riickseite der vorderen Lochblechebene angeordneten
Leuchtkérper verwandeln die Fassaden zu einem nachtlichen griinlichen Leuchtkdrper, wobei die Schriftziige der Werbung sich in
dieses Fassadenkonzept einfiigen.

5, S. 46-47/ DBZ, Griine Magie, Neue Fassade fiir ein Einkaufszentrum, Wiener
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