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Konvergenz oder Divergenz?
Transformation und Entwicklungstrends des
Einzelhandels in Polen und Ostdeutschland

Einleitung: Ansatzpunkte eines Vergleichs

Die Einzelhandelsentwicklungen zweier Lander einander gegeniiber zu stellen
gestaltet sich schwierig. Das liegt vor allem an der grundsatzlichen Problematik
von Vergleichen, namlich der Zurechenbarkeit von beobachteten Unterschie-
den: Angesichts der Komplexitat von Einflussfaktoren auf wirtschaftliche oder
gesellschaftliche Prozesse ist es kaum moglich, exakt zu bestimmen, worin die
ausschlaggebenden Ursachen fir Differenzen liegen. Auf der anderen Seite
lassen sich aus Vergleichen gro3e Erkenntnisgewinne ziehen, weil sich dariber
das Beobachtete einordnen und das Besondere erkennen lasst. Sie sind aber
nur dann sinnvoll, wenn sie Komplexitat reduzieren und auf isolierte Einfluss-
groflen reduzieren. Beziiglich der Einzelhandelsentwicklungen in Polen und
Ostdeutschland liegen die Vorteile eines Vergleichs in vier Ansatzpunkten.

Erstens sind die Ausgangsbedingungen sehr ahnlich, ndmlich Einzelhan-
delssysteme, die bis 1989 konsequent nach den Leitlinien der sozialistischen
Einzelhandelsplanung gestaltet worden waren. Tabelle 1 zeigt deren charakte-
ristische Ergebnisse: Eine auflerordentlich geringe Verkaufsflache pro Einwoh-
ner und weniger Geschéifte, wobei die niedrigeren Werte Polens im Vergleich
zur DDR dadurch relativiert werden, dass in Polen auch schon zu sozialisti-
schen Zeiten schattenwirtschaftliche Aktivitaiten im Einzelhandel zu verzeich-
nen waren, die in dieser Gegenuberstellung nicht enthalten sind. Hinzu kom-
men die in sozialistischen Staaten auB3erordentlich kleinen GeschéftsgroBen mit
Verkaufsflichen, die in Polen und in der ehemaligen DDR bei mehr als neun
von zehn Laden unter 100 qm lagen.

Tab. 1: Strukturmerkmale des Einzelhandels in Polen, der DDR
und der Bundesrepublik, 1989

DDR Polen BRD
Verkaufsfliche/Einwohner 0,3 m? 0,2 m? 1,0 m?
Liden/ 1000 Einwohner 4.6 3,0% 5,4
Léden unter 100 m> 92,0% 96,0 % 68,0 %
Aanteil staatlichen/genossen- Verkaufsflache 87.4 % 80,8 %
schaftlichen Handels an;
Umsalz 91,7 % 96,0 %

Quellen: GUS 1992 f., Handelsinstitut Berlin 1990; Tirtz 1992; Iastitut fiir Weltwirt-
schaft 1991
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Abb. 1: Schema des dreistufigen konzentrischen Aufbaus des Einzelhandels in der
DDR gemaf3 , Einzelhandelsdirektive

Diese Zahlen verdeutlichen, dass die sozialistische Zentralverwaltungswirt-
schaft dem Einzelhandel nur eine geringe Bedeutung beimaf3. Seine Funktion
beschrankte sich auf die Verteilung von preis- und mengenmafig festgesetzten
Giitern, wobei die Hauptaufgabe darin lag, die Versorgung der Bevdlkerung
mit Waren des Grundbedarfs sicherzustellen. Dieses Ziel wurde umgesetzt
durch staatliche Ketten und staatlich kontrollierte Konsumgenossenschaften,
die in Polen und der DDR jeweils mehr als 80 % der Ladenlokale und mehr als
90 % des Umsatzes kontrollierten.

Dariber hinaus besaf3 die sozialistische Handelsplanung die spezifisch
raumliche Komponente eines dreistufigen konzentrischen Aufbaus. In der
DDR wurde dieses Planungsprinzip in der sogenannten ,,Einzelhandelsdirek-
tive“ festgeschrieben, mehr oder weniger galt es aber in allen sozialistischen
Staaten (vgl. Abb. 1). Ausgehend von einer unterschiedlichen Periodizitat der
Nachfrage iiberzog dieses Modell die Stadte mit einem Netz von hierarchisch
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geordneten Versorgungsbereichen, die sich — abgesehen von neuen Zentren in
den GroBwohnsiedlungen — ausnahmslos auf die ,klassischen“ Standortlagen
des Einzelhandels stiitzten. In der Realitat funktionierte dieses System jedoch
nur eingeschrankt. Insbesondere in den neuen Plattenbausiedlungen wurden
die im Plan vorgesehenen Versorgungseinrichtungen haufig nicht verwirklicht,
was nicht nur die Lebensqualitidt der Bewohner schmalerte, sondern dartiber
hinaus Konsequenzen fir die Einzelhandelsentwicklung nach der Wende
haben sollte.

Nimmt man die dhnlichen Ausgangsbedingungen zum Ausgangspunkt fiir
einen Vergleich der Einzelhandelsentwicklung Polens und Ostdeutschlands, so
stellt sich insbesondere die Frage, wie sich die einzelnen Standortlagen bis in
die Gegenwart entwickelt haben und ob hier Unterschiede zu verzeichnen
sind. Angesprochen ist damit insbesondere das Spannungsfeld zwischen den
klassischen Standortlagen Innenstadt, Stadtteilzentren und Wohngebieten
sowie nicht integrierten Lagen auf der ,grinen Wiese“, die bis 1989 weder in
Polen noch in der DDR existierten.

Der zweite Ansatzpunkt fiir einen Vergleich der Einzelhandelsentwicklung
liegt darin, dass sich auch die gegenwartigen gesellschaftspolitischen Rahmenbe-
dingungen groBteils decken: ndmlich eine funktionierende Marktwirtschaft mit
den weitgehend universellen Grundprinzipien beziiglich der relevanten Entschei-
dungsprozesse. Diese Grundprinzipien lassen sich vor allem flir den Bereich des
Einzelhandels gut schematisch darstellen, da er in marktwirtschaftlichen Syste-
men nach nahezu identischen Mechanismen funktioniert (vgl. Abb. 2):

— In Marktwirtschaften ist die Struktur und Entwicklung von Einzelhandels-
standorten demnach das Ergebnis eines Zusammenwirkens der Entschei-
dungen von Menschen in ihrer ,Funktion® als Konsument, Einzelhandels-
unternehmer und Politiker/Planer. Dabei sind einerseits ibergeordnete Ein-
flussfaktoren relevant, andererseits die institutionalisierten Entscheidungs-
mechanismen zwischen den Akteuren. So bilden z. B. Veranderungen nach-
frageseitiger Einflussfaktoren wie steigende Pkw-Verfiigbarkeit Uiber eine
veranderte Nachfrage einen verdnderten Handlungsrahmen fur die Einzel-
handelsunternehmen. Diese reagieren hierauf mit einer Anpassung ihrer
Wettbewerbsstrategie, was z. B. zu der Entwicklung neuer, autokundenori-
entierter Betriebsformen fihren kann. Der Handlungsrahmen von Unter-
nehmen wird aufSerdem durch Entscheidungen von Politik und Planung mo-
difiziert, z. B. Ansiedlungsverbote fiir bestimmte Betriebsformen oder in be-
stimmten Lagen. Hierbei sind vor allem kommunale Gremien maf3geblich
und zwei Einflussfaktoren von Bedeutung: einerseits die Planungsziele, z. B.
stadtebaulicher Art, andererseits die Gestaltungsmoglichkeiten und Instru-
mente, die zur Erreichung dieser Ziele zur Verfligung stehen.

— In Planwirtschaften unterlag die Einzelhandelsentwicklung vollig anderen
Rahmenbedingungen. Standortrelevante Entscheidungen wurden fast aus-
nahmslos von politisch-administrativen Gremien getroffen und autoritar
iber Anordnungsmechanismen an die vornehmilich staatlichen Einzelhan-
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Abb. 2: Modell der Einflussfaktoren und Entscheidungsmechanismen fiir die Struktur
und Entwicklung von Einzelhandelsstandorten in Marktwirtschaften

delsunternehmen weitergeleitet. Die kommunalen Behorden besa3en dabet
lediglich ausfithrende Funktion und setzten die Richtlinien der zentralstaat-
lichen Planungsbiirokratie um. Der Einfluss der Nachfrage war im Unter-
schied zu Marktwirtschaften gering: Die Konsumenten befanden sich in
einer Verkaufermarktsituation und ihre Konsumgewohnheiten waren weni-
ger das Ergebnis individueller Konsumstile als vielmehr Ausdruck restrikti-
ver Konsummoglichkeiten. Auch die Unternehmen verfiigten nur iiber ge-
ringe Handlungsfreiheiten. Warensortimente wurden zentral festgelegt,
Preise staatlich vorgegeben und Verkaufsflichen mit der Standortplanung
festgeschrieben. Die Differenzierungsmoglichkeiten der Unternehmen
waren daher stark eingeschrankt und die Vielfalt an Betriebsformen dem-
entsprechend gering.
Mit dieser Gegeniiberstellung ist der dritte Ansatzpunkt fiir einen Vergleich
zwischen Polen und der ehemaligen DDR angesprochen: die Transformation
von der Zentralverwaltungs- zur Marktwirtschaft. Denn beide Lander haben
seit 1990 Transformationsprozesse durchlaufen, die zwar nicht identisch verlie-
fen, aber doch zumindest Ahnlichkeiten aufweisen. Beziiglich der Entwicklun-
gen im Einzelhandel ist dabei vor allem der Umbau der institutionellen Infra-
struktur relevant.
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Der Riickzug des Staates aus dem Wirtschaftsgeschehen wurde in allen
Transformationsstaaten durch Reformen auf der Makroebene umgesetzt, d. h.
durch die Wiederherstellung von privaten Eigentumsrechten, durch Preislibe-
ralisierungen und durch die Liberalisierung 6konomischer Aktivitaten. Hier-
durch wurde ein marktwirtschaftlicher Ordnungsrahmen in Polen und Ost-
deutschland bereits 1990 unwiderruflich implementiert — im Falle der DDR
durch einen exogen gesteuerten Institutionentransfer, im Falle Polens durch
einen endogen gesteuerten Institutionenimport im Zuge der ,,Schocktherapie®
des damaligen Finanzministers Balcerowicz. Mit diesem Rickzug des Staates
aus dem Wirtschaftsgeschehen verbindet sich prinzipiell ein Umbruch bei den
Entscheidungsmechanismen (vgl. Abb. 3). Anstelle der Plansteuerung treten
Preismechanismen, und Anordnungshierarchien werden durch Aushandlungs-
prozesse zwischen den Akteuren abgelost. Diese Aushandlungsprozesse sind in
hohem Malle institutionell verankert — durch Institutionen, die in Planwirt-
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Abb. 3: Wandel einzelhandelsrelevanter Interaktionsformen im Transformationsprozess
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schaften nicht existierten und in Marktwirtschaften entscheidend sind, um das

Handeln der Akteure zu strukturieren und in einem ordnungspolitisch ge-

wiinschten Rahmen zu begrenzen. Die institutionellen Reformen in der Sys-

temtransformation erfordern dabei zweierler:

— erstens den Um- und Aufbau von Institutionen im Sinne ,sozialer Nor-
men®, hierzu zahlt vor allem der Umbau des Rechtssystems,

— zweitens den Um- bzw. Aufbau von Institutionen im Sinne von ,,Organisa-
tionen“. Hierzu zadhlen z. B. Planungsbehorden und kommunale Selbstver-
waltungen.

Beim Umbau der institutionellen Infrastruktur als Kernelement der Transfor-

mation tritt aber ein Phinomen auf, das an anderer Stelle mit ,,institutioneller

Liicke* bezeichnet wurde, welche den Verlauf der Transformation mafigeblich

beeinflusst (PtTz 1998). Die Ursachen dieser institutionellen Liicke liegen in

zwel Punkten begriindet:

— Erstens werden institutionelle Reformen nicht schlagartig umgesetzt, son-
dern in einem langwierigen ,, Trial and Error“-Prozess. Hierdurch kommt es
zu einer zeitlichen Verzogerung, und zwar zwischen der Schaffung eines
marktwirtschaftlichen Ordnungsrahmens — dies gelang in den Transforma-
tionsstaaten sehr schnell — und der Ausarbeitung einzelrechtlicher Rege-
lungen bzw. dem Aufbau entsprechender Organisationen — was au3eror-
dentlich viel Zeit in Anspruch nahm.

— Zweitens wird die zeitliche Verzégerung dadurch verstarkt, dass der institu-
tionelle Umbau auf verschiedenen administrativ-raumlichen Ebenen veror-
tet ist und sowohl den Staat als auch die Kommunen betrifft.

Dieses Phanomen der ,institutionellen Liicke® beeinflusst alle Aspekte, die ge-
meinhin als wichtigste Bausteine fiir die erfolgreiche Bewiltigung des Uber-
gangs vom Plan zum Markt angesehen werden und die sich auch in der Einzel-
handelsstruktur niederschlagen. Sei es die Privatisierung (z. B. tber unter-
schiedliche Privatisierungsstrategien auf nationaler und kommunaler Ebene),
sei es die Wiederherstellung des Boden- und Immobilienmarktes (z. B. durch
Liberalisierung auf der Makroebene und gleichzeitige Verlagerung von Ei-
gentumsrechten auf die kommunale Ebene, s.u.), sei es die Neudefinition
offentlicher Aufgaben wie der Planung (z. B. durch die Schaffung kommunaler
Planungshoheit bei gleichzeitigem Fehlen der entsprechenden Planungsinstru-
mente zu deren faktischer Durchsetzung). Der dritte Ansatzpunkt des Ver-
gleichs ist damit die Frage, welche Konsequenzen die unterschiedlich verlau-
fende Transformation und dabei insbesondere die Konsequenzen der ,,institu-
tionellen Liicke® fir die Einzelhandelsentwicklung in Polen und Ostdeutsch-
land hatten.

Der vierte Ansatzpunkt schlieSlich liegt im Einzelhandel selber und ist mit
»Internationalisierung” tberschrieben. So scheint der Merksatz ,,All retailing
is local“, der jahrzehntelang Giltigkeit zu haben schien, heute zunehmend an
Aussagekraft zu verlieren. Vielmehr ldsst sich beobachten, dass auch im Einzel-
handel das Pendel im Spannungsfeld zwischen ,Internationalisierung® und
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Abb. 4: Einzelhandelsentwicklung zwischen Internationalisierung und Lokalisierung

»Lokalisierung® (vgl. Abb. 4) zunehmend zur Internationalisterung auszu-
schlagen scheint. Sei es auf Seiten der Konsumtion, bei der eine zunechmende
internationale Homogenisierung mit der Ausbildung interkultureller Lebens-
stile konstatiert werden kann, sei es auf Seiten der Regulation, mit der sich eine
zunehmende Angleichung von Rechtsnormen verkniipft (man denke z. B. an
die Angleichung des polnischen Rechtssystems an européische Standards be-
reits in der Vorbereitung des EU-Beitritts), oder sei es auf Seiten der Akkumu-
lation, bei der eine zunehmende internationale Marktbearbeitung durch die
Handelsunternehmen als global player mit tberall gleichen Handelskonzepten
festzustellen ist. Hier stellt sich also die Frage, ob auch im Vergleich Polens und
Ostdeutschlands Tendenzen der Internationalisierung festzustellen sind und
inwieweit diese die nationalen Einzelhandelssysteme tiberlagern.

Empirisch soll der Vergleich im folgenden an drei Punkten festgemacht wer-
den, die fiir die Einzelhandelsentwicklung im Transformationsprozess pragend
sind: erstens die Prozesse der Privatisierung, zweitens die Entwicklung privater
Wirtschaftsaktivitaten mit dem Sonderfall des Markthandels und drittens die
Prozesse der Internationalisierung.’

Privatisierung im Einzelhandel |

Wenn man sich fir Polen die Umsatzanteile des staatlichen, genossenschaftli-
chen und privaten Einzelhandels anschaut, so wird der rasche Wandel der Ei-
gentumsverhaltnisse deutlich (vgl. Tab. 2). In weniger als drei Jahren wuchs
der Anteil des privaten Handels von 5 % auf 90 %, auch wenn die bloe Um-
klassifizierung des genossenschaftlichen Sektors als zum Privatsektor gehorig
in Rechnung gestellt werden muss. Das Wachstum der Anteile des Privathan-
dels ist in erster Linie auf Geschaftsneugriindungen zurickzufihren (s. u.).

1 Die Ausfiihrungen beruhen auf eigenen empirischen Studien zum Einzelhandel in Wroctaw/Bres-
lau (Zeitreihe bis 2001) und Dresden (Zeitrethe bis 2003). Fiir die Mitarbeit bei den jingsten

Kartierungen bedanke ich mich bei Golo Schlenk (Breslau) und Michael Sauter (Dresden).

78




Tab. 2: Marktanteile des staatlichen, genossenschaftlichen und privaten Einzelhandels
in Polen, 1989-1992

1989 1990 1991 . 1992
Staatlicher Einzelhandel = 331 % 26,0% 14,2 % 10,0 %
Genossenschaften : 62,2 % 42,8 % 21,6 %
. . 90,0 %
Privater Einzelhandel - 4.7 % 31,2% 64,2 %

Quelle: Harsace 1993; GUS 1998

Aber auch in absoluten Zahlen verloren die sozialistischen Handelsunterneh-
men bis 1992 fast 60 % ihrer Ladenlokale im Zuge der sogenannten ,kleinen
Privatisierung“ (vgl. Abb. 5).

Der groB3e Erfolg dieser ,kleinen Privatisierung® ist auf zweierlei zurtickzu-
fithren: Erstens war die kleine Privatisierung gar kein Programm zur Privatisie-
rung im eigentlichen Sinne. So wurden bei ihr nicht die staatlichen Unterneh-
men privatisiert, sondern es handelte sich um einen Transfer von Eigentums-
rechten an den Ladenlokalen, in denen diese Unternehmen operierten, und
zwar einen Eigentumstransfer vom Staat an die polnischen Gemeinden. Damit
— und dies ist ein zweiter wichtiger Punkt — wurde die kleine Privatisierung
nicht von einer zentralen Privatisierungsbehoérde durchgefiihrt, sondern dezen-
tral von den {ber 2.000 polnischen Gemeinden. Die lokalen Akteurkonstella-
tionen gewannen so erheblich an Bedeutung fiir die weitere Entwicklung des
Einzelhandels. Und die Stadtrite der Gemeinden — vornehmlich Mitglieder
der Solidarno$¢ — nutzten ihre neugewonnenen Entscheidungsbefugnisse zur
Zerschlagung der staatlichen Einzelhandelsketten, die fir viele das kommuni-
stische System symbolisierten. Sie kiindigten deren Mietvertrage und verpach-
teten die Laden an Privatpersonen, meistens die ehemaligen Belegschaften, mit
denen uber gewerkschaftliche Verbindungen auch Interessenkoalitionen be-
standen.

Auslandische Handelsketten kamen bei der ,kleinen Privatisierung® kaum
zum Zuge. Denn erstens verfugten sie nicht lber die notwendigen Kontakte
auf lokaler Ebene und zweitens waren sie im Rahmen der , Insider-Privatisie-
rung” an die ehemaligen Belegschaften faktisch von den kommunalen Privati-
sierungsverfahren ausgeschlossen, obwohl ihre Beteiligung durch die nationa-
len Gesetze durchaus erméglicht worden war. Zudem fiihrte die Zerschlagung
der sozialistischen Handelsketten zu einer extremen Dekonzentration im Ein-
zelhandel, der in zahllose Einzelbetriebe zersplittert ist. Noch 2001 sind 98 %
aller Einzelhandelsunternehmen in Polen Einbetriebsunternehmen mit maxi-
mal einer Filiale. Hierzu trug auch die ,,grof3e Privatisierung” bei, mit der die
nach der ,kleinen Privatisierung® stark geschrumpften Handelsunternehmen
als solche privatisiert wurden. Auch hierbei wurden die Ketten — von wenigen
Ausnahmen abgesehen - auf einzelbetrieblicher Ebene verduflert (vgl.
Abb. 5).
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Abb. 5: Verfahren zur Privatisierung des staatlichen Einzelhandels in Polen

In der ehemaligen DDR wurde eine Privatisierungsstrategie verfolgt, die zu
vollkommen gegensatzlichen Ergebnissen fihrte (vgl. Abb. 6). Die Privatisie-
rung des Einzelhandels wurde hier — nach dem vorzeitigen Abbruch eines er-
sten Privatisierungsversuchs — zu grofiten Teilen zentral von der ,,Gesellschaft
zur Privatisierung des Handels“ durchgefihrt, einer 100 %-igen Tochter der
Treuhandanstalt. Entscheidend ist, dass diese sich zu einer zweiphasigen Priva-
tisierung mit einer Segmentierung des Marktes tber die Verkaufsflache ent-
schloss. In einer ersten Phase wurden die kleinen Betriebe unter 100 gm priva-
tisiert, wobei — dhnlich wie in Polen — ehemalige Belegschaften und lokale Bie-
ter bevorzugt wurden. Groere Betriebe wurden jedoch konsequent an denje-
nigen verauflert, der das hochste Gebot abgegeben hatte. Und das waren in der
Mehrzahl kapitalstarke westdeutsche Einzelhandelsketten, die sich so den Zu-
gang zu dem neuen Markt sichern konnten.
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Gesellschaftliche Rahmenbedingungen Entwicklungstendenzen im Einzelhandel
und Privatisierungsgesetze und Privatisierungserfolge

Marz 90: demokratische Wahlen in der DDR — starkes Engagement westdeutscher Filialunternehmen
im DDR-Einzelhandel durch Joint-Ventures, Kapital-
beteiligungen, Liefervertrage

1.7.90:  Wirtschafts- und Wahrungsunion — Umsatzeinbriche im ostdeutschen Einzelhandel

— Starkes Wachstum des ambulanten Handels

— Vordringen westdeutscher Discounter in proviso-
rischen Handelseinrichtungen und von Verbraucher-
und SB-Markten in nichtintegrierten Lagen

— Boom einheimischer Existenzgriindungen

17.6.90: Grindung der Treuhandanstalt
6.7.90:  Gesetz zur Entflechtung des Handels

— Ziel: Entflechtung und Privatisierung der | — Privatisierung von 5.750 Einzelhandelsbetrieben
HO-Betriebe und der Konsumgenossen- (teilweise Schliefungen)
schaften bis zum 30.9.1990

— Ausschreibung durch Stadtrate bzw. Land-| — Aussetzung der Ausschreibungen und Stop der
ratsamter bis zum 30.7.1990 Privatisierungen in vielen Kommunen

— keine Zulassung marktbeherrschender | _ Misserfolg der Entflechtung und zeitweise oligopo-
Positionen (Uber 25% Marktanteil) listische Strukturen im ostdeutschen Einzelhandel

25.7.90: Verordnung zum Entflechungsgesetz
— Ausschluf von Konsumgenossenschaften
— ,ehemalige Beschaftigte der HO sind
bevorzugt zu berticksichtigen"

3.10.90: Beitritt der DDR zur Bundesrepublik
9.10.90: Grindung der ,Gesellschaft zur Privatisie-
rung des Handels" (GPH)
— Aussetzung aller Privatisierungsverfahren
— Neue, zweiphasige Privatisierung mit
Segmentierung des Marktes nach der

Verkaufsflache

— bis 3.12.90: Ausschreibung von Laden | — Privatisierung von 8.500 kleinen Laden,
unter 100 gm Verkaufsflache zu 90% an ostdeutsche Bewerber vergeben
(Bevorzugung einheimischer Bieter)

— bis Marz 91: Ausschreibung von — Privatisierung von 2.000 grof3en Laden, vornehmlich
Betrieben Uber 100 gm Verkaufsflache an westdeutsche Handelsketten vergeben
(Prinzip des hdchsten Gebots)

— Verhandlungen mit westdeutschen — Verhandlungen uber 5.000 Objekte, Uberwiegend
Konzernen, die vertraglich mit HO- JPrivatisierung” der kleinen Betriebe unter 100 gm

Nachfolgeunternehmen verbunden sind Verkaufsflache

Quelle: PuTZz 1997: 44

Abb. 6: Verfahren zur Privatisierung des staatlichen Einzelhandels in der DDR bzw.
den Neuen Ldndern

Die Strategie der Treuhandanstalt war von Beginn an harter Kritik ausge-
setzt. Am drastischsten formulierte es seinerzeit wohl der Prasident des Bun-
deskartellamtes, Wolfgang Karte: ,,Wer einem selbstindigen Einzelhdndler in
Ostdeutschland einen 100-qm-Laden verkauft, kann ihm den Sarg gleich mit-
verkaufen“. Eine Aussage, die vor dem Hintergrund der mangelnden Rentabi-
litat kleinflachiger Betriebe und den Erfahrungen mit den massiven Konzen-
trationsprozessen im westdeutschen Einzelhandel getroffen wurde. Es zeichne-
te sich namlich bereits ab, dass das erklarte Privatisierungsziel der Treuhand-
anstalt — die Schaffung einer ausgeglichenen Einzelhandelsstruktur mit Ost-
und West-Besitzern sowie Einzel- und Filialunternehmen — mit der verfolgten
Privatisierungsstrategie ins Gegenteil verkehrt werden wirde: Ein betrachtli-
cher Teil der ostdeutschen Jungunternehmer, deren kleinflachige Laden in
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unattraktiven Lagen lokalisiert waren, wiirde den Sprung in die Marktwirt-
schaft wirtschaftlich nicht iiberstehen konnen. Im Endeffekt leitete die Privati-
sierungsstrategie der Treuhand in Ostdeutschland — und das ist das genaue Ge-
genteil der Entwicklungen in Polen — bereits in der Frithphase der Transforma-
tion deutliche Konzentrationsprozesse im Handel ein.

Markthandel als Transformationsphanomen?

Weitaus starkeren Einfluss auf die Einzelhandelsentwicklung als die Privatisie-
rung hatten sowohl in Polen als auch in Ostdeutschland die Grindungsaktivi-
tiaten im privaten Einzelhandel, die unmittelbar nach den Liberalisierungsmaf3-
nahmen auf nationaler Ebene einsetzten. In Polen eroffneten zwischen 1990
und 1996 mehr als 270.000 neue Liden, davon die Hélfte alleine in den An-
fangsjahren der Transformation 1990 und 1991. Gleichzeitig setzte ein massi-
ves Wachstum im Markthandel ein.

So existierten noch im Jahr 2000 in Polen knapp 100.000 Marktstinde auf ca.

2.400 stationdren Markten. Nach der offiziellen Statistik entfielen auf den

Markthandel mehr als 30 % der gesamten Verkaufsfliche des Landes, was auf

die enorme Bedeutung dieser Betriebsform verweist. Zur Erklarung des Griin-

dungsbooms wird meist aus strukturalistischer Perspektive argumentiert und
der groB3e Nachfragetiiberhang am Ende des Sozialismus sowie die gro3en An-
gebotslicken im Ladeneinzelhandel als Erklarung flir das Wachstum des

Markthandels herangezogen. Dieser Ansatz muss jedoch erweitert werden um

einen handlungsorientierten Zugang, der die Betriebsgriindungen als Anpas-

sungsstrategie der Haushalte an verdnderte wirtschaftliche und gesellschaftli-
che Rahmenbedingungen interpretiert. Demnach muss die Grindung eines

Marktstandes bei den meisten als Uberlebensstrategie aufgefasst werden, die

half, nach der Wende sprunghaft gestiegene Arbeitslosigkeit und gesunkene

Realeinkommen aufzufangen (vgl. Abb. 7). Denn gerade im Handelssektor

waren nur geringe Anfangsinvestitionen und auch keine formalen Vorqualifi-

kationen erforderlich.

Auch in Wroctaw/Breslau existierten 1997 noch rund 3.000 Marktbetriebe
auf uber 20 stationdren Mérkten mit jeweils teilweise mehr als 300 Marktstan-
den (vgl. Karte 1). Dabei besteht eine eindeutige raumliche Konzentration auf
die sozialistischen Plattenbausiedlungen der Stadt. Fur diese Verteilung, die
auch in anderen Stadten Ostmitteleuropas anzutreffen ist, sind im wesentlichen
drei Griinde verantwortlich:

— Erstens bestanden als Folge der sozialistischen Einzelhandelsplanung in
den GroBwohnsiedlungen die gro3ten Versorgungsdefizite, was den Markt-
handlern glinstige Absatzchancen versprach.

— Zweitens existierten hier ausreichende Freiflachen zur Ansiedlung von
Marktstanden, was z. B. in den dichter bebauten Griinderzeitgebieten nicht
der Fall war.
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Vorheriger Beruf der Griinder von Marktstanden Grund fiir die Eroffnung eines Marktstandes
(nach Ausbildungsstand) :

p o Verlust der %
Akademiker |32,3 A>§ Arbeit 38,5 %
Beruf nach ———— Zusatz
Srut r . : - |
zweqsatltln(gﬁm ———_}13'0 * : verdienst |
Beruf nach ] héh b 447 %
handwerklicher 80% |, onerer 13.9%
Ausbildung | i Verdienst | |
X i bessere” [ |
14,39 ; ;
ungelernt | 3% 3 Arbeit || 6.7 %
Ausbildung, 6.8 % i Nahezur [ |p,0,
Militar e : Wohnung 22%
‘ —
Rentner 57 % Sonstiges _13.9 %
n=161 n=179
(ohne Groflhandelsmérkte) Quelle: PUTZ 1998: 155

Abb. 7: Griinde fiir die Aufnahme einer selbstindigen Tatigkeit im Markthandel

— Drittens bestanden die Standortvorteile ,hohe Nachfrage“ und ,ausrei-
chende Freiflichen® auch schon im Sozialismus, weshalb schon damals ille-
galer ambulanter Handel in den GroBwohnsiedlungen stattfand. Dieser
war oft ein Kristallisationspunkt fiir das spatere Wachstum.

Alle Breslauer Markte entstanden kurz nach der Wende spontan und illegal.

Erst Mitte der 90er Jahre begann sich die kommunale Aufsicht zu konsolidie-

ren und gegen die illegalen Markte vorzugehen. In der Folge schlossen sich die

bis dahin unorganisierten Handler zu Handlergenossenschaften zusammen, die
danach Verhandlungen mit der Stadtverwaltung aufnahmen. Dabei kam es
meist zu einer Vereinbarung, nach welcher die Hindlergenossenschaften die

Markte von der Vergabe von Standplitzen bis zur Installation sanitdrer Anla-

gen organisierten und daflir im Gegenzug von der Stadtverwaltung legale

Pachtvertrage erhielten. Deren Interesse an einem Beibehalten des Markthan-

dels war, dass er als Auffangbecken fiir Arbeitslose und als Existenzgrundlage

fiur Tausende Breslauer dient. Auf diesen sozialen Aspekt der Duldung illega-
ler Marktplatze weisen fast alle Verantwortlichen in der Breslauer Stadtverwal-
tung hin.

Manche Markte haben mittlerweile eine Aufwertung dadurch erfahren,
dass die Héndlergenossenschaften feste Markthallen errichtet haben, die sich
auflerlich kaum von einem Supermarkt westlicher Pragung unterscheiden. In-
nen aber befinden sich mehrere hundert Marktstinde. Weitere solcher Hallen
sind in Bau oder in der Planung. Hiermit geht eine erhebliche Aufwertung des
Markthandels einher, und man kann die Prognose wagen, dass er sich in dieser
Form langfristig als eigenstindige Betriebsform etablieren wird, wenn auch die
absolute Zahl an Marktstinden in Wroctaw seit 1996 ricklaufig ist.

Mit der langfristigen Konsolidierung als eigenstdndige Betriebsform unter-

scheidet sich der Markthandel in Polen erheblich von den vergleichbaren Pha-
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nomenen im ostdeutschen Handel. Auch hier waren nach der Wende starke
Aktivitaten im Markthandel zu verzeichnen. So kartierte Meyer 1991 in Jena
mehr als 160 ambulante Marktstande auf dem Marktplatz (Meyer 1993), und
auch in Dresden zahlte der Markthandel in der Frihphase der Wende zu einem
der augenfalligsten Merkmale des Transformationsprozesses.

Die Unterschiede zu Polen sind jedoch betrachtlich. Zwar war auch in Ost-
deutschland ein im Ladeneinzelhandel zunachst nicht befriedigter Nachfrage-
uberhang der wichtigste Grund fir den Erfolg des Markthandels. Ebenso
konnten sich — wie in Polen — ambulante Handler vor allem in den am schlech-
testen ausgestatteten Grof3wohnsiedlungen am langsten halten. Auf der anderen
Seite aber handelte es sich bei den Markthédndlern in Ostdeutschland nur selten
um ,,Uberlebensgriindungen“. Im Gegenteil: die meisten Marktbeschicker
stammten aus Westdeutschland und profitierten von der nach der Wende enorm
gestiegenen Nachfrage nach Konsumgiitern. Dies unterstreicht, dass der Exist-
enzgrindungsdruck seitens der Bevolkerung aufgrund der vom Westen tber-
nommenen sozialen Sicherungssysteme und der gewaltigen Transferzahlungen in
der DDR bzw. den Neuen Lindern sehr viel niedriger war als in Polen.

Abgesehen davon, dass der Markthandel in Ostdeutschland aus diesem
Grund rein quantitativ immer nur eine Randerscheinung war, war er auch ein
typisches Ubergangsphinomen. In den meisten Stidten Ostdeutschlands
waren Markthandler und ambulante Handler spitestens 1992 weitgehend aus
dem Stadtbild verschwunden, nachdem die Ordnungsbehorden entsprechende
Verbote ausgesprochen und auch durchgesetzt hatten. Von der Etablierung
einer ,neuen Betriebsform®, wie sie in Polen zu konstatieren ist, kann in Ost-
deutschland also keine Rede sein.

Grindungsaktivititen im privaten Einzelhandel

Ahnlich wie im Markthandel kam es auch im Ladeneinzelhandel mit Beginn
der Transformation zu einem Grindungsboom, der unmittelbar nach den wirt-
schaftspolitischen Liberalisierungen einsetzte. Da die Griindungsdynamik in
Polen und in Ostdeutschland jedoch aus unterschiedlichen Quellen gespeist
wurde, fithrte sie in den ersten Transformationsjahren (1990-1996) zu sehr
unterschiedlichen Ergebnissen. Dies zeigt sich in Wroctaw und in Dresden, wo
die Entwicklungen fast diametral gegensatzlich verliefen, wenn man die Zu-
nahme der Geschafte mit der Zunahme der Verkaufsfliche vergleicht (vgl.
Abb. 8). So hat sich in Wroctaw die Zahl der Geschifte in sechs Jahren von
1.500 auf knapp 4.500 fast verdreifacht, wihrend sich die gesamte Verkaufs-
flache in der Stadt nur etwas mehr als verdoppelte. In Dresden dagegen nahm
die Zahl der Geschafte kaum zu, wahrend die Verkaufsflache um mehr als das
zweifache anstieg. Die folgenden Jahre (1996-2003) bedeuteten dann fir
beide Stadte erhebliche Konzentrationsprozesse durch einen (weiteren) Gro-
Bensprung bei der Verkaufsfliche ohne eine entsprechende Zunahme an
Laden.
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Anzahl Geschifte

Verkaufsflache in m?
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ohne ambulanten Handel,
Markthandel und ,Warenhaushandel”

Quellen; eigene Erhebungen, Sauter 2003, Schlenk 2003

Abb. 8: Einzelhandelsentwicklung und Wandel der Betriebsgrofienstruktur in Wroctaw
(1990-2001) und Dresden (1991-2003)

In Wroctaw wie in ganz Polen nahm in der Transformation der Anteil kleinfla-
chiger Betriebe (unter 50 qm) auf knapp 80 % massiv zu — auch dies ein we-
sentlicher Unterschied zu den Entwicklungen in Dresden bzw. Ostdeutschland.
GroBflachige Betriebe gewannen erst nach 1996 an Bedeutung. Fiir die Klein-
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flachigkeit des Neugriindungsbooms sind zwei Ursachen verantwortlich: Er-
stens wurden die Geschaftsgriindungen fast ausschlieBlich von der lokalen Be-
volkerung getragen, die tGber keine Berufserfahrung im Einzelhandel verfugten
und auch nur sehr wenig Investitionskapital besalen, das fur die Errichtung
eines groBflachigen Betriebs nicht ausreichte. Neben dem Kapitalmangel war
es zweitens auch die unzureichende Verfiigbarkeit an Ladenlokalen, die zur
starken Zunahme des kleinflachigen Handels beitrug. So wurden in den Grun-
derzeitgebieten im Sozialismus geschlossene Ladenlokale wiederbelebt. In den
GrofBlwohnsiedlungen konnte auf diese iberkommenen Strukturen jedoch
nicht zurickgegriffen werden. Hier eroffneten die Handler ihre Betriebe haufig
in umgebauten Wohnungen, umfunktionierten Abstellriumen, ehemaligen
Garagen oder sonstigen Provisorien.

In Dresden demgegeniiber war der Neugriindungsdruck aus der Bevolke-
rung heraus sehr viel geringer und die gesamte Griindungsdynamik bezogen
auf die Zahl der Betriebe bescheidener. Und wahrend kleinflachige Betriebe —
die fiir Griindungen von Einzelpersonen stehen — in Wroctaw sowohl an Zahl
als auch in ihrem Anteil zunahmen, gehen sie in Dresden auch in absoluten Be-
triebszahlen zurtck, d. h. hier sind — typisch fir die Entwicklungen in den neu-
en Bundeslandern — BetriebsschlieBungen im kleinflachigen Einzelhandel zu
verzeichnen. Parallel dazu gewinnen grof3flichige Betriebsformen enorm an
Bedeutung, was auch seinen Ausdruck in einem massiven Anstieg der Ver-
kaufsfliche mit einer knappen Verdreifachung findet. Bereits 1996 erreichte
Dresden damit eine durchschnittliche Verkaufsflache pro Einwohner von 1,33
qm, was deutlich tiber dem Wert vergleichbarer westdeutscher Grof3stadte lag
(1,13 qm).

Die Ursachen liegen auf der Hand: In Dresden — wie im gesamten Einzel-
handel der ostdeutschen GrofBstadte — wird die Einzelhandelsdynamik nahezu
ausschlieBlich von westdeutschen Einzelhandelsunternehmen getragen, die
rasch mit groBflichigen Betriebsformen auf den ostdeutschen Markt traten.
Die raumliche Verteilung der Investitionen verdeutlicht, in welchem Mafe die
Standortpolitik der westdeutschen Konzerne die iberkommene Standortstruk-
tur des sozialistischen Einzelhandels tberlagert hat (vgl. Karte 2): Bis 1996
verwirklichte Investitionen zielten nahezu ausnahmslos auf nicht integrierte
Lagen auf der Grinen Wiese oder aber auf GroSwohnsiedlungen. Hier bestan-
den — wie in Wroctaw — in Folge der sozialistischen Handelsnetzplanung die
groiten Versorgungsdefizite, es standen ausreichende Freiflichen zur Verfi-
gung und, als wichtiger Punkt, auch die planungsrechtlichen Grundlagen und
die Eigentumsverhaltnisse gestalteten sich unproblematisch. Denn nach dem
Vermogensgesetz war eine Riickiibertragung von Eigentumsrechten an Grund-
stiicken in Gebieten des komplexen Wohnungsbaus ausgeschlossen, und bei
den Bauprojekten konnten Grundstiicke genutzt werden, die bereits im Sozia-
lismus fiir vergleichbare Zwecke vorgesehen aber nicht bebaut worden waren.
Hinzu kommt, dass die verantwortlichen politischen Gremien der Stadt kurz
nach der Wende in einer Fehleinschatzung des tatsachlichen Nachholbedarfs in
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Karte2: Investitionen im grofiflichigen Einzelhandel Dresdens, 1990-1996

enormen Umfange groBflichige Handelseinrichtungen in nicht integrierten
Lagen genehmigten — und zwar haufig gegen ablehnende Haltungen seitens
der Trager Offentlicher Belange, die in den Planungsverfahren beteiligt waren.
Welche Konsequenzen dies flir die Standortstruktur des Einzelhandels hatte,
zeigt Tab. 3: Von der Entwicklungsdynamik im Dresdner Einzelhandel profi-
tierten fast ausschlieflich nichtintegrierte Lagen, die fast das gesamte Ver-
kaufsflichenwachstum an sich banden und in denen sich 1996 fast 40 % der
Gesamtverkaufsflache befanden. Traditionelle Standortlagen verloren als Ein-
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Tab. 3: Merkmale der Standortstruktur des Einzelhandels in Dresden und Wroctaw

Anteil an Verkaufsfliche Filialisierungsgrad Leerstandsrate
(in %) (an VF/an Laden) (in %) (an VE/an Liden) (in %)
Dresden Wroclaw Dresden Wroctaw Dresden . Wroclaw
Lagetyp 1996 2003 1996 2001 1996 -2003 1996 2001 1996 2003 1996 2001

City-Lagen 15 20 33 26 90/51 92/47 29/9 63/18 3/11 2/11 5/9 8/15

Nicht inte-

: : 301 w34 12 27 93/59 95/60 40/10 90/27 1/5 4/14 1/3 1/8
grierte Lagen

Griinderzeit-

gebiete 26 27 26 26 50/15 68/18 14/4 40/6 16/30 21/39 5/5 10/13

GroBwohn-

¥ 14 14 26 17 84/44 86/46 41/6 48/7 2/4 8/19 3/4 9/15
siedlungen

Insgesamt* 100 100 100 100 79/24 85/29 31/6 58/10 6/25 10/32 4/6  4/6

* inkl. sonst. Wohngebiete
Quelle: eigene Erhebung

kaufsorte dagegen stark an Bedeutung. Im Spannungsfeld des Wettbewerbes
zwischen Innenstadt und Griner Wiese erweisen sich die Griinderzeitgebiete
als eigentliche ,, Verlierer” des Strukturwandels im Einzelhandel: Aufgrund der
tehlenden Wettbewerbsfahigkeit der oft kleinflichigen Betriebe, den nicht au-
tokundengerechten Standorten in Streulagen und des ausbleibenden Investo-
reninteresses steht in diesen Vierteln, die im Sozialismus aufgrund des hoheren
Anteils an Privatbetrieben attraktive Einkaufsgebiete waren, heute jedes dritte
Ladenlokal leer.

Fiir die Innenstadte Ostdeutschlands muss die Entwicklung differenzierter
betrachtet werden. In den ersten Jahren seit der Wende verloren sie ihre zuvor
iberragende Bedeutung als Einzelhandelsstandort schlagartig. Au3er den be-
kannten Faktoren, die auch den Betriebsformenwandel und den Wandel der
Standortstruktur im westdeutschen Einzelhandel bedingten, liegen die Grinde
hierfir in der eingeschrankten Flachenverfiigbarkeit fir Neubauten (wenn dies
auch fiir den speziellen Fall Dresdens nur eingeschrankt gilt), in den bis Mitte
der 90er Jahre hiufig ungeklarten Eigentumsverhaltnissen, den fehlenden
Bauleitplanungen, den langwierigen und komplizierten Entscheidungsprozes-
sen in stadtebaulich sensiblen Innenstadtbereichen sowie den hoheren Aufla-
gen an Denkmalschutz und stadtebauliche Gestaltung.

In jangerer Zeit zeichnet sich in Ostdeutschland jedoch eine Trendwende
dergestalt ab, dass die Stadtzentren wieder attraktiver als Investitionsstandort
werden und Marktanteile im Einzelhandel zuriickgewinnen konnen. Dieser
Trend ,,zuriick in die Innenstadt” ist seit einigen Jahren in vielen GroBstidten
Deutschlands zu beobachten und vollzieht sich vornehmlich in Form grofer in-
tegrierter Shopping-Center oder Passagen. In den Neuen Landern prasentiert
sich diese Entwicklung allerdings besonders ausgeprégt. So trugen in Dresden
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seit 1996 GroBprojekte wie die Altmarktgalerie, die Bebauung des Altmarktes
— durch die auch die urspringliche Maf3stablichkeit des Platzes wieder herge-
stellt werden konnte — sowie einige Bauprojekte entlang der Prager Stra3e zu
einer stadtebaulichen Verdichtung und Ausweitung bzw. Attraktivitatssteige-
rung des Einzelhandelsangebots in der City bei (vgl. Karte 3). Dieser positive
Trend duBert sich auch darin, dass der Anteil der Innenstadt an der Verkaufs-
flache Dresdens nach Neuinvestitionen von insgesamt rund 75.000 qm wieder
zugenommen hat (vgl. Tab. 3).

Internationalisierung

Der Eintritt westdeutscher Konzerne auf den ostdeutschen Markt lasst sich
streng genommen nicht als Internationalisierung bezeichnen. Immerhin aber
handelt es sich bei diesen Investoren um Unternehmen, die international aktiv
sind und Marktbearbeitungsstrategien verfolgen, die sie zwar noch nicht global,
aber doch europaweit in fast identischer Weise durchsetzen. Hier stellt sich die
Frage, ob der polnische Einzelhandel hiervon in gleicher Weise betroffen ist.

Wenn man die Internationalisierung des polnischen Einzelhandels analy-
siert, kommt man zu dem Ergebnis, dass eine ,raum-zeitliche Gebundenheit®
von Markteintrittsstrategien und Marktbearbeitungsstrategien existiert (vgl.
Abb. 9). Markteintritt und Marktbearbeitung internationaler Konzerne lassen
sich also zeitlich differenzieren, wobei jede Phase mit jeweils spezifischen Ver-
anderungen in der Standortstruktur einhergeht.

Raum-zeitliche Gebundenheit von Markteintritts- und Marktbearbeitungsstrategien

1. Bearbeitung globaler Nischenmarkte mit international profilierten Produkten und Handelskonzepten
(seit 1990)
- Betriebsform: gehobene Fachgeschafte
- bevorzugte Markteintrittsstrategie: Franchising
- Standortwahl: Cities (1a-Lagen), Diffusion abwarts der Stadtehierarchie
2. Bearbeitung landeriibergreifender Markte der Massenkonsumtion
(Lebensmitteleinzelhandel seit 1993, Fachmarkte seit 1995)
- Betriebsform: Discounter/Supermarkte, SB-Warenhauser, Fachmarkte
- bevorzugte Markteintrittsstrategie: interne Expansion (weniger: Akquisition, Kooperation)
- Standortwahl: nichtintegrierte Lagen, im groRflachigen Einzelhandel: Diffusion abwaérts der Stadtehierarchie
3. Shopping-Center (seit 1997)
- zunehmendes Engagement institutioneller Kapitalanleger Entwurf: Pitz

Abb. 9: Internationalisierung im polnischen Einzelhandel

In der erste Phase der Internationalisierung, die unmittelbar nach der
marktwirtschaftlichen Offnung einsetzte, expandierten fast ausschlieBlich Ein-
zelhandelsbetriebe des gehobenen Bedarfs. Dabei handelte es sich durchweg
um Konzerne wie Armani oder Laura Ashley, die mit international profilierten
Markenprodukten globale Nischenmarkte bearbeiten. Ein solches Marktseg-
ment hatte sich auch in Polen in kurzer Zeit etabliert. Diese Geschafte zielen
auf das kleine Nachfragesegment einkommensstarker Bevolkerung, die westli-
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chen Luxuswaren einen hohen demonstrativen Konsumnutzen beimessen. Ihre
Standortwahl beschrinkt sich daher auf die polnischen Grofstadte, wo sie in
die la-Lagen der Innenstiddte driangen. Dabei ist eine augenfillige Diffusion
abwarts der Stadtehierarchie festzustellen: Wéhrend in Warschau schon 1990
die ersten ausldndischen Luxusgeschafte eréffneten, setzte die Expansion die-
ser Betriebsformen in Breslau erst nach 1993 ein.

Es ist einleuchtend, dass von den gehobenen und hochpreisigen Fachge-
schaften, die in Polen bis dahin nicht existierten, kaum ein Wettbewerb um
Marktanteile ausgeht, dass sie aber in erheblichem MaBe den Wettbewerb um
zentrale Standorte in der Innenstadt erhohen. In den polnischen Grof3stidten
sind seit 1994 deutliche Tendenzen einer nachholenden Citybildung zu beob-
achten, an der auslandische Fachgeschéfte erheblich beteiligt sind. Vor allem in
den Hauptgeschaftsstraen haben in den vergangenen Jahren viele westeuro-
paische Handelskonzerne Filialen eroffnet. Seit Ende der 1990er Jahre profi-
tieren die kapitalstarken westlichen Ketten von dem Umstand, dass zahlreiche
Stadtverwaltungen dazu Ubergingen, Gebaude in der Innenstadt (die sie im
Zuge der Kommunalisierung staatlichen Eigentums nach der Wende erhalten
hatten) iber Versteigerungen meistbietend zu verkaufen, statt sie zu vermie-
ten. In der Folge kommt es in den Stadtzentren zu ciner Selektion der Betriebe
hinsichtlich ihrer Kapitalausstattung. Gleichzeitig wandelt sich die Branchen-
struktur vor allem in den la-Lagen mit dem Trend zur Textilisierung und der
Verdrangung niederrangiger Angebote wie der Lebensmittelbranche in peri-
phere Lagen.

Die Internationalisierung des grof3flachigen Einzelhandels, der auf die Be-
arbeitung von landerubergreifenden Markten der Massenkonsumtion setzt, be-
gann in Polen erst viel spiter als in anderen ostmitteleuropaischen Reformlan-
dern Ungarn und Tschechien: im Lebensmitteleinzelhandel um 1993 und bei
grofiflaichigen Fachmarkten ab 1995. Der wichtigste Grund fiir diese ,,verspi-
tete“ Internationalisierung liegt in den institutionellen Rahmenbedingungen,
und zwar den fehlenden Beteiligungsmoglichkeiten im Rahmen der kleinen
Privatisierung sowie den lange unsicheren rechtlichen Rahmenbedingungen fiir
ausldandische Investoren, z. B. beim Grundstiickserwerb. Seit 1993 ist in Polen
aber ein wahrer Schub der Internationalisierung groflachiger Betriebsformen
zu beobachten und seit 1997 sind fast alle westeuropaischen Lebensmittelfilia-
listen auf dem polnischen Markt vertreten. Bereits iin Jahre 1999 waren die
auslandischen Konzerne so marktbeherrschend, dass sich in der Rangliste der
15 groBten Einzelhandelskonzerne in Polen nur noch zwei einheimische Unter-
nehmen fanden (Abb. 10).

Mit dieser immer noch zunehmenden Internationalisierung verbreiten sich
in Polen Betriebsformen, die im einheimischen Einzelhandel bislang unbe-
kannt waren, darunter insbesondere Discounter und SB-Warenhiduser. Der
Wettbewerbsdruck auf den kleinfldchigen einheimischen Handel steigt durch
diese neuen Betriebsformen erheblich. Denn aufgrund der niedrigen Realein-
kommen der Bevodlkerung ist der Preis derzeit das entscheidende Wettbe-
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Abb. 10: Die 15 grofiten Einzelhandelsunternehmen in Polen (1999)

werbsmerkmal im Lebensmitteleinzelhandel, bei dem der einheimische Einzel-
handel kaum konkurrenzfahig ist. Zwar fiithrt dies aufgrund der fehlenden Ein-
kommensalternativen noch nicht zu einem signifikanten Ladensterben — ahn-
lich dem in der alten Bundesrepublik in den 60er Jahren, wie es sich auch in
Dresden vollzog — und verglichen mit Dresden nehmen sich die entsprechen-
den Filialisierungsgrade und Leerstandsquoten noch bescheiden aus (vgl.
Tab. 3). Sie steigen allerdings auBerordentlich rasch und sie haben erhebliche
kleinrdumige Effekte: Wie die Untersuchungen in Wroctaw zeigten, fihrt die
Eroffnung eines groBen SB-Warenhauses schon nach wenigen Wochen zur
SchlieBung einer Reihe von Einzelhandelsbetrieben in den benachbarten
Wohngebieten.

Die Standortpolitik der internationalen Unternehmen in Wroclaw ist dabei
fast identisch mit derjenigen, wie sie von den westdeutschen Konzernen in
Dresden umgesetzt worden ist (vgl. Karte 4). So liegen zahlreiche der neuen
SB-Warenhauser wie Leclerc und Carrefour in der Nahe der GroBwohnsied-
lungen. Dariber hinaus sind zwei Einkaufszentren in nicht integrierten Lagen
auf der griinen Wiese entstanden, die in ihrer GroBe selbst in Deutschland sel-
ten sind: das eine im Stden mit 70.000 gm Verkaufsfliche unter Leitung des
britischen Konzerns Tesco und mit weiteren Magneten wie Ikea und Castora-
ma, das andere mit einer vergleichbaren Verkaufsfliche im Norden der Stadt
mit dem franzdsischen SB-Warenhaus Géant als Hauptanziehungspunkt.
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Karre4: Auslindische Investitionen im Breslauer Einzelhandel (Stand: 31. 10. 2001)

Shopping-Center dieser GroBenordnung schieen derzeit im ganzen Land aus
dem Boden. Mit 1,7 Mio. gqm wird 2003 und 2004 in Polen so viel Verkaufs-
flache in Shopping-Centern errichtet, wie in keinem anderen Land Ost- oder
Westeuropas (Immobilienzeitung vom 13. 2. 2003). Diese Center stehen fur
die jungste Phase der Internationalisierung, die nicht nur von international ta-
tigen Entwicklern oder Betreibern wie ECE (Deutschland), ING (Niederlan-
de) oder Cefic (Frankreich) vorangetrieben wird, sondern ebenso durch ein
wachsendes Engagement institutioneller Investoren (Banken, Versicherungen,
Immobilienfonds), die durch international gestreute Kapitalanlagen ihr Anla-
geportfolio diversifizieren. So investierten internationale institutionelle Anle-
ger alleine 2002 ca. 300 Mio. € in polnische Einzelhandelsobjekte. Diese Ent-
wicklungen stehen in unmittelbarem Zusammenhang mit der Globalisierung
der Kapitalmarkte, die iiber Handelsobjekte hinaus den gesamten Immobilien-
markt nachhaltig umstrukturieren und damit auch die zukiinftige Stadtent-
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wicklung stirker als bislang pragen werden wird (vgl. u. a. KrAtke 1995, fir
Polen Potz 2001).

Aus einer raumlichen Perspektive betrachtet ist damit in Polen eine Ent-
wicklung in vollem Gange, wie sie fiir Ostdeutschland bis Mitte der 1990er
Jahre zu skizzieren war — sich dort mit einer ,, Trendwende zur Innenstadt seit-
dem aber abschwicht: ein signifikanter Wandel der Einzelhandelsstruktur mit
einem massiven Wachstum nicht integrierter Lagen am Stadtrand, das mit Be-
triebsschlieBungen kleiner Geschafte lokaler Handler einhergeht. Die einschla-
gigen Strukturdaten des Breslauer Einzelhandels unterstreichen diesen Trend
(vgl. Tab. 3). Und wie in Ostdeutschland werden diese Entwicklungen — neben
den 6konomischen Rahmenbedingungen — durch die Situation des Planungs-
rechtes im Transformationsprozess befordert. Dieses befindet sich in Polen
namlich immer noch in der Umstrukturierung und hinkt damit den praktischen
Erfordernissen um Jahre hinterher.

Mit diesem Punkt ist auch ein wesentlicher Unterschied in der Transforma-
tion des Einzelhandels in Polen und Ostdeutschland angesprochen. So war das
anfinglich skizzierte transformationstypische Phdnomen der ,institutionellen
Liicke“ in Ostdeutschland ebenso anzutreffen wie in Polen. Und ebenso wie
dort fihrte es zu Entwicklungen, die den Einzelhandel nachhaltig pragten. So
sind zahlreiche Beispiele belegt, in denen Einkaufszentren, die nach westdeut-
schem Planungsrecht niemals hitten genehmigt werden konnen, exakt einen
Tag vor Inkrafttreten eben dieser Rechtsnorm genehmigt worden sind. Wah-
rend sich die ,Institutionelle Liicke“ in den Neuen Liandern auf Grund des
exogen gesteuerten Institutionentransfers aus der alten Bundesrepublik aber
nur auf einen vergleichsweise kurzen Zeitraum beschrankte, war sie in Polen
fiir mehrere Jahre wirksam. Und gerade im Bereich des Einzelhandels wird um
die Frage nach der Etablierung neuer Rechtsnormen und Instrumentarien, die
addquat auf den sich vollziehenden Strukturwandel mit einer massiv ansteigen-

den Bedeutung internationaler Investoren reagieren konnen, derzeit immer
noch gerungen.

Literatur

HavreacH, Axel: Marktwirtschaftliche Entwicklungen im Binnenhandelssystem Polens.
In: Anrens, Christine; Axel Harsach; Uwe Christian TAcer (Hrsg.): Transforma-
tion des Binnenhandels in Osteuropa. Ansdtze der markiwirtschaftlichen Umgestal-
tung planwirtschaftlicher Distributionssysteme. Berlin und Minchen 1993 (= ifo
Struktur und Wachstum, Reihe Absatzwirtschaft, Heft 13), S. 17-63

Gtéwny Urzad Statystyczny [GUS]: Rynek wewnetrzny. Warschau 1992 f.

Institut fiir Weltwirtschaft: Gesamitwirtschaftliche und unternehmerische Anpassungspro-
zesse in Ostdeutschland. Vierter Bericht. Kiel 1991 (= Kieler Diskussionsbeitrage 178)

KriTkE, Stefan: Stadt, Raum, Okonomie. Einfilhrung in aktuelle Problemfelder der
Stadtokonomie und Wirtschaftsgeographie. Basel 1995

MEevyer, Ginter: Ambulanter Handel im Jenaer Stadtzentrum: Der Konflikt um den
,Bunten“ Markt. In: MAusBacHER, Roland; Peter Sepracex (Hrsg.): Freistaat Thii-

95



ringen. Beitriage zur Landesforschung und Landesentwicklung. Jena 1993 (= Jenaer
Geographische Schriften 1), S. 169-186

MEevER, Glnter und Robert Purz: Transformation der Einzelhandelsstandorte in ost-
deutschen GroBstadten. Geographische Rundschau 49 (1997) (9), S. 492-498

Ministerium fir Handel und Versorgung der DDR: Direktive iiber die Planung und Or-
ganisation der Entwicklung und Gestaltung des Einzelhandelsnetzes. Einzelhandels-
direktive. Berlin 1982. (=Verfiigungen und Mitteilungen des Ministeriums fiir Handel
und Versorgung, Sonderdruck Nr. 8)

PUtz, Robert: Der Wandel der Standortstruktur im Einzelhandel der neuen Bundeslan-
der. Das Beispiel Dresden. In: Mever, Gunter (Hrsg.): Wirtschafts- und sozialgeo-
graphische Entwicklungen in den neuen Bundeslindern. Mainz 1997 (= Mainzer
Kontaktstudium Geographie 3), S. 37-66

Purz, Robert: Einzelhandel im Transformationsprozef3. Das Spannungsfeld von lokaler
Regulierung und Internationalisierung am Beispiel Polen. Passau 1998 (= Geographi-
sche Handelsforschung 1)

Pt1z, Robert: Polen im TransformationsprozeB3. Wirtschaftsrdumliche Disparititen beim
Ubergang vom Plan zum Markt. Geographische Rundschau 50 (1998) (1), S. 4-11

PUrz, Robert: Einzelhandel in den Stadtteilzentren ostdeutscher GroBstadte. In: Hein-
ri1Z, Glinter und Frank Scuroper (Hrsg.): Stadrteilzentren, Ladenzeilen, Ausfallstra-
fen. Berichte aus den vernachldssigten Geschdftslagen der Stddte. Passau 2000 (=
Geographische Handelsforschung 4), S. 9-26

Ptrz, Robert: ,Money talks“ — Die Internationalisierung des Marktes fiir Biiroimmobi-
lien in Ostmitteleuropa. Das Beispiel Warschau. Erdkunde 55 (2001) (3), S. 211-227

Sauter, Michael: Einzelhandelsentwicklung in den neuen Bundeslindern, das Beispiel
Dresden. Geographisches Institut der Universitdt Mainz 2003 [= unverdffentlichte
Diplomarbeit]

ScHLENK, Golo: Einzelhandelsentwicklung in Wroclaw. Geographisches Institut der Uni-
versitit Mainz 2002 [= unverdffentlichte Diplomarbeit]

Stadt Dresden, Dezernat fiir Stadtentwicklung: Einzelhandelszdihlung. Dresden 1991
[unveroffentlicht]

Tierz, Bruno: Einzelhandelsperspektiven fiir die Bundesrepublik Deutschland bis zum
Jahre 2010. Koln 1992

Treuhandanstalt: Leitlinie zur Veriuflerung von Einzelhandelsbetrieben mit einer Ver-
kaufsfliche von tiber 100 gm. Berlin 21. 12. 1990

96



