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Vorwort

Die vorliegende Arbeit entstand in den Jahren 1990 bis 1994 als Dissertation am Geographischen
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deutschsprachigen Stadtgeographie an, in der kulturgenetische Aspekte seit jeher eine besondere
Rolle spielen. Die Konkretisierung dieses Konzepts erfolgte nicht zuletzt in zahlreichen Gespra-
chen mit meinem wissenschaftlichen Lehrer Prof. Dr. R. Grotz, der die Arbeit wahrend ihres
gesamten Fortgangs durch unzihlige Anregungen und Ermutigungen forderte. Hierfir mdchte ich
ihm meinen Dank aussprechen. Ebenfalls gilt mein Dank Herrn Prof. Dr. E. Ehlers, der die
Zweitbegutachtung dbernahm.

Die Feldarbeiten wurden wihrend zweier mehrmonatiger Australienaufenthalte 1990 und 1992
durchgefiihrt. Ohne die finanzielle Unterstiitzung des Deutschen Akademischen Austauschdienstes
wiren die Auslandsaufenthalte in dieser Form nicht moglich gewesen. Forschungen im Ausland
wiren aber auch ohne Hilfestellung und Unterstiitzung vor Ort kaum denkbar. So ist es nicht
moglich, alle Ministerien, Gemeindeverwaltungen, Organisationen und Privatunternehmen aufzu-
zihlen, deren Mitarbeiter mir dankenswerterweise Daten und anderes Material zugiinglich gemacht
haben. Besonders hervorheben méchte ich Herrn Prof. Dr. M.T. Daly, Herrn Prof. Dr. P.
Newman und Herrn Prof. Dr. R. Stimson, die mir sehr gute Arbeitsmoglichkeiten an ihren Insti-
tuten schufen. Herrn Prof. Dr. J. Hajdu und Herrn Dr. G. Searle méchte ich fiir viele wertvolle
Tips und die stets anregenden Diskussionen danken.

Danken mochte ich nicht zuletzt allen Freunden und Kollegen, die durch Gespréche und technische
Hilfeleistungen die Arbeit wesentlich unterstiitzen, vor allem Frau S. Bau, Frau S Halfen und
Herrn K.-H. Kremer fiir die kritische Durchsicht des Manuskriptes.

SchlieBlich danke ich den Herausgebern der Bonner Geographischen Abhandlungen fiir die Auf-
nahme der Studie in diese Schriftenreihe.

Bonn, im September 1995 Boris Braun
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1. Einleitung
1.1  Einfiihrung in die Untersuchungsthematik

Traditionelle Vorstellungen der Stadt sehen diese im wesentlichen als ein monozentrisches Gebilde
mit einem klar definierten Kern stidtisch-zentraler Funktionen. Sowohl die klassischen Modelle der
StadtGkonomie als auch die sozialokologischen Modelle der ‘'Chicagoer Schule' spiegeln dieses Vor-
stellungsbild wider. Sie gehen fast ausnahmslos von einem einzigen, durch die stirkste Konzen-
tration an stidtisch-zentraler Nutzungen und die héchsten Bodenwerte gekennzeichneten Kernbereich
sowie einem generellen zentral-peripher verlaufenden Dichte- und Bodenwertgradienten innerhalb
des Stadtraumes aus.

Vor allem seit den 60er Jahren fiihrt jedoch eine in allen westlichen Industrienationen zu be-
obachtende Dezentralisierung des tertidren Sektors zu einem grundlegenden ReorganisationsprozeB
der Raumstruktur groBerer Verdichtungsraume. Insbesondere in US-amerikanischen Verdichtungs-
rdumen, die hinsichtlich dieser Prozesse eine Vorreiterrolle einnehmen, haben sich im Laufe der
70er und 80er Jahre in der AuBenstadt neben niederrangigeren Subzentren auch multifunktionale
Standortkonzentrationen von Einzelhandels- und Biirofunktionen gebildet, die zunehmend in eine
direkte Konkurrenz zum 'Central Business District' (CBD) treten. Dabei wird deutlich, daB die Vor-
stellung eines rein monozentrischen, das heift auf ein einziges Zentrum ausgerichteten Stadtraumes
der Realitdt immer weniger entspricht.

Auch in den grofleren australischen Verdichtungsraumen sind rdumliche Dekonzentrationsprozesse
okonomischer Aktivititen zu becbachten. Nachdem die Suburbanisierung der Industrie bereits in der
ersten Nachkriegszeit gréfere AusmaBe erreichte, wurden suburbane Standorte ab Anfang der 60er
Jahre fiir den Einzelhandel und ab Mitte der 7Qer Jahre auch fiir Biirofunktionen zunehmend attrak-
tiv. Anders als von vielen Raumwissenschaftlern anfinglich angenommen, fiihren diese Dezen-
tralisierungsprozesse jedoch nicht zu einer gleichmifBigen Dispersion von Arbeitsstitten und
Versorgungseinrichtungen iber die gesamte Stadtregion, sondern lassen in der AuBenstadt durch
neue Agglomerationsprozesse multifunktionale Zentren entstehen. Diese 'neuen Cities' im sub-
urbanen Raum nehmen vielfach Funktionen von regionaler Bedeutung wahr und fiihren zu einer
zunchmenden Fragmentierung des Stadtraumes. Seit Mitte der 80er Jahre ziehen die multifunktio-
nalen Zentren der Vororte neben konsumbezogenen Funktionen auch hoherrangige Steuerungs- und
Kontrollfunktionen an. Einige dieser Zentren besitzen durch eine dichte Hochhausbebauung bereits
eine eigene Skyline und sind somit auch physiognomisch bedeutsame Merkmale der australischen
Stadtlandschaften. Durch ihren nachhaltigen Einflu auf die interne Raumstruktur von Verdich-
tungsrdumen hat das Wachstum der suburbanen Geschiftszentren zudem weitreichende Konsequen-
zen fiir die Pendler- und Versorgungsverflechtungen, das stidtische Verkehrssystem, den stidtischen
Immobilienmarkt usw.

Obwohl die der Suburbanisierung des tertidren Sektors zugrundeliegenden Skoromischen, sozialen
und technologischen Krifte unter marktwirtschaftlichen Bedingungen weltweit groBe Ahnlichkeit
haben, fiihren sie dennoch national bzw. lokal zu sehr unterschiedlichen Auspragungen. Wie bereits
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erste heuristische Herangehensweisen erkennen lassen, unterscheiden sich die Entwicklungen in
australischen Metropolen trotz dhnlicher stadtstruktureller Voraussetzungen deutlich von denen US-
amerikanischer Stidte. Somit stellt sich die Frage, welche Faktoren diese unterschiedlichen na-
tionalen bzw. lokalen Ausprigungen steuern. Die vorliegende Untersuchung soll sowohl die Ent-
wicklungsprozesse und Rahmenbedingungen, die zur Entstehung multifunktionaler suburbaner
Zentren fiihren, als auch deren stadtstrukturelle Folgen in australischen Metropolen in einem um-
fassenden Forschungsansatz niher beleuchten.

Aus mehreren Griinden bieten sich die australischen Metropolen zur Untersuchung innerregionaler

Dekonzentrationsprozesse und deren stadtstrukturellen Folgen besonders an:

- In australischen Verdichtungsraumen war das Wachstum suburbaner Geschiftszentren eine der
auffalligsten stadtstrukturellen Verinderungen der 80er Jahre. Dennoch fehlt es bislang an um-
fassenden Untersuchungen.

- Den australischen Metropolen fehlt weitgehend die historisch angelegte Mehrkernigkeit, wie sie

etwa fiir zahlreiche Agglomerationen Europas kennzeichnend ist. Die Dekonzentrationsprozesse

und ihre Folgen fiir das Zentrensystem lassen sich hierdurch sozusagen in 'Reinform’ unter-
suchen. Die australische 'multinucleated metropolis’ ist in ihrer heutigen Form ganz tiberwiegend
das Resultat von Suburbanisierungsprozessen der Nachkriegszeit.

Die Besonderheiten des australischen Stidtesystems mit seiner extremen Dominanz weniger grofier

. Metropolen 148t mit relativ begrenztem Aufwand umfassende Aussagen iiber Stadtentwick-

lungsprozesse auf dem ganzen Kontinent zu.

Trotz einer iiberschaubaren Zahl groferer Verdichtungsriume weisen diese sowohl in bezug auf

stadtplanerische und stadtstrukturelle Rahmenbedingungen als auch in bezug auf die relative

Bedeutung von Massentransportsystemen deutliche Unterschiede auf. Somit lassen sich ver-

schiedene EinfluBfaktoren der Zentrenentwicklung am Beispiel australischer Verdichtungsraume

gut herausarbeiten.

- Trotz stadtstruktureller Ahnlichkeiten mit US-amerikanischen Stidten weisen australische Metro-
polen beziiglich der politischen und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen sowie der internen
Verkehrszirkulation eine bessere Vergleichbarkeit mit europiischen Stadtraumen auf. Die Unter-
suchungen in Australien kénnen daher wertvolle Hinweise fiir das auch fiir die europiische Stadt-

entwicklungsplanung drangender werdende Problem der kern- und randstidtischen Biirostandorte
liefern.

1.2 Multifunktionale Aufienstadtzentren und mehrkernige Verdichtungsriume als Gegen-
stiinde der Stadtforschung - Uberblick iiber den Forschungsstand und seine Defizite

Bereits im Jahre 1945 stellten die amerikanischen Geographen Harris und Ullman in ihrer Grund-
satzerdrterung 'The Nature of Cities' erstmals ein mehrkerniges Stadtmodell von vorwiegend
heuristischem Wert vor. Dieses geht davon aus, daB sich das Muster der Landnutzung grofer
Verdichtungsraume nicht um ein einziges Zentrum, sondern um eine Vielzahl diskreter Kerne
entwickelt, die sich durch eine Kombination von Anziehungs- und AbstoBungsprozessen, unter-
schiedlichen Standortanforderungen und den Determinanten des stidtischen Bodenmarktes ergeben.
Die genauen Entstehungszusammenhinge und Wachstumsmuster der AuBenstadtzentren wurden aber
weder von Harris und Ullman selbst, noch in der Folgezeit niher betrachtet. Erst ab Ende der 70er
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Jahre haben sich insbesondere amerikanische Stadtgeographen und Stadtokonomen verstirkt dem
Phiinomen der AuBlenstadtzentren und der 'multicentred metropolis’ gewidmet (v.a. Baerwald 1978,
Erickson 1983, Erickson/Gentry 1985, Gad 1985, Hartshorn 1980, Hartshorn/Muller 1989, Holzner
1985 und 1990, Law 1988, Muller 1981, Odland 1978, Richardson 1988, Stanback 1991). Ein
GroBteil dieser Forschungen richtete sich vor allem auf die innerregionale Dynamik hochrangiger
Dienstleistungsfunktionen und deren suburbanen Standortkonzentrationen. Wihrend die iiberwiegen-
de Zahl der Arbeiten zur 'multinucleated metropolis' eine regionale Perspektive einnehmen, sind
gerade in jiingerer Zeit auch Untersuchungen erschienen, welche die multifunktionalen Zentren
selbst stirker in den Mittelpunkt der Betrachtung stellen. Besonders erwihnenswert sind in diesem
Zusammenhang die richtungsweisenden Arbeiten von Garreau (1991) und Cervero (1989). Ins-
besondere letzterer hat suburbane Zentren in den USA vergleichend untersucht und ihre Entwick-
lung teilweise in 'case studies’ skizziert. Weitere Impulse bezog die Untersuchung von multifunktio-
nalen AuBenstadtzentren aus der empirischen Biirostandortforschung, die seit den 70er Jahren ins-
besondere die Entstehungs- und Standortbedingungen zentralstidtischer und suburbaner Biiro-
standorte analysiert (z.B. Alexander 1979, Daniels 1975 und 1979, Gad 1968 und 1983, Goddard
1975, Heineberg/Heinritz 1983)."

In der Literatur besteht weitgehende Einigkeit dariiber, daB der Suburbanisierungsprozef seit den
70er Jahren zumindest im US-amerikanischen Kontext gegeniiber den vorhergegangenen Jahrzehnten
eine neue Qualitdt erreicht hat. Dabei hat der Dienstleistungssektor das verarbeitende Gewerbe als
hauptsichlichen *Arbeitsplatzbeschaffer' auch im suburbanen Raum abgeldst (Schneider/Fernandez
1989). Nach Stanback (1991) zeichnet sich die "new suburbanization” vor allem dadurch aus, daB
‘agglomeration economies' auch im suburbanen Raum eine erhebliche Bedeutung erhalten haben
und somit groBere 'Business Districts’ in der AuBenstadt schaffen. Hierdurch entsteht ein vollig
neues Bild von 'suburbia’, das sich funktional immer stirker von der Kernstadt emanzipiert. Das
damit verbundene neue Verhiltnis zwischen dem Stadtkern und der Vorortzone ist neben komplexen
symbiotischen Beziehungen zunehmend auch von einer Konkurrenz um Investitionen und Arbeits-
pliitze geprigt. Erickson (1983) und Hartshorn/Muller (1989) entwickelten auf empirischen Untersu-
chungen in US-amerikanischen Verdichtungsraumen basierende Phasenmodelle der Suburbanisie-
rung okonomischer Aktivititen (v.a. Biiroaktivititen). Diese blieben in ihrer Anwendbarkeit
allerdings auf die Verhditnisse in den USA beschrinkt. Matthew (1993) unternahm dagegen einen
Versuch, diese Modelle auf eine breitere empirische Basis zu stellen und in ihrer Anwendbarkeit zu
erweitern. Durch die Integration von 'switches', die insbesondere politisch-planerische Entscheidun-
gen und Bestimmungfaktoren des stidtischen Verkehrssystems erfassen (‘switching model’), gelang
es ihm, die deterministischen und kulturspezifischen Ausgangsmodelle zu erweitern. Allerdings
bleibt die Frage nach der Spezifikation der 'switches' auBerhalb des nordamerikanischen Kontextes
offen.

Ohne Zweifel haben gerade die Arbeiten nordamerikanischer Geographen einen wesentlichen
Beitrag zum Verstandnis der 'neuen’ Suburbanisierungs- und Agglomerationsprozesse sowie zu dem

' Die funktionate Stadtgeographic in Deutschland hat das Standortmuster des ‘tertidren Sektors’ innerhalb stidtischer
Systeme bislang fast ausschlielich im Rahmen der Cityforschung und einer auf den Einzelhandel und konsumbezogene
zentrale Dienste orientierten innerstédtischen Zentralititsforschung untersucht (vgl. Heineberg 1988, Heinrirz 1990).
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neuen Standortmuster von Cityfunktionen geliefert. Allerdings leidet der momentane Stand der
Forschung gerade unter der Dominanz der US-amerikanischen Arbeiten und konvergenztheoreti-
scher Ansitze, also letztlich der zumindest impliziten Annahme, daB alle Metropolen unter den
marktwirtschaftlichen Bedingungen dem US-amerikanischen Entwicklungspfad folgen. Zentrale
Argumente fiir die Annahme einer konvergenten Stadtentwicklung sind die vor allem weltweit
parallel wirkenden technologischen Faktoren (technischer Fortschritt) und dkonomischen Parameter
wie der globale wirtschaftliche Strukturwandel (Deindustrialisierung, Tertidrisierung, Internationa-
lisierung usw.). Allerdings sprechen raumlich differenziert wirkende EinfluBfaktoren wie persistente
physische Raumstrukturen, tradierte Normen, Institutionen und Verhaltensweisen, stadtplanerische
Einflisse sowie unterschiedliche politisch-gesellschaftliche Wertvorstellungen gegen universal
giiltige Prinzipien der Stadtentwicklung (Lichtenberger 1992, $.25). So liegen empirische Hinweise
vor, da8 selbst in kanadischen Verdichtungsraumen die Suburbanisierungsprozesse anderen Gesetz-
méBigkeiten gehorchen als in den USA (Code 1983, Coffey 1994, Gad 1985, Pill 1983). Trotz
deutlicher nationaler Differenzen im Suburbanisierungsproze dkonomischer Aktivititen in westli-
chen Industrienationen wurden diese bislang nur in wenigen Untersuchungen explizit thematisiert
(Matthew 1993). Dabei haben Vertreter der kulturgenetisch bzw. kulturdkologisch orientierten
Stadtgeographie immer wieder zurecht darauf hingewiesen, da8 nationale, regionale und lokale
Eigenheiten fiir die Stadtstruktur eine erhebliche Rolle spielen und deshalb nicht negiert werden
konnen (z.B. Harris 1992, Hofmeister 1980, Holzner 1981, Lichtenberger 1991). Bislang liegen
aber noch zu wenige vergleichende Untersuchungen iiber eigenstindige nationale Entwicklungspfade
bei der Ausbildung von multifunktionalen AuBenstadtzentren vor.

Auch in Australien finden die Suburbanisierung von Cityfunktionen und die hiermit verbundene
Entwicklung von suburbanen Zentren seit Anfang der 80er Jahre ein breiteres wissenschaftliches
Interesse. Die bisherigen Arbeiten zu diesen Problemfeldern seitens der geographischen bzw.
planungsbezogenen Stadt- und Regionalforschung lassen sich in drei Hauptgruppen einteilen:

1. Arbeiten zur Dezentralisierung und suburbanen Standortbildung einzelner stidtischer Funktionen
(z.B. Alexander 1982, 1978 und 1976, Alexander/Dawson 1979, Bingsworth/Fitzsimmons 1986,
Bryan 1989, Cardew 1989, Cardew/Simmons 1982, Daniels 1986, Fothergill 1987, Hanley
1979, Luscombe 1987b, Marsden 1971, Marsh 1979, McLennan 1987, Neweli/Kelly 1985,
Poulsen 1982, Sommerville/Wilmoth 1985, Sorensen 1977, Walmsley/Weinand 1991)

2. Arbeiten zur Entwicklung des Zentrensystems innerhalb der Verdichtungsriume (z.B. Brisbane
City Council 1990f, Brisbane City Council - Department of Development and Planning 1990b
und 1990c, Bunker 1976, Dawson/Hunter 1987, Edgington 1988, Fraser 1958, Gilchrist 1988a,
Meyer 1986, Morrison/Winter 1976)

3. Untersuchungen und Gutachten zur Entwicklung einzelner suburbaner Geschiftszentren (z.B.
Willoughby Municipal Council - Town Planning Department 1987, Fernandes 1990, Knight
1978, Luscombe 1987a, Masterplan Consultants 1988) und der CBDs (Alexander 1974, Edging-
ton 1982a, Grotz 1987a, Scott 1959)

Wihrend die Arbeiten der ersten Gruppe, die sich vorwiegend mit der Dezentralisierung des
Einzelhandels und der Biirofunktionen befassen, recht zahlreich sind, ist das Literaturspektrum
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beziiglich der suburbanen Geschiftszentren bislang recht begrenzt. Insbesondere fehlen Studien,
welche die verschiedenen Aspekte der Dezentralisierungsprozesse und die Entwicklung der Neben-
zentren in einer umfassenderen, planungs- und stadtentwicklungsbezogenen Perspektive eingehender
untersuchen. Zudem fehlen in der australischen Literatur umfassendere Einzelbetrachtungen
suburbaner Zentren. Die meisten dieser Arbeiten entstanden im Rahmen gutachterlicher Tatigkeiten
und liegen nur als 'graue Literatur' vor. Insgesamt leidet die australische Stadtgeographie traditio-
nell daran, daf sich die meisten Untersuchungen nur einem einzelnen Verdichtungsraum zuwenden,
was die vergleichende Interpretation der Ergebnisse oft erheblich erschwert (Forster 1988, S.71).
Dieses Fehlen von Vergleichsstudien gilt sowohl im inneraustralischen als auch im internationalen
Kontext. Die vorliegende Arbeit will zumindest einige der angesprochenen Forschungslicken
schliefien.

1.3  Zentrale Fragestellungen und die Auswahl der Untersuchungsriiume

Die zentralen Fragestellungen der Untersuchung lassen sich aus dem oben gesagten ableiten. Von

Interesse ist vor allem die Frage, ob in australischen Verdichtungsriumen die Suburbanisierung von

Cityfunktionen und die suburbane Zentrenentwicklung nach US-amerikanischem Muster ablaufen

oder ob diese Prozesse einem eigenstindigen Entwicklungspfad folgen. Priziser formuliert verfolgt

die Untersuchung ein zweifaches Ziel: Zum einen sollen mit Hilfe einer moglichst breiten,

empirisch gewonnenen Informationsbasis grundlegende Stadtentwicklungsprozesse und deren

Determinanten herausgearbeitet und analysiert werden, zum anderen sollen die Faktoren aufgezeigt

werden, die zur konkreten lokal- bzw. regionalspezifischen Ausformung der Prozesse beigetragen

haben. Hierbei stehen folgende Leitfragen im Vordergrund:

- In welchem Ausma finden Dezentralisierungsprozesse statt und durch welche Faktoren werden
diese bestimmt?

- In welcher Weise wirken unterschiedliche stadt- und wirtschaftsstrukturelle Bedingungen auf den
Dezentralisierungsprozef?

- Wie verlauft die Entwicklung der suburbanen Geschaftszentren und welche Bedingungen sind
entscheidend fiir ihr quantitatives und qualitatives Wachstum?

- Welche Rolle spielen Dezentralisierungsprozesse im Einzelhandel und bei den Biroaktivititen und
welche Standortalternativen bestehen fiir diese?

- Welche Konsequenzen hat das Entstehen von suburbanen Geschiftszentren hinsichtlich einer
raumlichen Reorganisation der Verdichtungsraume?

- Welche Bezichungen bestehen zwischen den suburbanen Geschiftszentren und dem CBD?

- Welche Rolle spielen regionale und lokale Planungsziele und wie konnen diese effizient umgesetzt
werden?

Einerseits haben spezifische lokale Bedingungen, andererseits aber auch Faktoren wie etwa die
GroBe eines Verdichtungsraumes, seine Wirtschaftsstruktur sowie stadt- bzw. regionalplanerische
Konzepte einen erheblichen Einflu auf die Intensitit und die Ausgestaltung der regionalen
Dekonzentrationsprozesse des tertizren Sektors. Deshalb griindet sich die Studie auf vergleichende
Analysen in den fiinf groBten australischen Metropolen, die zumindest teilweise verschiedene stadt-
und wirtschaftsstrukturelle Verdichtungsraumtypen représentieren. Dies sind im einzelnen:
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- Sydney, New South Wales (ca. 3,5 Mio. Einwohner), grofter australischer Verdichtungsraum
sowie fiihrendes nationales bzw. internationales Finanz- und Kontrollzentrum mit einem -
zumindest theoretisch - erheblichen Dezentralisierungspotential,

- Melbourne, Victoria (ca. 3 Mio. Einwohner), bedeutendster industrieller Schwerpunkt Australiens
und traditioneller Sitz groBer Bergbau- und Industrieunternehmen,

- Brisbane, Queensland (ca. 1,3 Mio. Einwohner), in den letzten beiden Jahrzehnten besonders
schnell wachsender und stark tertidrisierter Verdichtungsraum,

- Perth, Western Australia (ca. 1,1 Mio. Einwohner), vor allem durch den Bergbauboom seit
Anfang der 60er Jahre wirtschaftlich prosperierende und rasch wachsende Stadt mit sehr geringer
Bebauungsdichte,

- Adelaide, South Australia (ca. 1 Mio. Einwohner) verkorpert den Typ einer eher stagnierenden
Metropole mit einem unterdurchschnittlichen Wachstum héherrangiger Tertidrfunktionen.

Innerhalb dieser Verdichtungsriume wurden neun suburbane Zentren als Fallbeispiele fiir Detail-
untersuchungen auf der lokalen Ebene ausgewihlt (Kapitel 7 und 8). Es wire an dieser Stelle
verfriiht, bereits auf genauere Strukturunterschiede einzugehen. Deshalb sollen hier zwei allgemeine
Hinweis geniigen: Die Stadt- und Regionalplanung ist im foderalen Staatsaufbau Australiens die
Aufgabe der einzelnen Bundesstaaten, weshalb in allen Untersuchungsraumen unterschiedliche
Planungsrechte und verschiedene Planungskonzeptionen gelten. Diese Tatsache bietet die Moglich-
keit, diese Einfliisse in ihren praktischen Auswirkungen miteinander zu vergleichen. Auch stadt-
und wirtschaftsstrukturell bieten die ausgewahlten Untersuchungsstidte unterschiedliche Rahmen-
bedingungen fiir den Dezentralisierungsproze8 und die suburbane Zentrenentwicklung.

1.4  Methodische Ansiitze, Datengrundlagen, Definitionen

Methodisch beruht die vorliegende Untersuchung sowohl auf qualitativen als auch auf quantitativen
Verfahren, wobei sowohl auf selbst erhobene als auch auf sekundirstatistisch ausgewertete Daten-
quelien zuriickgegriffen wurde. Da auf die verwendeten Datenquellen und methodische Fragen im
Hauptteil sowie im Anhang detaillierter eingegangen wird, kann an dieser Stelle auf eine genauere

Erdrterung verzichtet werden. Drei Termini, die in der Arbeit immer wieder auftauchen, bediirfen

allerdings vorab einer kurzen Erlauterung:

- Als Suburbanisierung soll hier die Gesamtheit aller innerregionalen Dekonzentrationsprozesse
verstanden werden, die zu einer relativen und absoluten Zunahme der Bevélkerung und der
unterschiedlichen stédtischen Nutzungen des Umlandes (suburbaner Raum) im Vergleich zur
Kernstadt fihren. Suburbanisierung umfaBt nach diesem Verstindnis sowohl Verlagerungen aus
der Kernstadt in den suburbanen Raum als auch suburbane Neugriindungen bzw. Zuwanderungen
von auBerhalb des Verdichtungsraumes.2

- Als Ciryfunktionen soll im folgenden die Gesamtheit der Funktionen verstanden werden, welche
traditionellerweise die City auszeichnen, vor allem mittel- und oberzentrale Versorgungsein-
richtungen (Warenhiuser, spezialisierte Einzelhandelsgeschifte und Dienstleistungsbetriebe),
Behorden-, Verwalgungs- und Biirofunktionen sowie kulturelle Einrichtungen. Da der Einzel-

2 Zum Begriff der Suburbanisierung und zum Problem der riumlichen Abgrenzung der ‘Kernstadt', des 'Umlandes' und
der "Metropolitan Area' siche Gaebe 1987, S.45fF.
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handel und die Biirofunktionen die dominierenden Nutzungen der Geschiftscity bzw. des CBD
darstellen und sie damit die gesammte City in besonderer Weise prigen, stehen sie im Mittelpunkt
der Betrachtung.3

- Als multifunktionale Vorort- oder AuBenstadtzentren werden hier suburbane, das heift auerhalb
der zentralen Cities gelegene Geschiftszentren verstanden, die mehr sind als reine Einzelhandels-
zentren und ein breites Spektrum von 'citytypischen’ Nutzungen aufweisen. Da diese Zentren mit
dem CBD durchaus vergleichbare Funktionen aufweisen und eine zum Teil beachtliche Gréfe
erreichen, wurde der Begriff 'Subzentrum' bewuBt vermieden. In der US-amerikanischen
Literatur existiert eine Vielzahl von konkurrierenden Begriffen wie 'minicity’, "sub-city',
‘suburban nucleation’, ‘multifunctional urban core’, 'suburban downtown', 'urban subcenter' oder
die sich in den letzten Jahren zunehmend durchsetzende Bezeichnung ‘edge city'. Alle diese
Begriffe haben spezifische Vor- und Nachteile. Dagegen erscheinen die vor allem in der australi-
schen Planungsliteratur haufig verwendeten Begriffe 'regional centre', ‘subregional centre' und
'district centre' zwar geeigneter, sind aber ebenso wie der deutsche Begriff 'Subzentrum’ stark im
zentralortlich-hierarchischen Denken verhaftet.

1.5  Aufbau und Gliederung der Untersuchung

Die folgende Untersuchung 148t sich in verschiedene riumliche Betrachtungsebenen gliedern: (1)
eine nationale bzw. internationale Betrachtungsebene, (2) eine regionale Betrachtungsebene und (3)
eine lokale Betrachtungsebene. Dieser Gliederung liegt der Gedanke zugrunde, daB heute Stadt-
entwicklungsprozesse nicht mehr nur auf einer 'isolierten’ MaBstabsebene betrachtet werden
kénnen, sondern auch lokale Entwicklungen sowohl von globalen als auch von regionalen Faktoren
und Rahmenbedingungen beeinfludt werden. Eine Begrenzung der Untersuchung auf nur eine Maf-
stabsebene wiirde von vornherein Bestimmungsgro8en ausklammern, die ihren Ursprung in anderen
Mabfstabsebenen haben.

In Kapitel 2 wird zunichst auf Fragen des nationalen Stidtesystems und dessen Verhiltnis zu den
nationalen und internationalen Rahmenbedingungen eingegangen. Diese funktionale und wirt-
schaftsstrukturelle Einordnung der Untersuchungsriume in den nationalen und internationalen
Gesamtkontext ist deshalb notwendig, weil diese Faktoren auch fiir die interne Struktur aller grofen
Verdichtungsraume von immanenter und zukiinftig sogar noch zunehmender Bedeutung sind.

Erst vor diesem Hintergrund kann die Analyse interner Strukturen und Entwicklungsprozesse
vorgenommen werden. Kapitel 3 beschiftigt sich mit allgemeinen, den Suburbanisierungsprozessen
der Cityfunktionen zugrundeliegenden Raumstrukturen, die im Hinblick auf die einzelnen Unter-
suchungsrdume sowohl Konvergenzen als auch Divergenzen aufweisen. Fiir die australischen
Verdichtungsraume zeigt sich, daB Dekonzentrationsprozesse auBerordentlich raum- und struktur-
prigend sind. In diesen allgemeinen Entwicklungskontext eingebettet, verlaufen auch die Dekon-

3 Der hier angesprochiene wissenschaftliche Citybegriff darf nicht mit dem im englischen Sprachraum gebréuchlichen
Begriff ‘City' im Sinne von 'Stadt' verwechselt werden. Letztere Begriffshedeutung wird auch in Australien fir kommunale
Gebietseinheiten mit bestimmten eigenen Verwaltungsfunktionen benutzt (gegeniiber weniger privilegierten "Shires' und
*‘Municipalities’) und steht in diesem Sinne - wie in der vorliegenden Arbeit - zumeist in Verbindung mit Eigennamen (z.B.
City of Sydney, City of Melbourne, City of Parramatta).
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zentrationsprozesse der Cityfunktionen. Den mit Abstand bedeutendsten Cityfunktionen, den
Einzelhandels- und den Biirofunktionen, sind die Kapitel 4 und 5 gewidmet. Trotz ihrer formalen
Ahnlichkeit gehorchen die Verlagerungs- und suburbanen Standortbildungsprozesse - wie noch zu
zeigen sein wird - recht unterschiedlichen BestimmungsgréBen. Diese Tatsache 148t getrennte
Betrachtungen sinnvoll erscheinen. In Kapitel 6 werden diese beiden Strange im Hinblick auf die
Standortgemeinschaften multifunktionaler Zentren wieder zusammengefiihrt und vor allem unter der
Perspektive regionalplanerischer Zielsetzungen analysiert.

Da eine Analyse auf der regionalen Betrachtungsebene zwangsliufig unvollstindig bleiben mu8,
wenden sich die beiden folgenden Kapitel der lokalen Ebene zu. Durch Einzelfallstudien lassen sich
sowohl die Ursachen als auch die Folgen positiver bzw. negativer Entwicklungen herausarbeiten.
Deshalb wird diesem, in der bisherigen Forschung héufig vernachlissigten Aspekt ein relativ breiter
Raum gewidmet. In Kapitel 7 stehen zunichst Planungs- und Entwicklungsprobleme sowie die
interne Struktur multifunktionaler suburbaner Zentren im Vordergrund. Die Fallstudien miinden in
Kapitel 8 in einen Strukturvergleich sowie in ein genetisch-funktionales Klassifikationsschema
multifunktionaler Zentren. Zudem werden die wichtigsten planerischen Problemfelder in einer
Gesamtschau diskutiert.

In Kapitel 9 werden die fiir australische Verdichtungsriume gewonnenen Ergebnisse in einem inter-
nationalen Kontext diskutiert. Arbeiten von Burnley (1980) und im deutschen Sprachraum vor allem
von Hofmeister (1988, 1982) haben darauf hingewiesen, daB viele Griinde dafiir sprechen, die
australische Stadt als einen eigenstindigen kultur-genetischen Stadttyp aufzufassen. Diese Frage
wird auch im Hinblick auf die Neustrukturierung des Zentrensystems zu diskutieren sein. Im Sinne
einer Zusammenfithrung der verschiedenen Betrachtungsebenen faft das abschlieBende Kapitel 10
dann einige wesentliche Ergebnisse der Untersuchung zusammen.
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2. Die grofien Metropolitan Areas im nationalen Kontext - struktureller Wandel
und zunechmende Spezialisierung

2.1 Die 'demographische' Dominanz der Metropolen - weiteres Wachstum trotz abnehmender
Zuwachsraten

Das Gros der rund 17,5 Mio. Australier lebt in zwei rdumlich durch nahezu unbewohnte Gebiete klar
getrennten kiistennahen GroBregionen. Zum einen ist dies die grofe halbmondformige Siedlungs-
zone, die sich von Adelaide in Siidaustralien bis in das nordliche Queensland erstreckt, und zum
anderen der sehr viel kleinere Siedlungsbereich im Siidwesten von Western Australia (Lamping
1986). Mit einem Urbanisierungsgrad von rund 85 % ist Australien eines der am stirksten ver-
stidterten Linder der Erde. Besonders bemerkenswert ist dabei die enorme Konzentration der Be-
volkerung auf wenige kiistennahe Grofstidte. So lebten 1992 in den Metropolitan Areas der fiinf
Millionenstidte Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth und Adelaide zusammen etwa 60 % der
australischen Gesamtbevolkerung. Man kann daher im australischen Kontext wohl zu Recht von einer
ausgesprochenen 'Metropolisierung' der Bevolkerung sprechen. Alle sechs australischen Bundes-
staaten sind von einer markanten Primatstellung ihrer jeweiligen Hauptstadt gepragt. In den Staaten
New South Wales, Victoria, Western Australia und South Australia lebt jeweils deutlich mehr als
die Hilfte der Bevolkerung in den Hauptstidten (Tab. 2.1). Etwas ausgeglichenere GrofBenvertei-
lungen bestehen lediglich in Queensland und Tasmanien, wo es den Hauptstidten aufgrund ihrer
exzentrischen Lage bereits in kolonialer Zeit nur in einem geringeren MaBe gelang, die Entwick-
lungspotentiale auf sich zu konzentrieren (Hofmeister 1988, S.65).

In der Stidtehierarchie spiegelt sich die Geschichte des Landes mit der Vereinigung von sechs quasi
unabhingigen Kolonien zu einem einheitlichen Nationalstaat wider. Der Proze8 der Ausbildung eines
gesamtnationalen Stidtesystems ist bis heute nicht véllig abgeschlossen. Uber die Ursachen und
Entstehungsgriinde des einzigartigen Siedlungsmusters ist viel diskutiert und geschrieben worden
(Burnley 1980, Daly 1987, Geisler 1925, Grotz 1982 und 1991, Hofmeister 1986b und 1988, Holmes
1987, Logan/Whitelaw/McKay 1981, Maher 1987 und 1993, Stilwell 1974). Die meisten Autoren
interpretieren die iiberragende Vorrangstellung der zwischen 1788 (Sydney) und 1836 (Adelaide) ge-
griindeten Hauptstidte als zwangsldufiges Resultat der Integration des fiinften Kontinents in den
kapitalistischen Weltmarkt.! Das Fehlen von permanenten vorindustriellen Siedlungen lie dabei ein
Muster entstehen, das die direkte Widerspiegelung der Erfordernisse der kolonialen Erschliefung
des Kontinents und der sich entwickelnden industriellen Weltwirtschaft ist. Die in den Hauptstadten
der ehemals sechs getrennten Kolonien erfolgte Vereinigung von Handels- und Hafenfunktionen
sowie die straff zentralistisch organisierte Kolonialverwaltung sicherten den durch weite Ent-
fernungen voneinander separierten und in ihren Austauschbeziehungen vorwiegend auf das Mutter-
land orientierten Koloniehauptstidten von Anfang an einen deutlichen Entwicklungsvorsprung vor
ihren binnenlindischen Konkurrentinnen. Zudem kam es aufgrund der 6kologischen Ungunst des
Landesinneren nie zu der Ausbildung einer echten 'Frontier' nach nordamerikanischem Muster.

! Gegenitber den Hauptstidten der heutigen Bundesstaaten Sydney (gegr. 1788), Hobart (gegr. 1804), Brishane (gegr. 1825),
Perth (gegr. 1829), Melbourne (gegr. 1835) und Adelaide (gegr. 1836) ist das erst 1911 als Hauptstadt des Commonwealth
of Australia gegriindete und sich anfangs nur zigemd entwickelnde Canberra ein 'newcomer’ im australischen Stidtesystem.
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Trotz der 1901 erfolgten Vereinigung der Kolonien zum Commonwealth of Australia blieb das
koloniale Grundmuster mit den ihre jeweiligen Bundesstaaten dominierenden Hauptstddten in seinen
Grundziigen erhalten. Vielmehr wurde das Ubergewicht der Metropolen durch den nun verstirkt
einsetzenden Aufbau einer eigenen industriellen Produktion noch verstirkt. Jetzt boten die Haupt-
stidte mit ihrer iiberlegenen infrastrukturellen Ausstattung, der schon vorhandenen Bevolkerungs-
und Arbeitskraftekonzentration und den bestehenden Kontrollmdglichkeiten die besten Ansatzpunkte
fir die Entwicklung der Industrie. Auferdem waren die grofen Bevélkerungsagglomerationen selbst
die wichtigsten Absatzmirkte fir Industrieprodukte. Wie Grorz (1982, S.64) ausfiihrt, entwickelte
sich "im Zeitalter der Massenprodukte und des Massenkonsums der Marktfaktor als stabilisierendes
Element der Hauptstadidominanz.” In der langanhaltenden wirtschaftlichen Boomphase nach dem
Zweiten Weltkrieg erreichte die metropolitane Dominanz ihren vorliufigen Héhepunkt. So wuchs
Sydney im Zeitraum zwischen 1947 und 1976 um 1,3 Mio. auf 3,0 Mio. Einwohner, Melbourne um
1,3 Mio. auf gut 2,6 Mio., Brisbane um 560.000 auf 960.000, Adelaide um 520.000 auf 900.000
und Perth um 530.000 auf 805.000 Einwohner an. Fiir dieses rasche Wachstum waren sowohl die
Einwanderung iiberseeischer Immigrariten, eine relativ hohe Geburtenrate sowie insbesondere in den
Fiéllen von Perth, Brisbane und Adelaide deutliche Binnenwanderungsgewinne verantwortlich.

Tab.2.1: Einwohnerzahlen der australischen Hauptstidie® und ihr Anteil an der Gesamtbevélkerung des
jeweiligen Bundesstaates oder Territoriums 1991

Population of Australian Capital Cities and their share of total state or territory population 1991

Anteil an Anteil an
Gesamt- Gesamt-
bevélkerung bevoikerung
des Staates/ des Staates/
Einwohner  Territoriums in % Einwohner  Territoriums in %
Sydney/NSW 3.538.749 61,7 Adelaide/SA 1.023.597 73,1
Melbourne/Vic 3.022.439 71,2 Hobart/Tas 181.832 40,2
Brisbane/Qld 1.334.017 4.8 Darwin/NT 78.139 446
Perth/ WA 1.143.249 72,1

4 Einwohnerzahlen der zum Juni 1991 giiltigen Statistical Divisions

Quelle: Australian Bureau of Statistics - Census of Population and Housing 1991

Erst in jlngerer Zeit zeichnet sich eine Wende des Trends zur immer iiberméchtiger werdenden
Stellung der groien Metropolen ab. Wihrend bis Anfang der 70er Jahre die Bevolkerungszuwachs-
raten der groBen Verdichtungsriume ein weiter zunehmendes Ubergewicht sicherstellten, haben sich
diese seither nicht nur halbiert, sondern fielen in Sydney, Melbourne und Adelaide unter den
nationalen Durchschnitt (Tab. 2.2). Die das australische Stidtesystem dominierenden Metropolen
Sydney und Melbourne sind zwar weiterhin fiir die ganz iiberwiegende Zahl der iiberseeischen
Immigranten attraktiv, andererseits verlieren sie Bevolkerung an andere Regionen des Landes,
insbesondere an Queensland und Western Australia (Bell 1992, Flood 1992, Maher 1991). Insgesamt
resultierte dies seit Ende der 70er Jahre in einem leichten relativen Bedeutungsverlust des industriel-
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len Kernraums im Siidosten des Kontinents, wihrend sich Brisbane und Perth zu den am schnellsten
wachsenden Metropolen entwickelten (Maher 1993). Neben den ebenfalls rasch wachsenden kieine-
ren und stark monofunktionalen Verdichtungsriumen Canberra und Gold Coast haben sich auch
neue, allerdings bislang deutlich kleinere Wachstumspole im Norden Australiens entwickelt (z.B.
Townsville, Cairns, Darwin). In vielen Fillen liegen die Gebiete mit besonders hoher Bevolkerungs-
zunahme jedoch in klimatisch und landschaftlich attraktiven Kiistenabschnitten im weiteren Umfeld
der bestehenden Metropolitan Areas. Beispiele fir solche, von Paris (1990) als 'coastal sprawlaba-
tions' bezeichnete Gebiete sind die Sunshine Coast in Queensland und die Central Coast in New
South Wales. Die Ergebnisse der bereits Anfang der 70er Jahre von der Whitlam-Regierung initi-
ierten Politik zur Forderung binnenldndischer Regionalzentren blieb, vom Sonderfall Canberra
abgesehen, bis heute im Grunde unbefriedigend (Grotz 1982, Hofmeister 1988, S.28ff., Lloyd/
Aderton 1990).

Tab.2.2: Bevdlkerungsentwicklung in den zehn groften australischen Verdichtungsrdumen 1947-1991 (durch-
schnittliche jihrliche Wachstumsraten in %)
Population growth in ten major Australian Metropolitan Areas 1947-1991 (average annual growth rate in %)

1947-54 1954-61 1961-66 1966-71 1971-76 1976-81 1981-86 1986-91 Einwohner 1991

Sydney 33 24 2,2 22 0,8 12 1,0 1,0 3.538.749%
Melbourne 32 2.9 2,6 2,6 1,1 09 038 1,1 3.022.439?
Brisbane 32 23 40 2.7 23 14 22 2,5 1.334.017%
Perth 3.6 2,8 34 5.1 30 22 2,0 28 1.143.249%
Adelaide 3.4 2,7 47 2,2 1,4 0,7 1,0 0,9 1.023.5972
Newcastle 5,2 28 13 1,4 0.9 14 08 11 427.824°
Canberra 9,3 102 10,6 8,8 7.1 2.4 2,4 2,5 303.836°
Gold Coast - . - - 73 79 3.8 6.6 256.2459
Wollongong 5.4 5,1 48 2.8 1,5 1,4 0.2 0.9 235.966°
Hobart 32 2,1 1,6 17 12 0.8 0,8 0.8 181.8322
Australien 2,5 23 2,0 1,9 1,5 12 1,4 1,5 17.292.044°

2 Bevotkerung der Statistical Division 6.8.1991
Bevélkerung der Statistical Subdivision am 6.8.1991
: Bevolkerung der Canberra Statistical Division am 6.8.1991 (einschlieBlich Queanbeyan, NSW)
Bevdlkerung des Gold Coast Urban Centres am 6.8.1991 (cinschlieBlich Tweed Heads, NSW)
© Estimated Resident Population am 30.6.1991

Quellen: Grorz (1982), eigene Berechnungen nach ABS-Volkszihlungen 1971, 1976, 1981, 1986 und 1991

Insgesamt ist der Verlust an Wachstumsdynamik in Sydney und Melbourne in absoluten Zahlen weit
weniger dramatisch als die Betrachtung der Wachstumsraten dies nahelegt. So konnte die Sydney
Statistical Division zwischen 1976 und 1991 mit iiber 515.000 Menschen den weitaus groBten
absoluten Bevolkerungszuwachs aller australischen Verdichtungsrdume verzeichnen. Im selben Zeit-
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raum nahm die Bevolkerungszahl der Statistical Divisions? von Melbourne, Brisbane, Perth und
Adelaide um 418.000, 376.000, 337.000 bzw. 123.000 Einwohner zu. Bei leichten Binnenwande-
rungsverlusten werden sowohl Sydney als auch Melbourne durch den ZufluB iiberseeischer
Einwanderer und den eigenen GeburteniiberschuB mit Sicherheit auch in Zukunft weiter wachsen.
So geht z.B. das New South Wales Department of Planning davon aus, daf die Sydney Metropolitan
Area um das Jahr 2006 bereits 4,5 Mio. Einwohner aufweisen wird. Die Bevolkerungszahl der noch
dynamischeren Brisbane Metropolitan Area wird fiir das Jahr 2011 auf etwa 1,75 Mio. geschiitzt
(Stimson 1991a). Trife die Prognose der Planungsbehdrde zu, wiirde auch der GroBraum Perth im
selben Jahr etwa 1,7 Mio. Einwohner aufweisen (Western Australia - Department of Planning and
Urban Development 1991a, 1990a). Fiir Melbourne und Adelaide sind die Projektionen zwar etwas
zuriickhaltender, aber auch hier wird mit einem weiter anhaltenden Wachstum gerechnet (Victoria -
Ministry for Planning and Environment 1987b, South Australia - Department of Environment and
Planning 1987a). Der Wachstumsdruck wird in den groBen Metropolitan Areas trotz insgesamt
sinkender Zuwachsraten also weiter anhalten und die Stadt- und Regionalplanung auch in Zukunft
vor erhebliche Probleme stellen. Zwangsliufig wird auch das zukiinftige Wachstum der Metropolitan
Areas im suburbanen Raum erfolgen. Bei der zuriickgehenden Bedeutung der natiirlichen Bevélke-
rungsentwicklung wird die Stadtentwicklung zukiinftig aber noch stirker von den schwankenden und
langfristig nur schwer prognostizierbaren Immigrationsraten abhingen. Dies wird eine voraus-
schauende Regionalplanung noch schwieriger machen.

2.2 Struktureller Wandel der 6konomischen Rahmenbedingungen - jiingere Veréinderungen
in der Erwerbs- und Wirtschaftsstruktur

Australien befindet sich wie auch andere westliche Industrienationen in einer Phase eines ebenso
raschen wie grundlegenden konomischen Umstrukturierungsprozesses. Neben Verinderungen durch
die Neuformierung der Unternehmensorganisationen, eine erhohte Mobilitit von Kapital und dem
technologischen Wandel sind auch die einschneidenden Verinderungen auf dem Arbeitsmarkt eine
wichtige Dimension dieses Wandels. Mit Schlagworten wie 'Teritéirisierung' und 'Deindustriali-
sierung’ lassen sich die durch ein ganzes Biindel von Ursachen bedingten Vorginge kurz umreifen.
Die Mehrzahl der Erklarungsansitze fiir diese weltweit zu beobachtenden Prozesse gehen davon aus,
daB die gegenwirtige Neustrukturierung der Weltwirtschaft und die neue globale Arbeitsteilung die
diesen Verdnderungen zugrunde liegenden Krifte darstellen (Daniels 1991, Price/Blair 1989,
Kellermann 1985a). Andere, hiermit eng verkniipfte Ursachen sind branchenstrukturelle Entwicklun-
gen sowie technische und organisatorische Verinderungen in den Unternehmen.

Die Beschiftigungsstruktur Australiens ist heute durch einen im internationalen Vergleich niedrigen
Anteil der Beschftigten im produzierenden Gewerbe gekennzeichnet. Insbesondere die geringe

2 Die vom Australian Bureau of Statistics abgegrenzten Statistical Divisions werden im folgenden auch als Metropolitan
Areas bezeichnet. Sofern nicht anders gekennzeichnet, beziehen sich auch die Begriffe *Verdichtungsraum’ oder ‘Agglome-
ration’ auf diese Gebiete. Die Statistical Divisions ibertreffen die in der Regel sehr kleinen Kernstidte grofenmiBig um ein
Vielfaches und umfassen auch den suburbanen Raum. Die in der australischen Literatur verdffentlichten Daten zu
australischen Grofstidten beziehen sich ganz iiberwiegend nicht auf die administrativ abgegrenzten Kemnstédte sondern auf
die Statistical Divisions. Sofern nicht anders vermerkt, wird auch in dieser Arbeit entsprechend verfahren. Beziehen sich
die Angaben lediglich auf die Kernstidte, werden diese als City of Sydney, City of Melbourne, City of Brisbane, City of
Perth oder City of Adelaide bezeichnet.
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GroBe des fragmentierten Binnenmarktes, technologische Entwicklungsriickstinde, hohe Lohnkosten,
eine relativ niedrige Produktivitit und die seit den 70er Jahren stark zunchmende Konkurrenz der
*vier kleinen Tiger' (Taiwan, Siid-Korea, Hongkong und Singapur) sowie anderer jungindustrialisier-
ter Staaten des ost- und siidostasiatischen Raumes erweisen sich als beeintrichtigende Faktoren der
australischen Industrieentwicklung. Seit Anfang der 60er Jahre ging die Industriebeschaftigung
relativ und seit Mitte der 70er Jahre auch absolut deutlich zuriick. 1992 arbeiteten landesweit nur
noch 14,5 % der Beschiiftigten im engeren verarbeitenden Gewerbe. Dagegen liegt Australien beim
Beschiftigtenanteil des Dienstleistungssektors auch im internationalen Vergleich in der Spitzengruppe
der entwickleten Volkswirtschaften. Vor allem seit den 60er Jahren nahm die Zahl der im Dienst-
leistungsbereich Beschiftigten in Australien enorm zu. Wahrend in den ersten Nachkriegsjahren
kaum mehr als die Hilfte der Erwerbstitigen im Dienstleistungssektor arbeitete, stieg dieser Anteil
bis 1966 auf 60 % und bis 1992 auf knapp 71 % an.

Regionale Konsequenzen der makroikonomischen Verinderungen

Durch die Konzentration der wirtschaftlichen Titigkeiten und der Beschiftigung sind die groBen
Verdichtungsriiume von wirtschaftsstrukturellen Veranderungen natiirlich in ganz besonderem Male
betroffen. Vor allem die Restrukturierung der Produktion, die fortschreitende Unternehmenskon-
zentration und die zunehmende Integration der australischen Wirtschaft in ein immer dichter
werdendes Netz von globalen Kapital- und Warenstrémen brachten weitreichende Verénderungen
fiir die australischen GroBstidte mit sich (Murphy/Watson 1992, Stilwell 1980). Gerade ausldndische
Investitionen spielen seit jeher eine erhebliche Rolle fiir die regionalwirtschaftliche Entwicklung
Australiens. War der auslindische KapitalzufluB zungchst vor allem auf die Industrie und deren
traditionelle Standorte in New South Wales, Victoria und South Australia ausgerichtet, setzte in den
60er Jahren eine verstirkte Hinwendung in- und auslindischer Investoren in Richtung der ressour-
cenreichen Staaten Queensland und Western Australia ein, die durch den Rohstoffboom bessere
wirtschaftliche Aussichten versprachen (Berry 1986, Daly 1987, Maher 1987). In den spéten 80er
Jahren konzentrierten sich die auslindischen Investitionen dann zunehmend auf das Immebilienwesen
und das Fremdenverkehrsgewerbe, wovon insbesondere die groBstadtischen CBDs und die Ferien-
regionen Queenslands profitierten (Berry/Huxley 1992, Hajdu 1993).

Insgesamt konzentrierte sich das Beschaftigungswachstum auch in den 8Cer Jahren auf die grofien
Metropolitan Areas. Zwischen den Volkszihlungen 1981 und 1991 entfielen iiber drei Viertel der
Beschaftigungszunahme Australiens auf die finf Mainland Capital Cities zuziiglich Canberra.
Allerdings konnten die einzelnen Verdichtungsrdume hiervon in ganz unterschiedlichem MaBe profi-
tieren: wahrend Canberra mit 38 % die hochste Zuwachsrate aufwies und auch Brisbane und Perth
mit 28 % bzw. 24 % Beschiftigungszunahme weit iiber dem nationalen Durchschnitt lagen, waren
in Adelaide (12 %), Sydney (8 %) und Melbourne (7 %) deutlich geringere Werte zu verzeichnen.
Diese Daten scheinen den sich schon in den 70er Jahren abzeichnenden Trend des relativ langsamen
Wachstums in den siidostlichen Kapitalen und einer erheblich giinstigeren Beschiftigungsentwicklung
in den ressourcenreichen Staaten zu bestitigen (Langdale/Rich 1989). Da in Sydney und Melbourne
jedoch zeitgleich auch die Bevolkerungsentwicklung diesen relativen Abschwung mitvollzog, blieben
die Arbeitslosenzahlen in beiden Stidten zumindest bis Ende der 80er Jahre vergleichsweise niedrig.
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Tab.2.3: Erwerbstitige in ausgewihlten Metropolitan Areas: prozentualer Anteil verschiedener Wirtschafts-
bereiche 1991 (1) und prozentuale Zu-/Abnahme 1981-1991 (2)

Employed persons in selected Metropolitan Areas: percentage by industry 1991 (1) and percentage rates of
growth/decline 1981-1991 (2)

Wintschafisbereich Sydney Melbourne Brisbane Perth Adelaide
o @ omn @ o @ o @ o @

Land-, Forstwirtschaft, Fischerei 06 -82 0,8 0,1 1,0 235 1,3 -10,6 0,8 -133
Bergbau 03 -30,0 0,2 10,0 04 213 14 43,5 04 -86
Verarbeitendes Gewerbe 140 -25,7 17,8 -23,9 128 09 1,1 -74 153 -16,7
Energiewinschaft, Wasserversorgung 12 334 1,0 40,0 1,0 29,3 12 12 1,1 31,2
Baugewerbe 61 114 53 174 6,5 18,8 62 99 51 1,7
Einzel- und GroShandel 194 144 198 199 209 314 204 -1,7 19,1 94
Verkehrsgewerbe 54 <08 44 438 53 10,9 4,7 26,0 3,7 -39
Nachrichteniibermitttung 19 7,7 20 44 1,8 96 1,5 24 1,5 -15,4

Banken, Versicherungen, Immobilien,

unternchmensnahe Dienstleistungen 154 42,0 12,7 45,2 12,2 55,7 12,4 46,1 11,2 49,8
Offentliche Verwaltung, Streitkriific 49 15 sl 29 62 230 52 326 53 65
Bildung, Kunst, Gesundheitswesen,

Kirchen, soziale Einrichtungen 168 266 175 256 186 468 199 363 21,0 224
Gastgewerbe, Unterhaltung,

persénliche Dienstleistungen 70 378 6,1 443 64 62,2 72 60,8 868 458
Sonstige, keine Angaben 69 -30 74 0,7 6,9 348 7,6 61,6 8,6 689
Gesamt 100,0 76 1000 7,2 1000 27,9 1000 242 100,0 12,5
Erwerbstitige absolut 1991 1.563.101 1.323.665 575.006 480.426 442.301

Queile: Australian Bureau of Statistics - Census of Population and Housing 1991

Andererseits schlugen die makrotkonomischen Umwilzungen auch deshalb nicht in groBerem Mafe
durch, weil es den 'traditionellen’ Wirtschaftszentren trotz des spiirbaren Verlustes an industriellen
Arbeitspldtzen gelang, ihre Steuerungs- und Kontrollfunktionen auch unter den verinderten
Rahmenbedingungen zu erhalten oder sogar noch auszubauen. Zum einen wurden die bereits
etablierten Finanzzentren Melbourne und Sydney zu den Knotenpunkten, iiber die der grote Teil
der fiir den Ausbau des Bergbau- und des Fremdenverkehrssektors sowie fiir die Rationalisierungs-
investitionen in der Industrie benétigten Kapitalmengen organisiert wurde, zum anderen verblieben
auch viele hochrangige Verwaltungs- und Kontrollfunktionen in den traditionellen Metropolen,
wiéhrend z.B. die Forderung und Verarbeitung der Bodenschitze, eher kapitalintensiv, vor Ort nur
wenige dauerhafte Arbeitsplitze schuf. Die Nachhaltigkeit der bergbaulichen Wachstumseffekte fiir
Perth und Brisbane ist umstritten, man kann allerdings wohl davon ausgehen, daB diese Verdich-
tungsrdume zumindest teilweise von den positiven spill over'-Effekten des 'resource developments'’
profitierten (Harman 1983). Dagegen erlebte Sydney in den 80er Jahren einen Aufschwung durch
das starke Wachstum des Finanz- und Kreditwesens, der Immobilienwirtschaft und der unter-
nehmensnahen Dienstleistungen. Zudem entwickelte sich die Stadt zu einem bedeutenden Zentrum
des internationalen Fremdenverkehrs. Dagegen haben sich die 6konomischen Rahmenbedingungen
fiir die stirker industrialisierten Metropolen Melbourne und Adelaide im Laufe der 80er und friihen
90er Jahre in Relation zu den anderen Verdichtungsraumen eher verschlechtert. Dies zeigte sich in
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der Rezession der Jahre 1991/92 sehr deutlich, die in Melbourne und Adelaide besonders stark
durchschlug. Allerdings erwies sich auch die wirtschaftliche Basis von Perth als erheblich fragiler
als zundichst angenommen. Zwar muBten auch Sydney und Brisbane in den Jahren 1991 und 1992
Beschiftigungsriickgiinge hinnehmen, insgesamt verlief die Entwicklung hier aber giinstiger als in
den anderen Metropolen.>

Fir die Stadt- und Regionalentwicklung noch entscheidender sind allerdings die lingerfristigen
Verinderungen der sektoralen Beschiftigungsstrukturen. So vollzog sich in allen grofien Verdich-
tungsriumen ein starker Bedeutungsverlust des verarbeitenden Gewerbes, das aber in Melbourne,
Sydney und Adelaide mit 18 %, 14 % bzw. 15 % der Erwerbstitigen immer noch erkennbare
Schwerpunkte hat. Demgegeniiber konnten die erst in der Nachkriegszeit schneller wachsenden
Verdichtungen Brisbane und Perth nie eine starke industrielle Basis entwickeln. Die Wirtschafis-
bereiche 'Banken, Versicherungen, Immobilien und unternehmensnahe Dienstleistungen', 'Bildung,
Kunst, Gesundheitswesen, Kirchen und soziale Einrichtungen' sowie der weite Bereich der persén-
lichen Dienstleistungen weisen in allen grofen Metropolen sowohl absolut als auch relativ. die
hochsten Zuwichse auf (Tab. 2.3). Alleine in dem fiir die Biiro- und Zentrenentwicklung besonders
wichtigen Wirtschaftsbereich des Finanzwesens und der unternehmensnahen Dienstleistungen stieg
die Zahl der Arbeitsplitze zwischen den Zensen 1981 und 1991 im Verdichtungsraum Sydney um
71.000 und im Verdichtungsraum Melbourne um 54.000 an.# Deutlich geringer fielen die Zuwéchse
in den Verdichtungsriumen Brisbane (26.000), Perth (19.000) und Adelaide (16.500) aus. Insgesamt
haben somit vor allem Sydney aber auch Melbourne ihre Position als fiihrende Dienstleistungszentren
Australiens in den 80er Jahren noch weiter ausbauen kdnnen.

2.3 Das System der hochrangigen Dienstleistungszentren - eine einfache Zentralitiitsberech-
nung

Die starken Verinderungen in der Wirtschaftsstruktur blieben nicht ohne EinfluB auf die Stellung
der grofen Metropolen innerhalb der Volkswirtschaft und des australischen Stidtesystems. Ein
relativ einfaches Verfahren zur genaueren Bestimmung der Stellung von 'Zentralen Orten’ im Stidte-
system bietet die in ihren Grundziigen auf Otto Schlier zuriickgehende Ermittlung der 'Zentralen
Schicht' mit Hilfe der amtlichen Statistik. Dieses Verfahren wurde seither weiterentwickelt und
besonders in der deutschen Geographie in jeweils modifizierter Form angewendet, um die hoherzen-
trale Bedeutung von Stiidten zu ermitteln, so z.B. von Laux (1990) mit den Ergebnissen der bundes-
deutschen Arbeitsstittenzihlung von 1987. Fiir die Adaption auf den australischen Kontext muBte
das bekannte Verfahren leicht abgewandelt werden.>

3 Als Indikator firr die Krisenanfilligkeit der regionalen Wirtschafisstruktur mag die Arbeitslosenquote gelten. Sie lag im
Frithjahr 1992 in Canberra bei 8,0 %, in Sydney bei 9,6 %, in Brisbane bei 10,0 %, in Melbourne bei 11,9 %. in Adelaide
bei 12,2 % und in Perth bei 12,8 %. Mitte des Jahres 1989 lagen die entsprechenden Werte noch bei 5.3 %. 5.4 %. 6.1 %.
4,2 %,7,3 % und 5,6 % (Angaben aus der Labour Force Survey des Australian Bureau of Statistics).

4 Berechmngen von Alexander (1979, S.4) mit den Daten der Volkszihlung 1971 ergaben, da im Wintschafishereich
*Banken, Versicherungen, Immobilien und untemehmensnahe Dienstleistungen’ 86 % aller Arbeitsplitze Biroarbeitsplirze
waren. Fiir alle anderen Wintschafisbereiche lag dieser Anteil deutlich niedriger.

5 Eine Erliuterung des Berechnungsverfahrens und eine kurze Diskussion seiner Probleme befindet sich im Anhang A.2.
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Abb. 2.1: Zentralititswerte ausgewiihlter australischer Verdichtungsriume 1991:
Erwerbstitige in hoherrangigen Zentralfunktionen in absoluten Zahlen
und als prozentualer Anteil an allen Erwerbstiitigen

Centrality values of selected Australian metropolitan areas 1991:
employment in high-ranking tertiary functions in total numbers and in percent
of total employment
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Abb. 2.2: Zentralitiitswerte ausgewiihlter australischer Verdichtungsriiume 1991:
héherrangig-zentral Erwerbstiitige im Geldwesen und in der Wirtschaftsberatung
in absoluten Zahlen und als prozentualer Anteil aller Erwerbstiitigen
des Wirtschaltsbereiches

Centrality values of selected Australian metropolitan areas 1991:
emplovment in high-ranking finance and business services in total numbers
and in percent of total employment
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Fiir die sechs wichtigsten Verdichtungsriume Australiens wurden die Erwerbstitigenzahlen in den
zentralortlich wirksamen Wirtschaftsbereichen des tertidren Sektors herangezogen. Durch die
Berechnung des Bedeutungsiiberschusses bzw. der Zentralitit fiir ganze Verdichtungsrdume gehen
niederrangigere zentrale Funktionen von lediglich regionaler Bedeutung, also im wesentlichen die
direkte Umlandbedeutung der Verdichtungskerne, nicht in die Berechnung ein und erlauben
gleichsam die Extraktion des hoher- und héchstzentralen Bedeutungsiiberschusses. Die errechneten
Zentralitdtsziffern liefern somit ein MaB fiir den BedeutungsiiberschuB der Stidte auf zumindest
bundesstaatlichem wenn nicht sogar auf nationalem oder internationalem Niveau.

Trotz einigen mit dem Verfahren verbundenen Unsicherheiten - Vereinigung verschiedener tertidrer
Wirtschaftbereiche mit unterschiedlicher Zentralitiitsqualitiit, leichte Verzerrungen durch Arbeits-
pendeln, idealisierende Grundannahme eines einheitlichen Versorgungs- und Nachfrageniveaus sowie
mogliche Verfilschungen durch die Abgrenzungen der statistischen Raumeinheiten - ergibt sich fiir
die hoherrangige zentralortliche Bedeutung der sechs Verdichtungsraume ein klares Bild (Abb. 2.1).
Der Sydney Metropolitan Area kommt danach eindeutig die Fihrungsrolle im australischen
Stadtesystem zu. Sie erreicht den weitaus héchsten Zentralitdtswert und ibertrifft hierin die
nachfolgenden Verdichtungen Melbourne, Canberra und Brisbane um mehr als das Doppelte. Mit
nochmaligem deutlichem Abstand folgen dann Perth und Adelaide. Die Position Canberras ist auf
den ersten Blick iiberraschend. Die zentralértliche Bedeutung des relativ kleinen Verdichtungsraumes
Canberra beruht aber in ganz iiberwiegendem MaBe auf seiner Ausstattung mit Bundesinstitutionen
und anderen héherzentralen Einrichtungen des offentlichen Sektors.

Einen anderen Aspekt liefern die ebenfalls in Abb. 2.1 dargestellten prozentualen Anteile der Er-
werbstitigen in hoherrangigen Zentralfunktionen an der Gesamtheit der Erwerbstitigen. Unabhingig
von der absoluten Bedeutung der Zentren ergibt sich so ein Eindruck vom relativen Gewicht der
hoherrangigen Zentralfunktionen fiir die jeweilige regionale Wirtschaft und deren Arbeitsmarkt.
Wihrend hier die Bundeshauptstadt Canberra den hochsten Anteil hoherzentral Erwerbstatiger an der
Gesamtbevolkerung aufweist, treten die groflen Verdichtungsrdume, in denen ein GroBteil der in den
zentralértlich wirksamen Wirtschaftsbereichen Titigen zur Eigenversorgung benétigt wird, bei dieser
Betrachtung in den Hintergrund. Auffallend ist auch die nachrangige Stellung Melbournes, die im
wesentlichen auf die hohe Einwohnerzahl, das relativ groe Gewicht des produzierenden Gewerbes
und die - im Vergleich zu Sydney - geringere héherzentrale Bedeutung zuriickzufithren ist.

Neben der zentralortlichen Gesamtbedeutung der Verdichtungsraume ist auch deren funktionale
Spezialisierung interessant. Aus zwei Griinden kommt bei der Frage nach der Gkonomischen
Machtverteilung unter den Verdichtungsriumen dem Finanz-, Versicherungs- und Immobilien-
gewerbe sowie den unternehmensorientierten Dienstleistungen eine besondere Rolle zu. Zum einen
sind dies zentrale Steuerungsinstitutionen der Volkswirtschaft, sie begriinden nicht unerheblich die
herausragende Stellung der Metropolen als Kontrollzentren, zum anderen war gerade dieser
Wirtschaftsbereich in den 80er Jahren von einer starken Expansion gekennzeichnet und wurde somit
einer der Haupttrager der steigenden Nachfrage nach Biiroflichen. In Abb. 2.2 sind die absoluten
Teilzentralititswerte der sechs Verdichtungsriume fir den Bereich 'Banken, Versicherungen,
Immobilien und .unternehmensnahe Dienstleistungen’ sowie der prozentuale Anteil der Erwerbs-
tatigen in hoherrangigen Zentralfunktionen in diesem Wirtschaftsbereich dargestellt. Es wird
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deutlich, daB die dominierende Position Sydneys hierbei noch ausgepragter ist als bei der Gesamt-
zentralitit. Sowohl in absoluten Zahlen als auch nach dem relativen Gewicht der hoherrangigen
Zentralfunktionen besetzt die Stadt unangefochten die Spitzenposition. Melbourne belegt mit
deutlichem Abstand Rang zwei und mit einem nochmaligen deutlichen Abstand folgen dann die
lediglich als regionale Finanzzentren fungierenden Verdichtungsraume Brisbane und Perth. Dagegen
weisen Canberra und Adelaide kaum hoherrangige Finanzfunktionen auf.

Zusammenfassend betrachtet belegen auch die Zentralititsberechnungen eindeutig Sydneys
herausragende Stellung im australischen Stidtesystem, die noch weit ausgepragter ist als die
Einwohnerzahl zunichst vermuten I8t. Der Abstand zum zweitgroBten australischen Verdichtungs-
raum Melbourne mag erstaunen, war Australien doch lange Zeit von der ausgesprochenen Rivalitit
der beiden Metropolen um die Fithrungsposition geprigt. In der Gruppe der kleineren Capital Cities
konnte sich Brisbane in den letzten Jahren einen gewissen Vorsprung sichern, ohne jedoch
Melbournes Position bislang ernsthaft gefihrden zu kénnen. Bei einem Vergleich der beiden
Abbildungen wird noch etwas Weiteres deutlich: Die herausragende Stellung Sydneys im australi-
schen Stédtesystemn beruht in ganz erheblichem MaBe auf seiner Funktion als filhrendes Banken- und
Finanzzentrum.

AbschlieBend sei nochmals auf zwei grundlegende Probleme der hier angewandten Zentralitits-
messung hingewiesen. Zum einen wird die Beschriinkung der Analyse auf das australische Stidte-
system der Realitét nicht voll gerecht, da die implizite Grundannahme eines geschlossenen nationalen
Systems offensichtlich unrealistisch ist - dies wird gerade am Beispiel von Sydney als Bankenplatz
von internationalem Rang besonders deutlich -, zum anderen, und dies wiegt noch schwerer, bleiben
durch das Grundkonzept der hier als 'relativ' verstandenen Zentralitit sowie aufgrund der durch die
Datenlage notwendige Beschrinkung der Analyse auf den institutionalisierten tertiiren Sektor,
Kontroll- und Headquarterfunktionen im primiren und sekundiren Sektor ebenso unberiicksichtigt
wie ganz generell alle innerhalb dieser Wirtschaftssektoren erbrachten Dienstleistungen. Gerade die
fiir hochrangige 'Zentrale Orte’ besonders kennzeichnenden iibergeordneten Funktionen ('quartire'
zentrale Dienste), die nicht direkt zur Versorgung der Bevélkerung beitragen, lassen sich auf diese
Weise nur ansatzweise erschlieBen.® Deshalb sollen in einem weiteren Analyseschritt die Stand-

ortmuster der hochrangigen volkswirtschaftlichen Kontroll- und Steuerungsfunktionen direkt erfat
werden,

2.4 Die Bedeutung der Metropolen als Hauptverwaltungsstandorte fiir GroBunternehmen und
Banken

Sydney und Melbourne als fiihrende Standorte von Unternehmenshauptverwaltungen

Fiir die nationale und internationale Steuerung der Wirtschaft kommt den Hauptverwaltungen grofSier
Unternehmen eine besondere Rolle zu. Die Analyse ihrer Standorte bietet somit eine gute und in der
Geographie hiufig angewandte Moglichkeit, die Bedeutung von Stidten als Wirtschafts- und

6 Zur Diskussion des Begriffes ‘Zentralitit' siehe v.a. Heinritz (1979), zur Problematik zentralortlicher Systeme des
qQuartiren Sektors und der Zentrale-Orte-Forschung fiir hochrangige Zentren v.a. Stiglbauer (1989).
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Kontrollzentren zu erfassen. Gegeniiber den Daten der amtlichen Beschiftigtenstatistik haben direkte
Unternehmensinformationen den Vorteil, daB auch die innerhalb der primiren und sekundiren Wirt-
schaftssektoren erbrachten Verwaltungs- und Kontrollfunktionen beriicksichtigt werden kdnnen. Aus
der Analyse der Standortmuster konnen sowohl Informationen iiber das Standortverhalten der
Unternehmen als auch iiber das MaB der an einem Orte ausgeiibten wirtschaftlichen Kontrollfunk-
tionen gewonnen werden.’

Aus der Tab. 2.4 ist die Struktur des Standortmusters und die Hierarchie der australischen Wirt-
schaftszentren deutlich erkennbar. Die "bipolare Hegemonie” (Taylor/Thrift 1981, S.139) der beiden
groBen Kontrollzentren Sydney und Melbourne mit 230 bzw. 143 Hauptsitzen der 500 groBten
australischen Unternehmen (Stand 1990) wird dabei auf erheblich niedrigerem Niveau durch die drei
relativ gleichbedeutenden Wirtschaftzentren Brisbane, Perth und Adelaide ergénzt. Andere Hauptver-
waltungsstandorte bleiben demgegeniiber zumeist von besonderen lokalen Faktoren beeinfluBte
Einzelfille. Johnston (1966) stellte bei seiner Untersuchung von knapp 900 grofen australischen
Unternehmenshauptsitzen Mitte der 60er Jahre fest, da die beiden fiihrenden Standorte Sydney und
Melbourne eine deutliche Spezialisierung auf jeweils unterschiedliche Wirtschaftszweige aufwiesen
und sich daher weitestgehend funktional ergénzten, wobei in Melbourne mehr der Produktionssektor,
in Sydney dagegen mehr der Dienstleistungssektor dominierte.

Heute stellt sich das Bild etwas differenzierter dar, vor allem weil Sydney in einigen wachstums-
intensiven Branchen des verarbeitenden Gewerbes deutliche Zugewinne verzeichnen konnte. Aller-
dings ist bis heute die Dominanz der beiden Metropolen als Standort grofer Unternehmenszentralen
je nach Wirtschafisbereich unterschiedlich stark ausgeprigt. So ist die Vorrangstellung von Sydney
bei den Handelsvermittlungen, im Finanzsektor sowie bei den unternchmensnahen Dienstleistungen
besonders augenfillig. Aber auch die Hauptverwaltungen der grofien, forschungs- und wachstums-
intensiven Computerfirmen konzentrieren sich fast ausschlieBlich auf diesen Standort (IBM, Unisys,
Digital Equipment, Apple usw.). Melbourne dagegen beherbergt bis heute vor allem die groBen
Unternehmenshauptsitze im Bergbau, in der Landwirtschaft und im Einzelhandel sowie viele
etablierte Tochterunternehmen europiischer Industrieckonzerne. Auch die Zentralen der traditions-
reichen australischen GroBkonzerne befinden sich iiberwiegend in der Hauptstadt Victorias (z.B.
Elders IXL, Coles Myer, BHP). Im Vergleich hierzu spielen die kleineren australischen Verdich-
tungsraume als Hauptverwaltungsstandorte durchweg eine untergeordnetere Rolle. Relative Stirken
haben lediglich Brisbane im Freizeitsektor und im Immobiliendevelopment, Perth im Bergbau und
im Medienbereich sowie Adelaide im verarbeitenden Gewerbe.

7 Eine Liste der “Top 500 Companies' mit den 500 umsatzstirksten Unternchmen Australiens wird jihrlich vom
Wirtschaftsmagazin Australian Business veréffentlicht (siehe hierzu auch die Erliuternngen in Anhang A.3). Allerdings
haben diese Daten fiir die geographische Analyse auch Limitationen. Insbesondere Lifit sich die tatsichliche Bedeutung der
Hauptverwaltungsstandorte in einer oft multilokalen Unternehmensorganisation und das Mafi der von ihr tatsichlich
ausgeitbten Kontrolle mur schwer definieren. Generell kann man aber wohl daven ausgehen, dag auch bei Unternehmen mit
einer dezentralen Standortstruktur das Gros der strategischen Unternehmensentscheidungen und nicht standardisierbaren
Kontrollfunktionen weitgehend zentral in den Hauptverwaltungen ausgeiibt wird.
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Tab.2.4 Hauptverwaltungsstandorte der 500 umsatzstirksten Unternehmen Australiens nach Wirtschafts-
bereichen 1990°
Headquarter location of Australia's 'Top 500 Companies’ by industry 1990

Anzah! der Hauptverwaltungen

Wirtschafisbereich Sydney Melbourne  Perth Brisbane Adelaide Sonstige
Bergbaw/Land- und Forstwirtschaft 17 15 5 2 2 5
Computer- und Biiromaschinenbersteller 12 6 0 0 0 0
Sonstiges verarbeitendes Gewerbe 63 41 5 7 9 7
Banken und Kreditinstitute 27 16 3 3 3 1
Versicherungen und Rentenkassen 23 12 4 2 2 2
Unternehmensnzhe Dienstleistungen 15 5 0 0 0 1
Grof- und Einzelhandel 12 10 4 3 1 0
Handelsvermittler und -agenten 14 5 1 2 2 0
Transport und Verkehr 9 8 1 1 0 1
Kommunikation und Medien 6 2 1 0 0 1
Freizeit und Unterhaltung 5 3 3 2 2 1
Offentliche Versorgung und Verwaltung 6 3 2 3 3 6
Immobiliendevelopment/Baugewerbe 11 6 3 5 3 1
Mischkonzerne und Konglomerate chne

eindeutigen Unternehmensschwerpunkt 10 11 4 4 2 2
Gesamt 230 143 36 34 29 28

Anteil am kumulierten Jahresumsatz in %

Bergbaw/Land- und Forstwirtschaft 27,0 51,4 11,1 50 1,5 4,0
Computer- und Biiromaschinenhersteller 72,8 27,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Sonstiges verarbeitendes Gewerbe 57,2 30,1 1,9 1,7 48 43
Banken und Kreditinstitute 50,1 40,9 23 0,8 3,1 28
Versickerungen und Rentenkassen 62,8 25,0 3,0 34 2,5 34
Unternehmensnahe Dienstleistungen 69,3 279 0,0 0,0 0,0 2,8
Grof}- und Einzelhandel 31,2 58,8 49 3,1 2,1 0,0
Handelsvermittler und -agenten na 17,5 0,8 79 2,1 0,0
Transport und Verkehr 67,2 25,4 1,3 55 0,0 0,6
Kommunikation und Medien 54,2 42,0 2,2 0,0 0,0 1,5
Freizeit und Unterhaltung 40,4 33,9 7.5 10,7 5,5 2,0
Offentliche Versorgung 38,2 20,2 94 16,5 7.5 7.9
Immobiliendevelopment/Baugewerbe 42,4 30,7 7,9 10,6 7,1 1,3
Mischkonzerne und Konglomerate ohne

eindeutigen Unternehmensschwerpunkt 22,4 48,2 11,3 1,8 2,6 13,7
Gesamt 44.8 38,2 5,5 3,5 29 5,1

3 nach Bilanzergebnissen des Vorjahres

Queile: Liste der “Top 500 Companies' in Australian Business, eigene Berechmugen
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Nach der Anzahl der groften 100 Unternehmenshauptverwaltungen kehrte sich das Verhiltnis
zwischen Melbourne und Sydney seit den SOer und 60er Jahren praktisch um (Tab. 2.5). Beriicksich-
tigt man allerdings Indikatoren fiir die Gré8e und den wirtschaftlichen Erfolg der Unternchmen,
erscheinen diese Verdnderungen weniger dramatisch, wenn auch die Entwicklung in Sydney insge-
samt dynamischer verlief. So weisen die in Melbourne ansassigen Unternehmen unter den 'Top 100°
im Bilanzjahr 1989 rund 47 % des Gesamtumsatzes und 55 % des Gesamtgewinnes auf. Die
Bedeutung der anderen Standorte blieb iiber den gesamten Zeitraum insgesamt nahezu konstant.
Allerdings biiBte Adelaide parallel zum Bedeutungsverlust der Industrie seine traditionelle Rolle als
drittwichtigster australischer Hauptverwaltungsstandort in den 8Qer Jahren zugunsten von Perth ein.
Die westaustralische Hauptstadt konnte als Hauptverwaltungsstandort voriibergehend einen bemer-
kenswerten Bedeutungsgewinn verzeichnen, der allerdings mit dem Zusammenbruch des Bond-
Imperiums und der Rezession Anfang der 90er Jahre wieder in sich zusammenfiel (Birell/Tonkin
1992). Auf der anderen Seite konnte Brisbane seinen relativen Abschwung wihrend der 8Qer Jahre
in der Rezessionsphase wieder stabilisieren.

Tab.2.5: Standorte der Hauptverwaltungen der 100 groBten Unternehmen in Australien 1953-1990?
Headquarter location of Australia’s ‘Top 100 Companies' 1953-1990

Anzahl der Hauptverwaltungen Anteil am kumulierten
Jahresumsatz 1990°
1953 1963 1973 1978 1990 (in %)
Sydney 37 44 50 52 55 47
Melbourne 50 47 39 38 35 45
Perth 1 2 i 1 5 5
Adelaide 6 3 6 5 3 1
Brisbane 4 2 3 4 1 1
Sonstige 2 2 1 0 1 1
Gesamt 100 100 100 100 100 100
davon auslindisch® 13 21 18 16 23 18

3 fiir 1953 und 1963 Hohe des Eigenkapitals, fiir 1973 und 1978 aktueller Kurswert und fir 1990 Umsatzhohe des
Unternehmens als MaB fiir die Unternehmensgréfie, alle Werte ohne Staatsunternehmen
nach Bilanzergebnissen des Vorjahres

© australische Tochter auslindischer Unternehmen

Quelle: 1953-1978 aus Taylor/Thrift (1981), 1990 berectmet nach der Liste der ‘Top 500 Companies' in Australian Business

Trotz der vielfiltigen Beispiele fiir Verschiebungen nationaler Standortmuster ist das Standort-
verhalten der Unternehmenszentralen selbst eher konservativ. Spektakulare und sehr kostenintensive
groBriumige Standortverlagerungen von Unternehmenszentralen sind daher die Ausnahme. Die Um-
wilzungen sind vielmehr rdumlicher Ausdruck wirtschaftsstruktureller Verinderungen, die zu einem
stindigen Wandel der GroBenrangfolge der Unternehmen und zur Verlagerung der Schwerpunkte
wirtschaftlicher Aktivititen filhren konnen. Folgende raumlich wirksame Faktoren tragen hierzu bei:
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- das Entstehen von neuen Wachstumsbranchen und das Schrumpfen traditioneller Branchen,

- Unternehmenszusammenschliisse, die dazu fiihren, daB die iibernommenen Unternehmen einen
Teil ihrer Hauptverwaltungsfunktionen an die Muttergesellschaft abgeben; hierdurch werden
bestimmte Standorte aufgewertet, andere abgewertet,

- die zunehmende Internationalisierung der Wirtschaft und die ausgepragte rumliche Konzentration
bei den Neugriindungen auslindischer Unternehmen auf wenige zumeist international bedeutende
Zentren.

Alle diese Faktoren haben seit den 60er Jahren in ganz iiberwiegendem MaBe den Standort Sydney
begiinstigt. Die Hauptstadt von New South Wales weist nicht nur die groBere Anzahl der jiingeren
und schneller wachsenden Firmen auf, sondern konnte seit Anfang der 60er Jahre auch von der
Internationalisierung der australischen. Wirtschaft iiberproportional profitieren. Vor allem die
zunehmende Skonomische Integration Australiens in den pazifischen Wirtschaftsraum hat ebenso zu
einer markanten Verschiebung der Standortpriferenzen fiir Unternehmensneugriindungen mit
mehrheitich auslindischer Kapitalbeteiligung von Melbourne nach Sydney beigetragen. Edgington
(1989, 1990) untersuchte das Standortverhalten auslindischer Multinationals und konnte nachweisen,
daf sowohl US-amerikanische Industriekonzerne als auch die seit den 50er Jahren in Australien ver-
stérkt in Erscheinung tretenden japanischen GroBunternehmen eine ausgesprochene Priferenz fiir
Sydney zeigen.

Der Aufstieg Sydneys zum fiihrenden australischen Finanzzentram

Sydreys Bedeutungsgewinn als Hauptverwaltungsstandort von Unternehmen vollzog sich parallel
zum Rollenwechsel zwischen Melbourne und Sydney als fiihrende Finnazzentren des Kontinents. Der
mafgebliche Faktor, der Sydney zu seinem raschen Aufstieg zur australischen Finanzhauptstadt
verhalf, war sicher das Auftreten von auslindischen Kreditinstitutionen sowie parallel hierzu das
Wachstum von Nicht-Bank-Finanzinstitutionen (non-bank financial institutions, NFBI). Im Jahre
1992 stellte sich die Standortverteilung der Hauptverwaltungen der GroBbanken und NBFIs sowie
der groBen Versicherungen und Rentenkassen wie folgt dar: Sydney und Melbourne sind nach wie
vor die herausragenden australischen Finanzzentren, wobei Sydney aber sowohl bei den Kredit-
instituten als auch bei den Versicherungen und Rentenkassen der deutlich bevorzugte Hauptver-
waltungsstandort ist (Tab. 2.6). Wahrend Melbourne aus seiner traditionellen Rolle als australisches
Finanzzentrum heraus auch weiterhin Standort groBer austratischer Banken wie etwa der ANZ-Bank,
der National Australian Bank und der State Bank of Victoria bleibt, konnte Sydney neben den schon
lange ansassigen Grofibanken wie Westpac und der Commonwealth Bank eine erheblich grofere
Anzahl von NBFIs und auslindischen Banken anziehen. Stellt sich das Bild bei den grofien
australischen Geldinstituten, Versicherungen oder Rentenkassen also noch relativ ausgeglichen dar,
so ist Sydneys Vorrangstellung bei den kleineren und - noch deutlicher - bei den auslindischen
Wettbewerbern sehr ausgeprigt. Somit konnte sich Sydney im Laufe der 80er Jahre zu einem
Finanzzentrum von globalem Rang entwickeln (Central Sydney Planning Committee 1991, Daly
1991). Demgegeniiber blieb Melbournes internationale Bedeutung relativ begrenzt. Die kleineren
australischen Finanzzentren Brisbane, Perth und Adelaide blieben bis heute im wesentlichen von
Zweigfilialen der groBen Banken gepragte Regionalzentren.
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Tab.2.6: Hauptverwaltungsstandorte der 150 grofiten Unternehmen des Finanzsektors in Australien 1992%

Headquarter location of Australia's ‘Top 150 Financial Institutions' 1992

Sydney Melbourne  Brisbane  Adelaide Perth Sonstige

Grofie Geschiiftsbanken 3 2 0 1 1 0
Andere Banken 44 7 3 1 1 1
Building und Friendly Sccieties 3 4 3 2 3 7
Versickerungen und Rentenkassen 19 10 1 1 3 3
Finanzierungsgesellschaften 8 3 0 1 0 0
Sonstige 10 1 2 2 0 0
Gesamt 87 27 9 8 8 11
davon auslindisch? 46 7 1 1 0 0
Anteil am kumulierten
Gesamtvermégen in % 58,3 31,6 3,6 33 1,9 13

2 pach Gesamtvermdgen
Y australische Téchter auslindischer Unternehmen

Quelle: Liste der "Top 150 Financial Institutions' in Australian Business Monthly, July 1992, eigene Berechmngen

Die Griinde, warum der Standort Sydney von auslindischen Banken so deutlich bevorzugt wurde,
sind recht vielfiltig und in ihrer jeweiligen Wirkung nur schwer abzuschitzen. Uber die
grundlegenden Bestimmungsfaktoren besteht in der Literatur jedoch weitgehende Einigkeit (Daly
1982b und 1987, New South Wales - Department of Industrial Development and Decentralisation
1983, Langdale/Rich 1989, Walmsley/Sorensen 1988, S.105ff.):

Sydney war und ist Australiens "Tor zur Welt'. Es hat den international bedeutendsten Flughafen
und es ist nicht nur die groBte, sondern auch kosmopolitischste und fiir ausldndische Besucher
attraktivste Stadt des fiinften Kontinents.

Sydney mit seiner zentralen Lage im 'eastern seaboard’ bietet den besten Zugang zur Bundes-
hauptstadt Canberra und zu den Bevolkerungs- und Wirtschaftsschwerpunkten des Landes.
Sydney war bereits Sitz der 'Reserve Bank of Australia', mehrerer australischer Grofbanken, der
'Overseas Telecommunications Commission' und spiter der nationalen Borse.

Es besaB die groBere Zahi an Finanzierungsinstituten, einer der Wege, iiber den auslindische
Banken in den australischen Finanzmarkt eindringen konnten.

Nachdem sich die ersten Reprasentanzen amerikanischer GroBbanken in Sydney niederlieBen,
entwickelte der ProzeB eine Eigendynamik, einen 'bandwagon’-Effekt, in dem viele der spéter
hinzukommenden Unternehmen des Finanzwesens die Standortwahl ihrer Vorganger adaptierten.
Parallel hierzu entfaltete sich ein immer dichteres Netz von speziellen Dienstleistungsanbietern
fir den Finanzsektor.

Sydneys rascher Aufstieg wire ohne die zunehmende Internationalisierung der australischen
Wirtschaft und deren Finanzsystem nicht denkbar gewesen. Dabei war dies nur Teil einer grund-
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legenden globalen Neustrukturierung und zunehmenden Liberalisierung der Finanzmirkte. In
Australien stieg als Folge der Deregulierungspolitik der Anteil der Auslandsbanken an den gesamten
nationalen Bankaktiva zwischen 1985 und 1988 von 1,4 % auf knapp 12 % (OECD 1990, S.121).
Welche Konsequenzen die Internationalisierung des Finanzsektors auch auf die bauliche Entwicklung
der grofistadtischen CBDs hat, wird schlaglichtartig am Beispiel der 1985 ausgegebenen 16 Lizenzen
fiir Auslandsbanken in Australien deutlich: Die Immobilienagentur Richard Stanton schitzt den
hierdurch entstandenen zusétzlichen Biiroraumbedarf auf 167.000 m?; hiervon entfielen 90 % alleine
auf die CBDs von Sydney und Melbourne.

Die Metropolen als internationale Kommunikations- und Verkehrszentren

Eng verbunden mit der starken Konzentration der Unternehmenszentralen und GroBbanken in Sydney
ist dessen Rolle als australischer Knotenpunkt der nationalen und internationalen Telekommuni-
kations- und Verkehrsbeziehungen. Die Infrastrukturausstattung im Verkehrs- und Kommunikations-
bereich entwickelte sich gerade in den 80er Jahren zu einem entscheidenden Aspekt der Inter-City-
Konkurrenz. Da der Ausbau von Sydney zur 'global city' sowohl von der Staats- als auch von der
Bundesregierung aktiv vorangetrieben wurde, hat die Stadt auch auf diesem Gebiet einen deutlichen
Vorsprung gewonnen. So besitzt Sydney den mit Abstand wichtigsten Flughafen Australiens und ist
damit der bedeutendste Knotenpunkt des internationalen Flugverkehrs: 1988 erreichten 51 % aller
Flugpassagiere aus dem Ausland Australien iiber Sydneys Kingford-Smith-Airport. Auf Melbourne
entfiel dagegen nur ein Anteil von 20 % und auf die beiden nachstwichtigsten Flughéfen Brisbane
und Perth 12 % bzw. 10 % (nach Angaben des Department of Aviation). Im inneraustralischen
Flugverkehr sind diese Unterschiede zwar geringer, aber auch hier liegt Sydney mit 9,9 Mio.
Passagierabfertigungen im Jahr 1991/92 vor Melbourne (8,1 Mio.), Brisbane (5,0 Mio.), Adelaide
(2,6 Mio.) und Perth (2,1 Mio.). Die Vorrangstellung Sydneys als Zentrum des Geschiftsreisever-
kehrs und des Tourismus schligt sich auch in der Ausstattung mit internationalen GroBhotels nieder.
Wie Moss (1987, 1991) darlegt, haben die Zunahme der Telekommunikationsmoglichkeiten und das
Wachstum der elektronischen Informationsdienste die Position der fiihrenden Zentren noch gestarkt.
Die Dominanz Sydneys auf dem Gebiet der Telekommunikation ist in mehreren Arbeiten von
Langdale (z.B. 1982 und 1987) gut dokumentiert. Dieser iiberlegenen Infrastrukturausstattung steht
eine entsprechende Nachfrage gegeniiber. Eine jiingere, von Newton (1992) durchgefiihrte Auswer-
tung von Standorten informationsintensiver Industrien ergab, dag Sydney mit 35,6 % aller Firmen
der fiinf grofen Metropolen auch auf diesem Gebiet vor Melbourne (28,9 %), Brisbane (13,8 %),
Perth (11,9 %) und Adelaide (9,8 %) liegt. Wie Newton auBerdem belegt, sind die Glasfaser-Hoch-
leistungsdatenverbindungen stark auf die CBDs von Sydney und Melbourne konzentriert.

Trotz der Bemiihungen der kleineren australischen Verdichtungsriume, sich als international
auraktive Wirtschaftsstandorte zu empfehlen (z.B. Expo 1988 in Brisbane, Multifunction Polis in
Adelaide, niedrigere Steuersitze), werden Sydney und Melbourne durch ihre groBen Mirkte und
nicht zuletzt wegen ihrer infrastrukturellen Ausstattung auch in Zukunft die bevorzugten und aus
internationaler Perspektive kostengiinstigsten Standorte bleiben. Nachdem in den 80er Jahren
insbesondere Perth voriibergehend als Unternehmenshauptsitz an Bedeutung gewann, 148t sich in
jiingster Zeit wieder eine 'Re-Konzentration' von Kontrollfunktionen und Kapitalstrémen auf den
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Siidosten des Kontinents feststellen.® Deshalb hilt O'Connor (1992) das derzeitige Standortmuster
mit Sydney als fiihrender 'global city' und Melbourne als einziger anderer international wirklich
bedeutender Metropole Australiens auch zukiinftig fiir stabil. Ein weiterer Aufstieg von Sydney und
Melbourne in der globalen Stidtehierarchie ist dagegen wohl eher unwahrscheinlich, solange
Australien aus der Perspektive der Weltwirtschaft immer noch einen Teil der "Semi-Peripherie”
darstellt (Grotz 1991). Im nationalen Rahmen hat aus derzeitiger Sicht wohl lediglich Brisbane das
Potential, langfristig zu den beiden fithrenden Zentren aufzuschlieBen. Gegen die Entfaltung von
Perth zu einem fithrenden Wirtschaftszentrum spricht vor allem seine im nationalen Rahmen isolierte
Lage, wihrend Adelaide aufgrund seiner ungiinstigeren Wirtschaftsstruktur nur begrenzte Ent-
wicklungsméglichkeiten haben diirfte.

2.5 Die Auswirkungen verinderter 6konomischer und demographischer Rahmenbedingungen
auf die Stadtentwicklung

Wie gezeigt wurde, haben sich die Rahmenbedingungen fiir die Metropolenentwicklung in Australien
seit den 70er Jahren merklich gewandelt. Zusammenfassend lassen sich folgende, auch fiir die innere
Stadtstruktur bedeutende Verinderungen festhalten:

- Deas fiir europdische Verhiltnisse schnelle Wachstum der groen Verdichtungsrdume wird, wenn
auch mit zum Teil verminderten Wachstumsraten, auch in Zukunft weitergehen. Dies wird sich
im wesentlichen in einem weiteren Wachstum der AuBenstidte niederschlagen.

- Australien befindet sich in einer Phase rascher wirtschaftsstruktureller Umwilzungen, die fiir die
Wirtschafts- und Erwerbsstruktur der grofen Verdichtungen weitreichende Folgen haben und zu
einem raschen Wachstum der hoherwertigen Dienstleistungen und Biiroarbeitsplitze fihren.

- Die weitreichenden, von der Labor-Regierung seit Anfang der 80er Jahre durchgefiihrten
Deregulierungen sowie die zunehmende Integration Australiens in die Weltwirtschaft haben die
Instabilitit des Systems hochrangiger Zentren erhoht. Dies fithrte zu einer verstirkten Konkurrenz
der australischen Metropolen als Wirtschaftsstandorte.

- Die wirtschaftliche, kulturelle und zum Teil auch politische Hinwendung Australiens zum
asiatisch-pazifischen Raum (Chalkley/Winchester 1991), vor allem aber der Bedeutungsgewinn
asiatischer Investoren, haben neue Investitionsmuster geschaffen, die von jenen der traditionellen
Kapitalgeber deutlich abweichen und deshalb eine erhebliche Raumwirksamkeit entfalten.

- Dies alles fithrte zu einer weiteren Ausdifferenzierung des Stidtesystems. Trotz der aus globaler
Sicht eher peripheren wirtschaftlichen Bedeutung Australiens nehmen Sydney aber auch
Melbourne heute wichtige Funktionen als Bindeglieder zwischen Weltwirtschaft und nationaler
Okonomie ein. Dagegen sind die kleineren Verdichtungsraume Brisbane, Perth und Adelaide im
wesentlichen 'Regionalzentren' von héchstens nationaler Bedeutung geblieben.

- Auch wenn die Auswirkungen makrodkonomischer Verinderungen in Sydney am deutlichsten
werden, lassen die anderen australischen Metropolitan Areas ebenso eine zunehmende Spezialisie-
rung auf bestimmte hherrangige Funktionen erkennen. Dies betrifft insbesondere die Kernrdume
der Verdichtungen.

8 Typische Beispiele hierfiir sind die Gesellschaften AMP und National Mutual, die cine 'Regionalisierung’ ihrer
Niederlassungen durchfilhrten und ihre Operationen Anfang der 90er Jahre wieder stirker an den traditionellen
Hauptstandorten Sydney und Melbourne bilndelten,
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In der Gesamtheit haben diese internationalen und nationalen Umwilzungen erhebliche Aus-
wirkungen auf die interne Struktur und die Entwicklungsméglichkeiten der Verdichtungsraume.
Ohne Zweifel wird auch die Entwicklung der internen Struktur der Verdichtungsraume neben den
spéter noch zu thematisierenden regionalen und lokalen Bedingungen von den Verinderungen auf
der Makroebene stark beeinfluBt. Am deutlichsten wird dies am Beispiel Sydney. Diese auf die
Region wirkenden Verdnderungen haben in ihrer Gesamtheit zu einer merklichen Spezialisierung des
Wirtschaftsraumes auf oberste volks- und weltwirtschaftliche Steuerungsfunktionen gefiihrt. Die
hieraus resultierende Zunahme der Biiroaktivititen seit Mitte der 60er Jahre blieb nicht ohne
Konsequenzen fiir die Stadtstruktur, das heift der Spezialisierungsprozef verlief stadtraumlich nicht
neutral. Vielmehr fiihrte er zu einer grundlegenden Transformation des CBD von Sydney von einem
multifunktionalen Zentrum der Region zu einem hochspezialisierten Standort fiir Finanz- und Unter-
nehmenszentralen. Dies bedeutet aber, da8 die Entwicklung des CBD, gleichsam abgekoppelt von
regionalen bzw. lokalen Entscheidungen und Entwicklungsprozessen, vor allem von externen
Faktoren abhingt.

Im einzelnen lassen sich die Entwicklungsbedingungen fiir das suburbane Zentrensystem in den fiinf

groBten australischen Verdichtungsrdumen wie folgt zusammenfassen:

- Die Sydney Metropolitan Area besitzt als grofter australischer Verdichtungsraum sowie fithrendes
nationales bzw. internationales Finanz- und Kontrollzentrum ein erhebliches Dezentralisierungs-
potential, das durch die zunehmende Spezialisierung des Verdichtungskernes noch verstirkt wird.
Bei mittleren quantitativen Wachstumsraten wird sich die Entwicklung des Verdichtungsraumes
auch in Zukunft vor allem in qualitativer Hinsicht vollziehen.

- Die Melbourne Metropolitan Area unterliegt als bedeutendster industrieller Schwerpunkt
Australiens und traditioneller Sitz der grofien Bergbau- und Industrieunternehmen ebenfalls einer
erheblichen innerregionalen Dezentralisierung. Die Stadt erleidet aber gegeniiber Sydney spiirbare
Imagenachteile und erhielt in den letzten Jahren geringere Wachstumsimpulse als seine nordliche
Konkurrentin. Andererseits lassen Melbournes Stellung als zweitgroBter australischer Verdich-
tungsraum und seine gute Infrastrukturausstattung auch in Zukunft eine positive Entwicklung
hochrangiger Funktionen erwarten.

- Die Brisbane Metropolitan Area gehdrt zur Gruppe der 'sunrise'-Stidte und kann von der
Fremdenverkehrs- und Bergbauentwicklung in Queensland in erheblichem Mafe profitieren. Der
Verdichtungsraum besitzt eine weit iiberdurchschnittliche und vergleichsweise stabile Wachstums-
dynamik. Andererseits wird seine Entwicklung iiber die Funktion eines 'Regionalzentrums’ hinaus
bislang noch von Infrastrukturdefiziten und seiner bisher schwachen Stellung als wirtschaftliches
Kontrolizentrum behindert.

- Ahnliches gilt fiir die ebenfalls rasch wachsende Perth Metropolitan Area, die nach einem
einzigartigen Boom in den 70er und 8Qer Jahren von der letzten Rezession besonders hart
getroffen wurde. Thre stark auf dem Bergbauboom basierende, von Harman (1983) als "dependent
urbanisation' bezeichnete Entwicklung, und ihre eher ungiinstige geographische Lage innerhalb
Australiens werden die Impulse fiir ein nachhaltiges, qualitatives Wachstum trotz der raschen
Bevolkerungszunahme eher begrenzen. Wie im Falle von Brisbane ergeben sich Dezentralisie-
rungspotentiale deshalb vorwiegend aus nachrangigeren, vorwiegend regional bezogenen Tertidr-
funktionen.
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- Die Adelaide Metropolitan Area kann im australischen Kontext als eher stagnierender Verdich-
tungsraum mit einem unterdurchschnittlichen Wachstum héherrangiger Tertidrfunktionen und
wirtschaftsstrukturellen Schwichen angesehen werden. Aufgrund der geringeren Entwicklungs-
dynamik werden die Dezentralisierungspotentiale auch in Zukunft eher begrenzt bleiben.
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3. Die interne Struktur australischer Verdichtungsriume - Ergebnis anhaltender
Suburbanisierungs- und Dekonzentrationsprozesse

3.1 Suburbanes Bevilkerungswachstum und allgemeine Raumstrukturen

Auf den europdischen Betrachter wirkt die australische Suburbia hiufig als profillose, sich endlos
dahinziehende 'landscape without focus'. Tatsichlich ist die enorme Suburbanisierung der Bevélke-
rung das prigendste Merkmal der bis heute rasch wachsenden australischen Stadtlandschaften. !

'Urban sprawl’ und anhaltende Bevilkerungssuburbanisierung als bestimmende Charakteristika
australischer Stadtentwicklung

Seit den spiten 1830er und frithen 1840er Jahren, als die Siedlungsentwicklung erstmals iiber die
Grenzen der 'City of Sydney' hinausgriff, war das Stadtwachstum in Australien stets ein mit
geringen Dichten verbundenes suburbanes Wachstum (Braun 1995). Allen australischen GroBstidten
gemein ist heute ein auBerhalb des CBD steil abnehmender Dichtegradient und eine im interna-
tionalen Vergleich aulerordentlich geringe Bebauungsdichte, die wohl nur noch in den ausufernden
Metropolen des US-amerikanischen Siidens und Siidwestens ihresgleichen findet. Die rasante Aus-
weitung der suburbanen Wohngebiete erfolgt bei geringer Dichte fast ausschlieBlich mit groBziigig
erschlossenen Einfamilienhausern in Bungalowform. Infolgedessen dehnte sich die zusammenhin-
gende Siedlungsflache der Verdichtungsriume stark aus: Im Verdichtungsraum Sydney betrug die
Siedlungsfliche 1881 noch rund 150 km?; sie stieg bis Ende der 40er Jahre auf rund 720 km? und
bis Ende der 60er Jahre auf 1.200 km? an (Horvath/Harrison/Dowling 1989). Heute erstreckt sich
die bebaute Fliche Sydneys mit rund 1.500 km? Gber etwa 60 km an der Pazifikkiiste entlang und
reicht nach Westen ebenso weit landeinwirts. Eine dhnliche Fliche nimmt heute der Siedlungs-
bereich Melbournes ein, der sich in West-Ost-Richtung ebenfalls etwa 60 km und entlang der
Mornington-Halbinsel im Siiden fast geschlossen bis in eine Entfernung von 70 km vom CBD
erstreckt. Aufgrund der niedrigeren Bevilkerungszahl sind die bebauten Flichen von Brisbane,
Perth und Adelaide zwar noch deutlich kleiner, andererseits ist die Bebauungs- und Bevélkerungs-
dichte aber noch geringer als in den beiden grofieren Metropolen. Ende der 80er Jahre standen den
12 bis 13 Einwohnern pro Hektar Siedlungsfliche in Brisbane, Adelaide und Perth etwa 16 Ein-
wohner pro Hektar in Sydney und Melbourne gegeniiber (Brisbane City Council 1990d).

1 Anders als in den meisten Stidten Europas und Nordamerikas erfolgte in den australischen Verdichtungsriumen, mit
Ausnahme von Brisbane, keine Anpassung der administrativen Stadtgrenzen an die sich ausbreitende Bebauung. Trotz einer
begrenzten Kommumnalreform im Jahre 1948 besteht z.B. im Verdichtungsraum Sydney bis heute eine starke administrative
Zersplitterung in 44 selbstindige Gebietskorperschaften (Local Government Areas, LGAs). Ahnlich zersplittert sind auch
die Metropolitan Areas von Melbourne (57 LGAs), Adelaide (30 LGAs) und Perth (26 LGAs). Die eigentlichen Kemstidie
machen heute mur noch einen kleinen Anteil an der Gesamibevolkerung der Metropolitan Areas aus. Nach den Ergebnissen
der Volkszihtung von 1991 lag die Bevilkerungszahl in der fast nur den CBD und seine direkten Randgebiete umfassenden
City of Sydney gerade bei 13.501. Dies entspricht lediglich 0,4 % der Gesamtbevdlkerung der Metropolitan Area. Nur wenig
grofere Anteile an der Gesamtbevélkerungszah) ihrer Verdichrungsriume erreichten 1991 die City of Adelaide (1,5 %,
14.843 Einwohner), die City of Melbourne (2,0 %, 60.473 Einwohner) und die City of Perth (7,0 %, 80.517 Einwohner).
Lediglich in Brisbane wurde 1925 eine umfassende Neuabgrenzung des Stadtgebietes durchgefiihrt, so daf die City of
Brisbane mit 751.115 Einwohnern (1991) die mit Anstand grifte Gemeinde des insgesamt aus zehn LGAs bestehenden
Verdichtungsraumes darstellt.
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Obwohl der Lowenanteil der Flichenausdehnung in alien Verdichtungsriumen nach dem Zweiten
Weltkrieg erfolgte, bestimmt auch das historische Siedlungswachstum die Raumstruktur der
australischen Verdichtungsriaume bis heute. Deshalb sollen die wesentlichen Phasen des suburbanen
Siedlungswachstums in ihrer Bedeutung fiir die heutige Stadtstruktur kurz nachvollzogen werden:
Anders als in Europa wurde der Traum vom suburbanen Wohnen in Australien bereits gegen Ende
des 19. Jahrhunderts auch fiir breitere Bevolkerungsschichten erreichbar. Die Erweiterung der
Stiidte erfolgte schon friih durch eine recht lockere, suburbane Bebauung. Wie der australische
Wirtschafts- und Sozialhistoriker Lionel Frost (1990 und 1991) aufzeigen konnte, galt dies ins-
besondere fiir die spiter gegriindeten "New Frontier Cities” Melbourne, Adelaide und Perth. Als
Folge ist vor allem in Melbourne der vor dem Ersten Weltkrieg bebaute Bereich erheblich ausge-
dehnt, wahrend z.B. im Kernbereich von Sydney vergleichsweise dicht und haufig zweistdckig
bebaute Stadtviertel dominieren. Andererseits bestimmte vor allem der Ausbau des &ffentlichen
Nahverkehrs das Wachstumsmuster der frilhen Suburbanisierung (Sefwood 1979, Young 1991). Da
die ErschlieBung neuer 'suburbs' sich entlang der Bahnlinien und einiger AusfallstraBen entwickelte,
weist die iltere Bebauung hiufig lineare Strukturen auf. Entlang der HauptstraBen und um die
Bahnhofe entwickelten sich kleine Ladenzentren, die den tiglichen Bedarf sicherstellten und ein
erstes, noch gering entwickeltes Zentrennetz bildeten. Da auBerhalb der CBDs und anderer groferer
Zentren ein Umbau der alten Bausubstanz bislang nur in Ausnahmefzllen erfolgte, konnten weite
Bereiche im Inneren der Verdichungsriume Sydney, Melbourne und Adelaide ihre traditionelle, bis
zum Ersten Weltkrieg angelegte Struktur bis heute erhalten. Diese heute sehr attraktiven Wohn-
viertel sind hiufig die Ansatzpunkte der mit einer teilweisen Rickbesinnung auf innerstadtisches
Wohnen verbundenen und von zumeist jiingeren und gutsituierten Bevolikerungsschichten getragenen
‘gentrification' (Kendig 1979). Die erst nach der Jahrhundertwende zu GroBstédten herangewachse-
nen Metropolen Brisbane und Perth weisen aullerhalb des CBD dagegen nur kleine Inseln alterer
Bausubstanz auf. Ausnahmen sind aber auch hier die schon friih als eigenstindige Siedlungsknoten
entstandenen, aber spiter in den suburbanen Raum integrierten Orte wie Ipswich oder Fremantle.

Eine niichste Phase der suburbanen Siedlungsentwicklung setzte dann in der Zwischenkriegszeit ein,
als sich der Bungalow als Hauptform der suburbanen Wohnbebauung immer stérker durchsetzte.
Insbesondere in den 50er und 60er Jahren fithrte die wirtschaftliche Prosperitit und die beispietlose
Bevolkerungszunahme der Nachkriegszeit zu der fiir australische Stidte so typischen Ausdehnung
der Besiedlung in die Fliche. Einzelne, bis dahin relativ unabhingige Siedlungskerne im Umland
der GroBstidte wurden nach und nach zu einem Teil der ausufernden Suburbia. Die exzessive und
im Gegensatz zu der fritheren Phase weitgehend unstrukturierte Ausdehnung der suburbanen Zone
war eng verkniipft mit dem Siegeszug des Automobils als dominierendes Transportmittel. Auch
wenn australische Stidte schon zuvor eine vergleichsweise geringe Dichte besafien, wurde dieser
Trend durch die Massenmotorisierung noch verstirkt. In Australien setzte diese friiher als in Mittel-
europa ein, und bereits im Laufe der 50er und 60er Jahre stand fiir die Mehrzahl der Familien ein
eigener Pkw zur Verfiigung. So stieg der Anteil des Individualverkehrs an den gesamten Perso-
nenfahrten in der Sydney Metropolitan Area von 13 % in der unmittelbaren Nachkriegszeit bis auf
86 % Ende der 80er Jahre. Mit dem Bedeutungsverlust des dffentlichen Nahverkehrs verlor dieser
auch sukzessive seine Funktion als strukturierendes und ordnendes Element in der Stadtlandschaft.
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Die Folgen des ungehemmten Siedlungswachstums waren umso einschneidender, da diese Phase des
schnellen Wirtschafts- und Bevolkerungswachstums ohne wirksame Steuerung der stidtebaulichen
Entwicklung verlief und die Bereitstellung von sozialer und technischer Infrastruktur mit dem
ziigigen Ausbau immer neuer Wohngebiete oft nicht Schritt halten konnte. Trotz der zwischen 1948
und 1962 eingefiihrten ersten Generation von Regionalplinen lieB sich das suburbane Wachstum
kaum planerisch steuern. Wie Alexander (1981) nachweist, lieBen sich auch ausgleichs- und
sozialpolitische Ziele der Regionalplanung nur in Ansitzen durchsetzen. So bestand in vielen
Bereichen der AuBenstadt ein starkes Defizit an lokalen Beschaftigungsmoglichkeiten, das einerseits
lange Arbeitspendelwege notwendig machte und andererseits Teilen der Bevélkerung trotz all-
gemeiner Vollbeschaftigung eine Erwerbsbeteiligung stark erschwerte.

Bis in die 60er Jahre hinein erfolgte die Ausweitung der Siedlungsfliche vorwiegend in Form einer
sich in konzentrischen Ringen immer weiter in das Umland der Stidte vorschiebenden Einfamilien-
hausbebauung. Typische, wihrend dieser Phase aufgesiedelte Vorortbereiche sind z.B. die LGAs
Bankstown, Parramatta und Hurstville im Verdichtungsraum Sydney, die LGAs Marion und
Woodville im Verdichtungsraum Adelaide oder die Suburbs Mount Gravatt und Carindale im
Verdichtungsraum Brisbane. Erst mit den zuriickgehenden Wachstumsraten und der zweiten,
vorwiegend strategisch ausgerichteten Generation der Regionalpline ab Ende der 60 Jahre setzte
eine starkere Biindelung des suburbanen Wachstums entlang von Entwicklungskorridoren ein, ohne
Jedoch von den traditionellen, flichenbeanspruchenden Bebauungsformen abzuweichen. Das Prinzip
der Entwicklungsachsen entlang von Hauptverkehrsadern und anderen Arten der linearen In-
frastruktur fand seinen deutlichsten Ausdruck im 1970 verdffentlichten Perth Corridor Plan. Die
Achsenstruktur 148t sich heute am deutlichsten in den Verdichtungsraumen Perth und Sydney erken-
nen. Selbst im Verdichtungsraum Brisbane, der im Gegensatz zu den anderen groBen Metropolitan
Areas bislang keine wirkliche Regionalplanung kennt, vollzieht sich die Siedlungsentwicklung heute
im wesentlichen entlang von drei Hauptachsen. Dagegen haben sich im Verdichtungsraum Mel-
bourne insbesondere die fiir den Norden und Osten vorgesehenen Entwicklungskorridore bislang
nicht in dem geplanten Mafle entwickelt.

Unter dem Eindruck des stetigen Bevélkerungswachstums wurden vor allem im Umland von Perth,
Adelaide und Sydney der Ausbau von Entlastungsstidten vorangetrieben. Wihrend die bereits in den
50er Jahren gegriindeten New Towns Kwinana (32 km siidlich des Stadtzentrums von Perth) und
Elizabeth (27 km nordlich des Stadtzentrums von Adelaide) vorwiegend an schwerindustrielle
Grofiprojekte gebundene Siedlungsprojekte darsteliten, waren fiir die spiteren Projekte fast aus-
schlieBlich Dezentralisierungs- bzw. Entlastungsmotive entscheidend. Beispiele fiir solche ab Ende
der 60er Jahre vorangetriebene Entlastungsstidte sind die in einer Entfernung von 45 bis 70 km vom
CBD an bereits bestehende Umlandsiedlungen angelehnten und bis heute funktional mit dem Kern
des Verdichtungsraumes verbundenen Siedlungen Campbelltown und Camden im Siidwesten sowie
Gosford und Wyong im Norden von Sydney. Als jiingere Planungen der 80er und 90er Jahre wiren
das 25 km sidlich des Zentrums von Adelaide gelegene Noarlunga sowie das zur Zeit wohl
ambitionierteste Projekt Joondalup, 25 km nérdlich des CBD von Perth, zu nennen. Insgesamt
blieben die Resultate der Politik zugunsten stadtnaher Entlastungszentren allerdings zweischneidig:
einerseits erfuhren die meisten dieser Zentren ein starkes Bevolkerungswachstum und besitzen
zudem ein ausreichiendes Angebot an Versorgungseinrichtungen, andererseits blieb die Arbeits-
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platzentwicklung sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht hinter den urspriinglichen
Erwartungen zuriick (Forster 1990, Meyer 1990). Aufierdem lagen die meisten der neuen Stidte so
dicht an der Kernstadt, daB sie bereits nach kurzer Zeit selbst zu einem Teil der suburbanen Zone
wurden.

Tab.3.1: Bevilkerung in den Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth und Adelaide nach
Ringzonen 1961, 1971, 1981 und 1991
Population by zone 1961, 1971, 1981 and 1991: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and

Adelaide
1961 1971 1981 1991

abs. in % abs. in % abs. in% abs. in %
Sydney Metropolitan Area
Verdichtungskern® 613.219 25,7 610.552 20,9 535.959 16,7 537.055 15,2
l_\_'littlere Vororte 1.214.753 50,8 1.398.746 48,0 1.402.701 43,8 1.400.140 39,6
Aullere Vororte 562.283 23,5 907.406 31,1 1.266.036 39,5 1.601554 452
Metropolitan Area gesamt 2.390.255 100,0 2.916.704 100,0 3.204.696 1000 3.538.749 100,0
Melhourne Metropolitan Area
Verdichtungskern® 315.142 159 307.570 123 245019 9,0 227420 7.5
yﬁtﬂere Vororte 1.110.206 55,9 1.205.294 48,1 1.106.488 40,6 1.047.989 34,7
Aullere Vororte 559.407 28,2 990.158 39,6 1.371.310 50,4 1.747.030 57,8
Metropolitan Area gesamt 1.984.755 100,0 2.503.022 100,0 2,722,817 100,0 3.022.439 100,0
Brisbane Metropolitan Area
Verdichtungskern® 262.489 379 275.271 31,7 235.808 229 231966 174
!glittlerc Vororte 331.179 478 425400 489 453.570 44,1 519.149 389
Auflere Vororte 98.966 14,3 168.908 19,4 339.149 33,0 582902 43,7
Metropolitan Area gesamt 692.634 100,0 869.579 100,0 1.028.527 100,0 1.334.017 100,0
Perth Metropolitan Area
Verdichtungskern® 163.700 334 169.245 24,1 145.318 16,2 150312 13,1
Mittlere Vororte 243.691 51,3 380.984 54,2 408.227 454 462.762 40,5
Auflere Vororte 67.997 143 152.970 21,7 344.857 384 530.185 46,4
Metropolitan Area gesamt 475.388 100,0 703.199 100,0 898.402 100,0 1.143.249 100,0
Adelaide Metropolitan Area
Verdichtungskern? 140.980 21,4 128.276 15,2 108.140 11,6 108.653 10,6
Mittlere Vororte 446,977 67,8 513.396 60,9 497.294 53,4 498362 48,7
Auflere Vororte 71.078 10,8 201.021 239 326.452 35,0 416,582 40,7
Metropolitan Area gesamt 659.035 100,0 842.693 100,0 931.886 100,0 1.023.597 100,0

2 City und innere Vororte

Quelle: Australian Bureau of Statistics - Censuses of Population and Housing 1961, 1971, 1981 und 1991

Bis heute hilt die zentrifugal ausgerichtete Wanderungsbewegung der Bevolkerung innerhalb der
Metropolitan Areas an. So verlieren in Sydney, Melbourne und Adelaide seit Anfang der 70er Jahre
weite Bereiche der mittleren Vorortzone bereits wieder Bevolkerung an die AuBenbereiche der Ver-
dichtungsrdume. Auch wenn sich die Einwohnerzahlen in den Kernbereichen der Verdichtungen
durch den Zuzug jiingerer Bevalkerungsschichten im Laufe der 80er Jahre wieder etwas stabilisieren
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konnten (Bell 1992), verlagerte sich die Zone groften Bevélkerungswachstums seit den 70er Jahren
immer weiter ins Umland der groen Metropolen (Tab. 3.1 und 3.2). Im Jahre 1991 lebte bereits
fast die Hilfte der Einwohner australischer Metropolitan Areas in den vorwiegend ab den 60er
Jahren erschlossenen Aufenbereichen. In den beiden gréBten Verdichtungsrdumen Sydrey und
Melbourne liegen die Gebiete mit der stirksten Bevolkerungszunahme heute in einer Luftlinien-
entfernung von mindestens 35 bis 40 km vom Stadtzentrum.

Tab.3.2: Bevolkerungsverinderung in Ringzonen der Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne, Brisbane,
Perth und Adelaide 1971-1991
Population change by zone: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and Adelaide 1971-1991

Sydney Melbourne Brisbane Perth Adelaide
abs. in% abs. in % abs. in% abs. in% abs. in%

Verdichtungskern® -73.947 -12,0 -80.150 -26,1 -43.305 -15,7 -18.933 -11,2 -19.623 153
Mittlere Vororte 1394 0,1 -157.305 -13,1 93.749 22,0 81768 21,5 -15.034 -2,9
Auflere Vororte 694.148 76,5 756.872 76,4 413.994 2451 377215 246,6 215.561 107,2
Metropolitan Area 622.045 21,3 519.417 20,8 464.438 53,4 440.050 62,6 180.904 21,5

3 City und innere Vororte

Quelle: Australian Bureau of Statistics - Censuses of Population and Housing 1971 und 1991

Es wiirde zu kurz greifen, das extreme 'low density urban sprawl’, das fiir die australische Stadt-
entwicklung so charakteristisch ist, lediglich monokausal, wie etwa durch die Verbreitung des Auto-
mobils erkliren zu wollen (The Parliament of the Commonwealth of Australia 1992, S.10f.). Einige
wichtige Faktoren fir das exzessive 'urban sprawl’ in australischen Metropolen sind:

- die bis in die jiingste Zeit vergleichsweise groBen Baulandreserven und geringe Umweltrestrik-
tionen im Umland der grofien Stidte,

- die im Vergleich zu West- und Mitteleuropa schwiicheren Planungskontrollen, die in vielen Fillen
durch vorgeschriebene Nutzungstrennungen die groBflichige Zersiedelung sogar begiinstigten,

- der langanhaltende 6konomische Boom und das damit verbundene starke Bevolkerungswachstum
mit hohen Einwanderungsquoten (v.a. zwischen 1950 und 1975),

- die traditionel] starke kulturelle Affinitit der zunichst ganz iiberwiegend von den britischen Inseln
stammenden Bevolkerung gegeniiber dem Eigenheim und geringen Bebauungsdichten, welche
durch die Immigranten der Nachkriegszeit teilweise sogar noch verstirkt wurde,

- das starke spekulative Element bei der ErschlieBung und Entwicklung von Baugrundstiicken,

- die bis in die 80er Jahre duferst konservative Kreditvergabe- und Hypothekenpraxis der Geld-
institute, die den Eigenheimbau stark begiinstigte,

- die kleinteilige, traditionelle Struktur der privaten Bauwirtschaft und die vor allem in den ersten
Nachkriegsjahrzehnten grofle Bedeutung des Hausbaus in Eigenleistung,
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- die politische Eigenstindigkeit der suburbanen Gemeinden,

- das vorherrschende Muster der Infrastrukturbereitstellung, das nach 1950 der Bauentwicklung
zumeist hinterherhinkte anstatt diese zu strukturieren,

- die Suburbanisierung begiinstigende steuerliche Regelungen und Anreize,

- das sich verindernde Standortmuster der Wirtschaft innerhalb der Metropolen und die sich
verbessernden Beschéftigungsmoglichkeiten im suburbanen Raum.

Die anhaltende Suburbanisierung fiihrte nicht zuletzt zu einer grofrdumigen sozialen Segregation
innerhalb der australischen Verdichtungsriume (Horvath/Harrison/Dowling 1989, Forster 1991).
Besonders deutlich wird dies am Beispiel der stark von der besonderen Topographie gepragten
rdumlichen und sozialen Grundstruktur Sydneys (Stretton 1970, S.256f.). So ist Sydney eine in sich
'gespaltene’ Stadt. Die bevorzugten Wohngebiete liegen um den Hafen, entlang der Pazifikkiiste
und auf der landschaftlich schénen North Shore. Dem steht ein Gemisch aus schnell erschlossenen,
einfacheren Wohngebieten und grofien Industriefiichen in den sich bis zur Kette der Blue Mountains
erstreckenden Western Plains gegeniiber. Gerade der rasch wachsende Bereich von Western Sydney
weist gegeniiber dem Rest der Metropolitan Area bis heute erhebliche Infrastrukturdefizite und in
zunehmendem Mafe auch Umweltprobleme auf (Gardiner 1987, Johnson 1992, Latham 1992a,
Perlgut 1986). Ein &hnliches Gefille des Sozialgradienten I8t sich in Melbourne zwischen den
wohlhabenden und landschaftlich schéneren 6stlichen und siidéstlichen Vororten und den benach-
teiligten und stark industrialisierten 'suburbs' im Westen und Norden feststellen.

Die naturrdumliche Lage der australischen Metropolen hatte von Anfang an einen starken Einfluf
auf deren Wachstumsmuster. Im Falle von Sydney haben die kiistennahe Lage des Stadtkerns, die
trennende Wirkung des Port Jackson, die stark zergliederten Sandsteinplateaus im Norden und
Siiden sowie die flache Cumberland Plain im Westen die Siedlungsentwicklung in einem erheblichen
Mafle determiniert (Daly 1987, S.81). Weniger problematisch fiir die Stadtentwicklung waren die
landschaftlichen Bedingungen in Melbourne, das sich in einer flachen bis leicht hiigeligen Kiisten-
ebene relativ unbeeinfluBt ausdehnen konnte. Auch in Brisbane, mit seiner Lage in dem leicht
bewegten Relief der 'ridges and valleys' am Unterlauf des stark maandrierenden Brisbane River
sowie in Perth mit seiner Lage in der Kiistenebene des unteren, teilweise seeartig verbreiterten Swan
River bestehen nur geringe Hindernisse fiir die Siedlungsausdehnung. Etwas anders liegen die
Verhiiltnisse in Adelaide. Die Stadt wurde beinahe in der Mitte der knapp 20 km breiten Kiisten-
ebene zwischen dem St. Vincent Golf im Westen und der Gebirgskette der Mt. Lofty Ranges im
Osten gegriindet. Dies ermoglichte zunéchst eine recht gleichmiBige Ausdehnung der Siedlungs-
fliche, behinderte aber die Umsetzung eines Achsenkonzepts und 14t seit den 70er Jahren eine
nennenswerte Expansion nur in nérdliche und siidliche Richtung zu.

Insgesamt konnte das Stadtzentrum in den Verdichtungsriumen Adelaide, Brisbane und Perth seine
zentrale Position und damit seine verhiltnismdBig gute Erreichbarkeit aus allen Teilen des
Verdichtungsraumes bis heute erhalten. Dagegen gerieten die CBDs von Sydney und Melbourne
aufgrund der asymmetrischen Siedlungsentwicklung in eine zunehmend exzentrische Lage innerhalb
der Verdichtungsriume. Wihrend im Falle von Melbourne fiir die Anlage neuer Wohngebiete
bereits friih das landschaftlich schénere und kiimatisch angenehmere Hiigelland im Osten und die
Bereiche entlang der Port Phillip Bay bevorzugt wurden, spielten im Falle von Sydney vorwiegend
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die physischen Barrieren eine entscheidende Rolle fiir die Siedlungsentwicklung der Nachkriegszeit.
Da die Ausdehnung der Siedlungsfliche in Sydney aufgrund der Kistenlinie im Osten und den
Nationalparks in Norden und Siiden vorrangig in westlicher Richtung erfolgen muBte, geriet der
CBD immer weiter aus deren geographischem Zentrum. Seit Ende des 19. Jahrhunderts verschob
sich der Bevolkerungsschwerpunkt kontinuierlich nach Westen. Befand er sich im Jahre 1880 noch
am Siidrand des heutigen CBD, so liegt er heute rund 12 km (Luftliniendistanz) weiter westlich in
Homebush Bay (LGA Auburn). Zweifellos wird sich die Westverschiebung des Bevdlkerungs-
schwerpunktes auch in Zukunft fortsetzen. Zum einen weisen insbesondere die neuerschlossenen
Vororte im Westen der Verdichtung eine durchschnittlich noch recht junge Bevdlkerung und ver-
gleichsweise hohe Geburtenraten auf (New South Wales Population Projections Group 1989, S.3ff.),
zum anderen wird sich die Ausweisung neuer Siedlungsflichen auch zukiinftig vornehmlich auf die
westlichen Randbereiche des Verdichtungsraumes Sydney konzentrieren (New South Wales -
Department of Planning 1989b).

Das Verkehrssystem innerhalb der australischen Metropolen

Als ein zentrales Element der internen Struktur muB vor allem das Verkehrssystem innerhalb der
Metropolitan Areas angesehen werden. Das Verkehrssystem ist in allen australischen Metropolen bis
heute ganz iiberwiegend radial auf den CBD hin ausgerichtet. Dies gilt sowohl fiir das Schienennetz
der 'suburban trains' (S-Bahnen) als auch fiir das System iiberértlicher Straen. Im Gegensatz zu
den groBen US-amerikanischen und westeuropéischen Verdichtungsraumen fehlen gut ausgebaute
Tangentialen oder gar Autobahnringe fast vollig. Ganz allgemein mu8 auf das im Vergleich zu US-
amerikanischen Verdichtungsraumen sehr begrenzt ausgebaute System von 'urban freeways'
(mehrspurige, kreuzungsfreie Hauptverbindungsstrafien) hingewiesen werden. Trotz grof angelegter
‘freeway'-Planungen in den 60er und friihen 70er Jahren (v.a. in Melbourne und Sydney) wurden
in allen grofBien australischen Verdichtungsraumen zusammen bis 1981 gerade 177 StraBenkilometer
gebaut (Hofmeister 1988, S.200). Die Mehrzah! der Stra8enplanungen wurden bereits kurze Zeit
nach ihrem Bekanntwerden wieder eingestellt (Maher 1982, S.101ff.). Hierfiir waren insbesondere
zwei Griinde entscheidend: Zum einen fehlte es an einer ausreichenden politischen und finanziellen
Unterstiitzung des Autobahnausbaus durch die Bundesregierung und Staatsregierungen,? zum
anderen wirkten die Anti-Expressway-Kampagnen und die seit Mitte der 70er Jahre stark ausge-
prégte Protesthaltung der Bevolkerung und der Gewerkschaften gegeniiber dem Schnellstraenbau,
die vor allem dort aufflammte, wo mit dem StraBenbau stirkere Eingriffe in die bestehende
Bausubstanz verbunden gewesen wiren (Hofmeister 1982, Rundell 1985). Obwohl im Laufe der
80er und friihen 90er Jahre noch einige 'freeway'-Abschnitte fertiggestellt wurden,> besteht in den
grofen australischen Verdichtungsriumen bis heute lediglich ein wenig zusammenhingendes System

2 potitischer Widerstand gegeniiber dem Stadtautobahnbau kam aus verschiedenen parteipolitischen Lagern. Im Falle von
Sydney blockierte z.B. die stark mit den Interessen der Landbevilkerung verbundene konservative Country Party von New
South Wales in der Koalitionsregierung von 1965 bis 1976 den Bau von ‘urban freeways', weil damit erhebliche
Budgetkiirzungen fiir den Ausbau von Strafien im lindlichen Raum verbunden gewesen wiren.

3 So entstanden in den letzien Jahren z.B. der ‘Gore Hill Expressway' und der Ausbau des ‘Westem Freeway' im Ver-
dichtungsraum Sydney, erste Abschnitte der 'Western Ringroad' im Verdichtungsraum Melbourne, die Verlingerung des
"South-East Freeway' in Brishane und der Ausbau des 'Mitchell Freeway’ sowie des 'Kwinana Freeway' im Verdichtungs-
raum Perth.
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von ausschlieBlich radial verlaufenden kreuzungsfreien Stadtautobahnen. Dies bedeutet, daf die
Masse des regionalen und intraurbanen Verkehrs iiber das normale StraBennetz abgewickelt wird.

Vor allem Sydney und Melbourne verfiigen iiber gut ausgebaute, auf den CBD ausgerichtete S-
Bahn-Systeme (Tab. 3.4). Allerdings sind sie mit ihrer ausgeprigt radialen Grundstruktur den sich
verandernden und zunechmend komplexeren Pendlerstromen in den AuBenbereichen der Verdichtung
immer weniger gewachsen. Nach dem starken Ausbau der in der Regel elektrifizierten Eisenbahn-
strecken in der Zwischenkriegszeit wurden in den letzten Jahrzehnten kaum neue Streckenabschnitte
im suburbanen Raum in Betrieb genommen. So wurden etwa in Sydney nach 1950 mit Ausnahme
der 'Eastern Suburbs Railway' nach Bondi Junction keine groBeren Investitionen zum Ausbau des
Netzes mehr vorgenommen (Riordan 1983). Lediglich im Verdichtungsraum Perth kam es in den
letzten Jahren durch die Wiedererdffnung und Elektrifizierung der "Fremantle Line' und der Inbe-
triebnahme der 'Northern Line' nach Joondalup in den letzten Jahren zu einem stérkeren Ausbau des
S-Bahn-Netzes (Mortimer 1991, Newman 1991). In allen groBeren australischen Stidten wird das
System der S-Bahnen durch ein Netz von Buslinien erginzt, das vor allem in Brisbane (21
Expressbus-Routen) und Adelaide (eigenstindig gefiihrte O-Bahn-Trasse des ‘Northeast-Busway")
durch komfortable Schnellverbindungen teilweise die Funktion schienengebundener Verkehrssyste-
me iibernimmt. Bis auf Melbourne, wo im Kernbereich der Verdichtung noch immer ein eng-
maschiges Netz besteht und einer Linie in Adelaide wurden die frither bedeutenden StraBenbahnen
durch Busse ersetzt.

Tab.3.3: S-Bahn-Netze in den Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth und Adelaide 1989
Suburban rail systems in the Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and Adelaide 1989

Metropolitan Area m V) 3) @ ®) )] ) ®
Sydney 560 165 200 58,8 3.243 9 174 32
Melboumne? 330 114 91 31,7 1.418 15 200 1,7
Brisbane 196 131 43 28,7 858 7 120 1.6
Perth? 63 57 10 9,1 111 4 49 13
Adelaide 149 149 12 12,0 193 6 105 1.4

(1) Netzlinge in km

(2) Netzliinge pro eine Million Einwohner in km

(3) jéhrliche Personentransporte in Mio.

(4) jéhrliche Personentransporte pro Einwohner

(5) jahrliche Personenkilometer in Mio.

(6) Anzahl der S-Bahn-Linien

(7) Anzahl der Haltestellen

(8) durchschnittliche Distanz zwischen den Haltestellen in km

2 ohne Fernpendler
vor Erdffung der Northern Line nach Joondalup im Dezember 1992

Quelle: Australian Industry Commission (1991)
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Trotz einer groBziigigen Subventionierung erwies sich die ErschlieBung der ausgedehnten australi-
schen Suburbia durch den 6ffentlichen Nahverkehr als sehr problematisch. So haben die 6ffentlichen
Verkehrsgesellschaften seit Anfang der 50er Jahre gegen stindig sinkende Einnahmen und Passa-
gierzahlen zu kimpfen (Neurze 1977, Spearritr 1978). Erst seit Mitte der 80er Jahren hat sich die
Situation wieder etwas stabilisiert. So nahm die Zahl der Personenfahrten zwischen 1984/85 bis
1989/90 in der Sydney Metropolitan Area bei der S-Bahn um 26 % und bei den Bussen um 11 %
zu. Ein dhnlicher Trend zeigte sich auch in Melbourne. Dennoch lag der Kostendeckungsgrad der
offentlichen Nahverkehrssysteme Australiens auch Ende der 80er fast durchweg unter 50 %
(Australian Industry Commission 1991, S.190). Die Probleme des OPNV, die durch zahlreiche
Arbeiten von Manning (1978, 1983, 1984 und 1991) gut dokumentiert sind, zeigen sich auch im
‘modal split'. So werden Fahrten innerhalb des suburbanen Raumes heute fast ausschlieBlich mit
dem Pkw zuriickgelegt. Lediglich fiir die Einpendler in die Innenstidte und im Verdichtungsraum
Sydney spielt der dffentliche Personennahverkehr (OPNV) heute noch eine quantitativ bedeutsame
Rolle (Tab. 3.4).

Tab.3.4: "Modal split’ fir Fahrien zum Arbeitsplatz in den Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne,
Brisbane, Perth und Adelaide 1991
Modal split for work trips within the Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and Adelaide

1991
Sydney Melbourne Brisbane Perth Adelaide

@ @ m @ o @ o @ o @
S-Bahn 42,0 14,8 372 93 269 19 68 19 70 26
Bus 21,1 94 58 3.2 21,7 6,2 333 76 22,5 84
StraBienbabn, Personenfihre 29 05 10,1 33 06 02 02 01 10 03
privates Krafifahrzeug 30,1 67,3 43,5 77,7 46,5 714 56,2 83,8 63,4 81,0
Zu Fufl, Fahrrad u.4. 39 80 34 6,5 43 83 .35 66 61 77
Gesamt 160 100 100 100 100 100 100 100 100 100

(1) Beschiiftigte mit Arbeitsplatz im CBD
(2) Beschiftigte in der gesamten Metropolitan Area

Quelle: ‘Journey to work'-Daten des Australian Bureau of Statistics 1991

In den letzten Jahren riickte der Zusammenhang zwischen der geringen Bebauungsdichte, der
starken Zersiedelung und der Automobilabhéngigkeit stirker in das 6ffentliche BewuBtsein. Die
Politik der Biindelung von Entwicklungspotentialen zugunsten einer begrenzten Zahl von ausgewie-
senen suburbanen Zentren hat hier ebenso ihren Ausgangspunkt wie die in jiingster Zeit heftig
diskutierte Hinwendung zu verdichteten, flichensparenden Bauweisen (Newman 1988a, Newman/
Kenworthy 1992, Newman/Kenworthy/Robinson 1992, Newman/Kenworthy/Vintila 1992a und
1992b). In dieser Hinsicht hatten vor allem die Studien von Peter Newman und Jeff Kenworthy, in
denen ein enger negativer Zusammenhang zwischen Dichtevariablen und dem Ressourcenverbrauch
durch Verkehr nachgewiesen werden konnte, eine erhebliche Breitenwirkung in der australischen
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Offentlichkeit (u.a. Kenworthy/Newman 1987, Newman/Kenworthy 1987, Newman/Kenworthy/
Lyons 1990). Hinzu kommen planungspraktische Motive und die mit hoheren Dichten verbundenen
Einsparungen von Infrastrukturaufwendungen (Mills 1990). Trotz kritischer Stimmen, die vor
Umsetzungsschwierigkeiten und einem erhéhten Druck auf Boden- und Hauspreise warnen, erfreut
sich das Konzept der 'urban consolidation' einer breiten Unterstiitzung bei Politikern und Planern
(Alexander 1991, Kirwan 1992a, Maher 1993, Troy 1992). In allen Bundesstaaten aufler Queensland
wurden MaBnahmen zur Nachverdichtung der bestehenden Siedlungsbereiche eingefiihrt und die
sogenannte 'urban consolidation' in den Zielkanon der Regionalplanung aufgenommen. Im Rahmen
des 'Better Cities Program’ werden auch von der Bundesregierung seit 1991 Gelder fiir Demon-
strationsprojekte verdichteten Bauens zur Verfiigung gestellt. Bislang zeigen diese Bemiihungen
jedoch erst kleinrdumig spiirbare Resultate und konnten den generellen Trend des flichenextensiven
Bauens in den Randbereichen noch nicht entscheidend bremsen (Searle 1991).

3.2 Innerregionale Dekonzentration von Arbeitspliitzen

Ein weiteres Problemfeld in groen Verdichtungsriumen ist die riumliche Verteilung und damit die
Erreichbarkeit von Arbeitsplitzen. Lange Zeit blieben dkonomische Aktivititen trotz der raschen
Bevélkerungssuburbanisierung auf die zentralen Bereiche der Agglomerationen beschrankt. So
befanden sich die Industriebetriebe in den australischen Verdichtungsraumen vor allem in den
Kernstidten und in den angrenzenden LGAs, wihrend sich Einzelhandel und Biiroaktivititen
weitestgehend auf den CBD konzentrierten. Bis in die erste Nachkriegszeit blieb diese Grundstruktur
nahezu unveriindert bestehen. Das bereits angesprochene, radial angelegte System von Eisenbahnen,
Straenbahnen und HauptverbindungsstraBen sicherte die Vorrangstellung der City und der sie
umgebenden zentralen Vororte.

Wiihrend vor dem Zweiten Weltkrieg nur ganz vereinzelte Verlagerungen dkonomischer Aktivititen
aus den Verdichtungskernen in die Vororte stattgefunden hatten, machten sich ab Anfang der 50er
Jahre vor allem in Sydney und Melbourne erste relative Bedeutungsverluste der Verdichtungskerne
bemerkbar. Immer mehr Betricbe des produzierenden Gewerbes verlieBen die Enge der inner-
stidtischen Industriegebiete. So erlebte die City of Sydney ab Mitte der 50er Jahre einen ausge-
sprochenen Exodus des verarbeitenden Gewerbes: von den 136.000 Industriearbeitsplétzen im Jahre
1953/54 waren 1963 noch 115.000 und 1988 gerade noch 44.000 iibrig. Neue Industriezonen
entstanden vor allem im zentralen Westen des Verdichtungsraumes Sydney, in den LGAs Concord,
Auburn, Parramatta, Bankstown und Holroyd und seit den 70er Jahren verstirkt in den westlichen
Aufenbereichen der Verdichtung, wo besonders in Blacktown, Liverpool und Fairfield heute groBe
zusammenhiingende Industrieareale vorzufinden sind. Ahnliche Bereiche mit einem groBen Angebot
industrieller Arbeitsplatze entstanden im Verdichtungsraum Melbourne um Altona, Broadmeadows
und Dandenong sowie im Verdichtungsraum Adelaide um Elizabeth, Woodville und Lonsdale.
Selbst im geringer industrialisierten Perth entstanden groBe industriell geprégte Bereiche im
Nordosten und im Siiden des Verdichtungsraums (Scott 1979). Ohne Zweifel war Dezentralisierung
des verarbeitenden Gewerbes neben der Einzelhandelssuburbanisierung besonders in den 60er und
70er Jahren die wichtigste Quelle des Arbeitsplatzwachstums in den AuBenbereichen der Metro-
politan Areas. Deshalb wurde die Industrie von Spearrirt (1978, S.123) nicht zu unrecht als 'moving
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frontier' des Suburbanisierungsprozesses bezeichnet. Rich (1987, S.165ff.) fiihrt fiir die Suburbani-
sierung der Industrie folgende Ursachen an: (1) die Verfiigbarkeit von baureifem Land in der
AuBenstadt und mangelnde Expansionsméglichkeiten in den industriellen Kerngebieten, (2) das zen-
tral-periphere Miet- und Bodenpreisgefille fiir Industrieimmobilien und Industriebauland innerhalb
der Verdichtungsraume, (3) die schlechte Bausubstanz und mangelnde Umweltqualitéit vieler inner-
stiddtischer Industriegebiete und die besseren Méglichkeiten zum Bau moderner, ebenerdiger
Produktionsanlagen in den AuBenbereichen der Verdichtungen, (4) die Verhiltnisse auf dem Immo-
bilienmarkt, die insbesondere in den 60er und 70er Jahren zu einer starken Bauttigkeit im sub-
urbanen Raum fithrten und dort vielen kleinen und mittelgro8en Industrieunternehmen Mietunter-
kiinfte zu akzeptablen Preisen boten, (5) die steigende Unabhingigkeit vieler Industrieunternehmen
von den ‘alten’ Transportmoglichkeiten der Kernzone (z.B. Hafen, Eisenbahn) und die Zunahme
des Giitertransports auf der StraBe, (6) das in der Nachkriegszeit zunehmende Bevéikerungs- und
Arbeitskraftepotential der AuBenstadt und deren stindig steigende Bedeutung als Absatzmarkt.

Etwas zeitverzogert gegeniiber der Randverlagerung der Industrie begann sich auch die Rolle der
CBD:s als bis dahin einzige Zentren des Gro8- und Einzelhandels zu veréindern. Spitestens seit den
70er Jahren gewinnen die Vororte auch reine Biirofunktionen. In den letzten Jahrzehnten standen
somit in allen australischen Verdichtungsrdumen Arbeitsplatzverlusten in den Verdichtungskernen
Arbeitsplatzgewinne in den mittleren und suBeren Vororten gegeniiber. In den mittleren Vororten
mit ihrer seit Anfang der 70er Jahre haufig bereits wieder stagnierenden Einwohnerentwicklung hat
sich die Relation zwischen Erwerbstitigen und Arbeitsplitzen deshalb spiirbar verbessert.? In den
mittleren Bereichen der Verdichtungsrume Sydney, Melbourne und Perth ist das Verhiltnis von
Arbeitsplitzen und Erwerbstitigen bereits annihernd ausgeglichen (Tab. 3.5 und 3.6). Demgegen-
iiber bleibt die Zunahme von Arbeitsplitzen in der AuBenzone der Verdichtungsraume trotz eines
kréftigen Wachstums der Beschiftigung vielfach hinter der Randwanderung der Erwerbstitigen und
der Bevélkerung zuriick. Wiihrend sich der Arbeitsplatz/Erwerbstitigen-Quotient z.B. in der Sydney
Metropolitan Area in den mittleren Vororten zwischen 1971 und 1991 von 0,74 deutlich auf 0,93
verbesserte, stieg er in den duBeren Vororten lediglich von 0,57 auf 0,65.5 Trotz dieser generellen
Verbesserung aufgrund der fortschreitenden Dezentralisierung der Beschiftigungsméglichkeiten
haben sich die lokalen Arbeitsplatzdefizite in einigen Teilbereichen der dueren Agglomerationen
aber noch weiter verscharft (Brotchie 1992, Hutchinson 1986, Maher 1982, Searle 1992b). Beson-
ders deutliche Arbeitsplatzdefizite weisen die AuBenbereiche von Perth und Adelaide auf (Tab. 3.7).

4 Die Begriffe "Beschiftigte’ und 'Arbeitsplitze’ werden im folgenden meist synonym verwendet. Da es in Australien keine
statistische Erfassung der ‘Arbeitsplitze’ gibt, Liflt sich ihre Zah! nur indirekt iiber die *Beschiftigten' messen. Von den
‘Beschéfligten’ (erfafit am Arbeitsort) sind die ‘EBrwerbstiitigen’ zu unterscheiden, die an ihrem Wohnort erfaft werden. Fiir
weitere Erliuterungen zur Berechmng von Beschiftigungs- bzw Arbeitsplatzzahlen siche Anhang A.1.

5 Der Arbeitsplatz/Erwerbstitigen-Quotieat ist eine einfache Mafizahl fiir die Relation von Arbeitsplitzen zu Arbeitskriften
in einer bestimmten Raumeinheit. Liegt dessen Wert bei 1, entspricht der Anteil der Arbeitsplitze genau dem Anteil der
Erwerbstitigen des Teilraumes an der gesamten Metropolitan Area. Ist sein Went grifer als 1, besteht ein rechnerisches
Uberangebot an Arbeitsplitzen. Werte unter 1 weisen hingegen auf Arbeitsplatzdefizite innerhalb eines Teilraumes hin. Aus
datentechmnischen Griinden wurde der Quotient miit relativen Zahlen errechnet. Da Einpendler von aufierhalb der Metropolitan
Areas nur eine recht geringe Rolle spielen, sind die Abweichungen gegeniiber den absoluten Verhilmissen zu ver-
nachlissigen.
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Tab.3.5: Sydney Metropolitan Area: Arbeitsplitze, Erwerbstitige und Bevolkerung nach Ringzonen 1971-1991
Sydney Metrapolitan Area: jobs, employed persons and population by zone 1971-1991

Arbeitsplitze Erwerbstitige Bevolkerung
in % in % in %

1971 1981 1991 1971 1981 1991 1971 1981 1991
City of Sydney
und innere Vororte 474 39,6 34,6 224 17,5 16,7 20,9 16,7 152
Mittlere Vororte 37,0 378 374 50,2 45,7 40,2 480 438 396
Auflere Vororte 15,6 22,6 28,0 273 36,8 43,1 31,1 39,5 452
Metropolitan Area gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Quellen: ‘Joumey to work'-Daten des Australian Bureau of Statistics 1991 und NSW State Transport Study Group 'Journey
to work'- Statistics 1971 und 1981

Tab.3.6: Arbeitsplitze und Erwerbstitige in Ringzonen der Metropolitan Areas von Sydney, Melbourre,
Brisbane, Perth und Adelaide 1991
Jobs and employed persons by zone 1991: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and

Adelaide
Sydney Melbourne Brisbane Perth Adelaide

m @ mn @ o @ @“m @ @ »n @
City? 204 2,7 19,0 20 151 03 21,1 1,5 238 1,6
Innere Vororte 142 14,0 123 6,0 27,2 18,6 16,7 119 126 97
Mittlere Vororte T 37,4 402 31,5 344 47,1 64,0 389 41,1 42,1 474
Auflere Vororte 28,0 43,1 37,2 57,6 10,6 17,1 234 455 21,5 413
Metropolitan Area 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

(1) Arbeitsplitze - Anteil der Raumeinheit an der gesamten Metropolitan Area in %
(2) Erwerbstitige - Anteil der Raumeinheit an der gesamten Metropolitan Area in %

2 City of Sydney, City of Melbourne, City of Adelaide, Innere City von Brisbane bzw. Innere City von Perth

Quelle: ‘Journey to work’'-Daten des Australian Bureau of Statistics 1991

An der Suburbanisierung der Beschaftigung seit den S0er Jahren waren nicht alle Wirtschafis-
bereiche in gleichem Mafe beteiligt. Als besonders gleichmiBig verteilt fallen die Arbeitsplatze des
verarbeitenden Gewerbes auf. Allerdings hatte die Industriesuburbanisierung auch nachhaltige Kon-
sequenzen fiir die innere Organisation der Unternehmensfunktionen. Gerade bei Teilverlagerungen
grofBerer Produktionsbetriebe kam es nicht selten zu einer Trennung von hochrangigen, dispositiven
Headquarter-Funktionen, die in der Kernzone der Verdichtung verblieben, und einer Ansammlung
von weitestgehend standardisierten Fertigungsfunktionen im suburbanen Raum. Diese Entwicklung
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unterstiitzte in der Vergangenheit das ohnehin bestehende Ungleichgewicht zwischen der Konzentra-
tion von hochqualifizierten Tatigkeiten im Verdichtungskern und dem Ubergewicht einfacher
Fertigungstatigkeiten in den AuBenbereichen der Metropolitan Areas (Fagan 1986a und 1986b). Die
Umstrukwurierung innerstidtischer Gewerbegebiete und das Vorhandensein grofier Flichenreserven
in den AuBenbereichen der Verdichtungsriume (New South Wales - Department of Planning 1992a)
werden auch zukiinftig fiir eine anhaltende Dezentralisierung der Industriebeschaftigung innerhalb
der Metropolitan Areas sorgen. Die maBgebliche Rolle der Industrie als Arbeitsplatzbeschaffer im
suburbanen Raum wird infolge der allgemeinen Deindustrialisierung aber zuriickgehen.

Auch die Arbeitsplitze im Baugewerbe und im Handel sind heute relativ gleichma8ig iiber die ver-
schiedenen Teilbereiche der Verdichtungsriume verteilt. Noch vor dem verarbeitenden Gewerbe ist
der GroB- und Einzelhandel heute der groBte Arbeitgeber in der AuBenstadt. So entfallen sowohl in
Sydney als auch in Melbourne ein Viertel aller Arbeitsplitze der mittleren und duBeren Vororte
alleine auf diesen Wirtschaftsbereich. Dagegen sind die Beschiftigungsméglichkeiten in der
offentlichen Verwaltung, im Finanzwesen und in den unternechmensnahen Dienstleistungen noch
immer auf den Kernbereich der Metropolitan Areas konzentriert. Dies gilt insbesondere fiir die
kleineren Verdichtungsriume Brisbane, Perth und Adelaide (Tab. 3.8). Wie im verarbeitenden
Gewerbe gilt auch in den anderen Wirtschafisbereichen, daB gerade die hoherwertigen Arbeitsplitze
eine stirkere Tendenz zur Zentralisierung aufweisen, wahrend gegen die Randbereiche der Verdich-
tungsrdume der Anteil der weniger qualifizierten Tatigkeiten zunimmt.

Tab.3.7: Arbeitsplatz/Erwerbstitigen-Quotienten® in Ringzonen der Metropolitan Areas von Sydney, Mel-
bourne, Brisbane, Perth und Adelaide 1991

Ratio of jobs to employed persons by zone 1991: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth,
and Adelaide

Sydney Melbourne Brisbane Perth Adelaide
Vcrdicmun,‘;skt:mb 2,07 391 2,24 2,82 3,22
Minlcre Vororte 0,93 0,92 0,74 0,95 0,89
Auflere Vororte 0,65 0,65 0,62 0,51 0,52
Metropolitan Area 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

2 prozentualer Anteil der Arbeitsplétze / prozentualer Anteil der Erwerbstitigen
City und innere Vororte

Quelle: ‘Journey to work'-Daten des Australian Bureau of Statistics 1991
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Tab.3.8: Prozentuale Verteilung von Arbeitsplitzen in ausgewihlten Wirtschafisbereichen nach Ringzonen der
Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth und Adelaide 1991

Percentages of jobs in selected industries by zone 1991: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane,
Perth, and Adelaide 1991

1) (P4] 3 @ 5) ©) Q] ®
Sydney Metropolitan Area:
City of Sydney 12,8 8,7 11,8 37,7 37,0 16,2 21,8 20,4
Innere Vororte 11,0 11,4 11,6 16,3 11,5 14,5 17,5 14,2
l.\.dittlcre Vororte 454 40,3 444 299 25,4 38,3 34,1 374
Auflere Vororte 30,8 39,6 32,2 16,1 26,1 31,0 26,6 18,0
Melbourne Mesropolitan Area:
City of Melbourne 54 8,1 10,5 376 40,2 18,9 20,1 19,0
Innere Vororte 11,8 8,2 11,5 16,9 13,0 10,8 17,2 12,3
Mittlere Vororte 37,6 32,3 34,5 244 17,8 36,3 29,0 31,5
Auflere Vororte 452 51,4 43,5 21,1 29,0 340 33,7 37,2
Brisbage Metropolitan Area:
Brisbane - Ingere City 1,3 32 58 33,7 51,3 10,1 16,1 15,0
Inzere Vororte 21,2 21,2 23,7 28,3 22,6 39,1 32,8 27,3
1_\.dit(lcrc Vororte 65,7 60,6 59,8 31,7 15,2 40,2 40,5 47,1
AuBlere Vororte 11,8 15,0 10,7 6,3 10,9 10,6 10,6 10,6
Perth Metropolitan Area:
Perth - Innere City . 8,3 11,6 10,2 42,9 49,5 19,3 21,8 21,1
Innere Vororte 8,6 12,7 12,4 18,2 14,6 273 22,4 16,6
yiulere Vororte 53,3 41,7 51,9 25,6 17,6 32,7 35,6 38,9
Auflere Vororte 29,8 34,0 25,5 13,3 18,3 20,7 20,2 23,4

telaide M "

City of Adelaide 1,7 8,5 15,9 4.6 473 26,2 32,5 238
Innere Vororte 11,0 13,5 14,6 14,6 10,2 11,9 13,5 12,6
Mittlere Vororte 52,7 46,7 46,3 294 19.8 429 36,4 42,1
Auflere Vororte 28,6 31,3 23,2 11,4 227 19,0 17,6 21,5

(1) Verarbeitendes Gewerbe

(2) Baugewerbe

(3) Einzel- und GroShandel

(4) Banken, Versicherungen, Immobilien und unternehmensnahe Dienstleistungen
(5) Offentliche Verwaltung und Streitkrifte

(6) Bildung, Kunst, Gesundheitswesen, Kirchen und soziale Einrichtungen

(7) Gastgewerbe, Unterhaltung und persénliche Dienstleistungen

(8) Arbeitsplitze gesamt

Quelte: ‘Journey to work’-Daten des Australian Bureau of Statistics 1991

Der CBD als regionaler Beschiiftigungsschwerpunkt

Trotz des Entstehens neuer Beschiftigungsmoglichkeiten in den Vororten ist der CBD nach wie vor
die bedeutendste Arbeitsplatzkonzentration in den australischen Metropolitan Areas. liingere
Erhebungen gehen davon aus, daB Ende der 8Qer Jahre der CBD von Sydney etwa 191.000, der
CBD von Melbourne etwa 150.000, der CBD von Perth etwa 83.000, der CBD von Brisbane etwa
75.000 und der CBD von Adelaide etwa 72.000 Arbeitsplitze boten (Brisbane City Council 1989,
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City of Adelaide 1989, City of Melbourne 1988, New South Wales - Department of Planning 1991b,
Western Australia - Department of Planning and Urban Development 1992). Dies entspricht einem
Anteil des CBD an der Gesamtzahl der Arbeitsplitze in den Metropolitan Areas von 18 % fiir Perth,
17 % fiir Adelaide, 15 % fiir Brisbane, 12 % fiir Sydney und 11 % fiir Melbourne. Auch wenn
diese Zahlen aufgrund der ihnen zugrunde liegenden unterschiedlichen Erhebungsmethoden mit
einiger Vorsicht zu behandeln sind, geben sie dennoch einen recht guten Anhaltspunkt iiber die
Bedeutung des CBD innerhalb der Metropolitan Areas. Die Zahlen zeigen, da (1) die CBDs noch
immer wichtige Beschaftigungsschwerpunkte innerhalb der Verdichtungsraume darstellen und (2)
diese relative Bedeutung des CBD mit zunehmender Stadtgroe abnimmt.

Eine lingerfristige Betrachtung der Beschiftigungsentwicklung der CBDs zeigt, dal deren relative
Bedeutung in den letzten Jahrzehnten deutlich zuriickgegangen ist. So befanden sich in Sydneys
CBD im Jahre 1961 mit 195.000 noch 20 % aller Arbeitsplitze der Metropolitan Area. Bis 1971
stieg die absolute Zahl der Arbeitsplétze zwar bis auf den historischen Hochststand von 206.000 an,
der relative Anteil ging aber weiter bis auf 17 % zuriick. Nach 1971 ging auch die absolute Beschaf-
tigungszahl zuriick und stabilisierte sich in den 80er Jahren bei etwa 190.000. In dem kleineren,
aber schneller wachsenden Verdichtungsraum Perth stieg die Zahl der Arbeitsplitze im CBD
dagegen stetig an (1961: 62.000, 1971: 78.000, 1981: 78.000, 1986: 83.000). Dennoch ging auch
hier der CBD-Anteil an der Metropolitan Area deutlich zuriick (1961: 37 %, 1971: 28 %, 22 %,
1986: 20 %). Diese generellen Trends verschleiern allerdings die massiven Veranderungen der
Beschiftigtenstruktur, welche die australischen CBDs in den letzten Jahrzehnten erlebten. So ging
etwa die Anzah! der Beschiftigten im verarbeitenden Gewerbe, im GroBhandel sowie im Transport-
und Lagergewerbe erheblich zurlick, wihrend die offentliche Verwaltung, das weitere Finanz- und
Kreditwesen und die unternchmensnahen Dienstleistungen zumindest bis zum Rezessionsjahr 1991
deuttiche Zuwachsraten aufwiesen. So stieg z.B. die Anzahl der Beschiftigten im Wirtschaftsbereich
‘Banken, Versicherungen, Immobilienwesen und unternehmensnahe Dienstleistungen’ im CBD von
Perth von etwa 7.000 im Jahre 1961 auf etwa 24.000 im Jahre 1991 (Western Australia - Depart-
ment of Planning and Urban Development 1992). Somit hat sich die Spezialisierung der CBDs auf
ganz bestimmte Wirtschaftsbereiche erheblich erhdht. Dies gilt insbesondere fiir die groBen CBDs
von Sydney und Melbourne, in denen 1991 47 % bzw. 37 % aller Arbeitsplitze alleine auf das
Finanz- und Immobilienwesen sowie die unternehmensnahen Dienstleistungen entfielen.

Trotz des rezessionsbedingten Beschiiftigungseinbruchs Anfang der 90er Jahre, der insbesondere das
Finanz- und Immobilienwesen traf, kann man wohl davon ausgehen, daB sich die Beschaftigtenzah-
len langfristig auf dem Ende der 80er Jahre erreichten Niveau stabilisieren bzw. in Perth und
Brisbane noch leicht zunehmen werden. Auch wenn die wesentliche Entwicklungsdynamik zukiinftig
im suburbanen Raum liegen wird, werden die CBDs in den australischen Verdichtungsriumen in
absehbarer Zeit ihre Stellung als fithrende Beschiftigungsschwerpunkte beibehalten konnen und
damit wichtige Zielgebiete der Arbeitspendler bleiben. Andererseits wird aber auch die Speziali-
sierung der CBDs auf hochrangige Steuerungsfunktionen und damit die Verengung der Arbeits-
kriftenachfrage auf ganz bestimmte Qualifikationen weitergehen.
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Auswirkungen der Dezentralisierungsprozesse auf die innerregionalen Pendlerstrome

Die sich verindernde Relation zwischen Arbeitskréften und Arbeitsplatzen in den verschiedenen
Teilbereichen der Verdichtungsriume bleiben nicht chne EinfluB auf die regionalen Pendlerstrome.
Trotz des anhaltenden Arbeitsplatzdefizits in den Randbereichen der Metropolitan Areas findet auch
hier die Mehrheit der Erwerbstitigen inzwischen einen Arbeitsplatz im niheren Umfeld des Wohn-
ortes. Das heiBt, die Gemeinden am AuBenrand des Verdichtungsraums werden zunehmend unab-
hingiger vom Arbeitsplatzangebot des Kernbereichs. So haben etwa im Verdichtungsraum Perth nur
noch knapp 13 % aller Erwerbstitigen der mittleren Vorortzone und 9 % der duBeren Vorortzone
ihren Arbeitsplatz im CBD. Die frither fast ausschlieBlich auf den Verdichtungskern zielenden Pen-
delverflechtungen werden vor allem in den mittleren und dueren Teilen des Verdichtungsraums
zunehmend durch kleinriumigere Pendelverflechtungen ergénzt. Innerhalb der Sydney Metropolitan
Area nahm etwa der Anteil der peripher-zentral ausgerichteten Pendlerstrome bereits im Laufe der
70er aus nahezu allen Bereichen der inneren und mittleren Verdichtung deutlich ab. Lediglich aus
den schrell wachsenden LGAs am Rande der Verdichtung stieg die Zahl der Pendler in die ‘City of
Sydney' absolut noch geringfiigig an, obwohl der prozentuale Anteil der Citypendler auch hier
deutlich zuriickging. Besonders auffillig war der Riickgang der Citypendler in den statushohen
Wohngebieten der North Shore, wo in den sich schnell entwickelnden Beschaftigungszentren North
Sydney, St. Leonards/Crows Nest und Chatswood neue Beschiftigungsalternativen entstanden
(Hutchinson 1986). Ganz dhnlich verlief die Entwicklung in der Melbourne Metropolitan Area.
Hatten hier 1961 noch 55 % aller Fahrten zum Arbeitsplatz den Kernbereich der Verdichtung zum
Ziel, ging dieser Anteil bis 1991 auf 30 % zuriick. Andererseits stieg der Anteil der Pendelfahrten
innerhalb des mittleren und duBeren Vorortbereichs von 44 % auf 70 % (O'Connor 1992). Die
anhaltende Dezentralisierung der Arbeitsplétze hatte aber auch zur Folge, daB die durchschnittlich
zuriickgelegte Entfernung zwischen Wohn- und Arbeitsort sich trotz der sich ausdehnenden
Siedlungsfliche seit den 70er Jahren nur noch unwesentlich verandert hat. Sie liegt z.B. im Falle
von Melbourne bei 15 km bzw. 32 Minuten Fahrtzeit (Brofchie 1992). Allerdings bestehen erhebli-
che innerregionale Unterschiede. Wahrend die durchschnittliche Lange der Fahrten zum Arbeitsplatz
fiir die Bewohner der inneren Bereiche der Metropolitan Area bei etwa 8 km liegt, betragt sie in
einigen Aulenbereichen fast 30 km (Horridge 1992).

Zusammenfassend 148t sich festhalten, daB die Pendelmuster nur roch im Kernbereich der Verdich-
tungsraume vom Arbeitsplatzangebot der Innenstadt bzw. des CBD bestimmt werden. Dagegen wird
filr immer breitere Teile der Bevolkerung Suburbias das Arbeitsplatzangebot der Innenstadt zuneh-
mend irrelevant. Die auf die 'City' ausgerichteten Pendlerstrdme sind vor allem in den mittleren
und HuBeren Vorortzonen von kieinriumigen Verflechtungsmustern erginzt worden. Gerade die
mittleren Vorortbereiche bieten heute viele Arbeitsplitze fiir die Arbeitskrifte aus den Randbe-
reichen der Verdichtungsriume. Im Vergleich ist der Zwang zum Arbeitspendeln in das Verdich-
tungszentrum in den kleineren Metropolitan Areas Brisbane, Perth und Adelaide allerdings noch
immer etwas ausgeprégter als in den groeren Verdichtungsrdumen Sydney und Melbourne, wo die
Dezentralisierung von Arbeitsplitzen bereits weiter fortgeschritten ist.
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3.3 Fazit: Anhaltende Dekonzentrationsprozesse und die neue Gkonomische Rolle Suburbias

Wie gezeigt werden konnte, befinden sich die australischen Metropolen - abgesehen von lokal
begrenzten Reurbanisierungsvorgingen - in einer von vielschichtigen, groSriumigen Dekonzen-
trationsprozessen gekennzeichneten Phase der Stadtentwicklung. Ohne Zweifel sind die 'suburbs'’
heute weit mehr als reine Schlafstidte. Vielmehr stellt die Suburbanisierung von Bevélkerung und
Arbeitsplitzen zunehmend einen eng verzahnten Komplex von gegenseitiger, kumulativer Selbstver-
stirkung dar. Einerseits stehen fiir eine zunchmende Zahl der weiter vom Zentrum entfernt wohnen-
den Bevblkerungsteile vermehrt Beschaftigungs- und Versorgungsméglichkeiten in vertretbarer
Entfernung bereit, andererseits induziert gerade das Entstehen von neuen Beschiftigungsmoglich-
keiten im suburbanen Raum wieder neues Bevdlkerungswachstum. Zudem sind auch die Dezen-
tralisierungsprozesse verschiedener okonomischer Aktivititen zunehmend enger miteinander
verkniipft. Wahrend die konomische Entwicklung der Vororte noch in den 60er Jahren vorwiegend
von Verlagerungen aus dem Verdichtungskern bestimmt wurde, {ibernehmen die 'suburbs’ vor allem
seit den friihen 80er Jahren die Funktion einer von der Kernstadt weitgehend unabhingig funktionie-
renden ‘Wachstumsmaschine'. So ist etwa das suburbane Biirowachstum der letzten Jahre nicht nur
die Folge der Verlagerung von Biirobetriecben aus dem CBD, sondern auch das Ergebnis einer
ethhten Biiroraumnachfrage von bereits im suburbanen Raum ansassigen Unternehmen. Gerade die
jingere wirtschaftliche Entwicklung der Vororte laft sich immer weniger lediglich als Ergebnis
voneinander unabhingiger 'overspills' aus dem Verdichtungskern interpretieren. Vielmehr ist sie
zumindest teilweise das Resultat einer sich immer stéirker entfaltenden Emanzipation der suburbanen
Okonomie von der Kernstadt. Nach O'Connor (1988) stellt der suburbane Raum in seiner Gesamt-
heit bereits heute die wichtigste wirtschaftliche Einheit der metropolitanen Okonomie dar und
ibernimmt zunehmend eine eigenstindige 'neue 6konomische Rolle' innerhalb der Verdichtungs-
rdume (Batten/O'Connor 1987, O'Connor 1981 und O'Connor/Blakely 1989).

Somit stellt sich die Frage, ob die groBen Verdichtungsraume heute iiberhaupt noch als einheitliche
Systeme funktionieren, oder vielmehr eine Ansammiung voneinander weitgehend unabhingiger Sub-
Systeme darstellen. Eine Betrachtung der rdumlichen Verteilung von Arbeitsplitzen und Wohnstand-
orten von der ersten Nachkriegszeit bis heute 1Bt tatsichiich vermuten, daB die traditionellen
Vorstellungen von der monozentrischen Stadt auch in den australischen Verdichtungsraumen nicht
mehr greifen. Die Bewohner der Vororte sind heute nicht mehr allein auf das Arbeitsplatzangebot
der City angewiesen. Die von Logan (1968b) bereits in den 60er Jahren beobachteten Ansdtze von
rdumlichen Segmentierungsprozessen innerhalb der Metropolitan Areas haben sich seither fortge-
setzt. Zudem haben weite Teile Suburbias, vor allem durch das starke Arbeitsplatzwachstum in
einigen LGAs der mittleren Vorortzone, tatsichlich ein groferes MaB an 'self-containment’ erreicht.
Wie die bisherigen Analysen gezeigt haben, ist das AusmaB, mit dem dies erreicht wurde, zu-
mindest teilweise eine Funktion der Verdichtungsraumgroge. Als ein weiteres Zwischenergebnis
kann festgehalten werden, daB das Ausma8 des 'self-containments' zwischen verschiedenen Wirt-
schaftsbereichen und Berufsgruppen erheblich differiert. Inwieweit als Folge des suburbanen
Arbeitsplatzwachstums klar definierte und rdumlich abgrenzbare Teilarbeitsmarkte und Arbeits-
platzzentren entstehen, ist in der Literatur noch umstritten (Edgington 1988, Houghton 1981,
Sams/Beed 1984). Dies gilt auch fiir die Frage, ob die wirtschaftliche Entwicklung der 'suburbs’
tatsdchlich zu einer fragmentierten 'polynucleated metropolis' fithrt. Vielfach schien die suburbane
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Arbeitsplatz- und Wirtschaftsentwicklung einem eher diffusen Muster zu folgen, ohne daB mit der
City vergleichbare kleinraumige Agglomerationskrifte wirksam wurden. Durch die lange Zeit
dominierende Suburbanisierung gewerblicher Arbeitsplatze entstanden kaum mit der City ver-
gleichbare Konzentrationen von 6konomischen Aktivitdten. Von der Suburbanisierung typischer
Cityfunktionen ist die Ausbildung sekundirer Konzentrationen dagegen eher zu erwarten. Insofern
ist es iiberraschend, daB iiber die Entwicklung von suburbanen Geschiftszentren und die ihr zugrun-
deliegenden Suburbanisierungsprozesse in diesem Zusammenhang bislang kaum gearbeitet wurde
(Houghton 1981).

Im folgenden sollen die Suburbanisierungsmuster von wichtigen Cityfunktionen und die Entwick-
lung von suburbanen Zentren auf einem detaillierteren Niveau untersucht werden, als dies mit
aggregierten Beschiftigungsdaten moglich ist. Ohne Zweifel stellen der Einzelhandel (einschlieflich
der hiermit eng verbundene Bereich der konsumorientierten Dienstleistungen) und der Biirosektor
die mit Abstand wichtigsten und in ihren raumlichen Verteilungsmustern interessantesten ‘city-
konstituierenden' Wirtschaftsbereiche dar. Sie sollen deshalb in den beiden folgenden Kapitel
eingehender untersucht werden. Aufgrund ihrer geringeren Bedeutung und zum Teil sehr spezi-
fischen Standortdeterminanten werden andere citybezogene Funktionen dagegen nur nachrangig
betrachtet. So unterliegen einige citybezogene Funktionen, wie hochrangige kulturelle Einrichtun-
gen, beziiglich ihrer Standorte ausschlieBlich politisch-administrativen Entscheidungsprozessen und
sind bis heute fast ausschlieBlich in den Kernstidten zu finden.S Andere hochrangige Einrichtungen,
wie internationale GroBhotels, sind zwar typische Elemente der grofen CBDs, orientieren sich aber
auch an anderen, cityunabhingigen Standortkriterien (z.B. landschaftliche und touristische At-
traktionen). Bislang sind die groBen Hotels mit Ausnahme von Sydney in den australischen Verdich-
tungsraumen noch sehr stark auf den CBD konzentriert und wie die kulturellen Einrichtungen
bislang kaum in Au8enstadtzentren zu finden.

6 Klassische Beispiele fiir hoichstrangige kultrelle Einrichtungen in der City of Sydney sind etwa das weltbekannte
Opemhaus, dic NSW State Library sowie zahlreiche Museen. Als hochrangige Einrichtungen im Zentrum von Melbourne
wiiren hier vor allem die National Gallery of Victoria, die Melbourne Concert Hall und das National Museum of Victoria
Zu nennen.
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4. Die Suburbanisierung des Einzelhandels und das Wachstum der suburbanen
Einzelhandelszentren

Bis weit in die 50er Jahre hinein war das raumliche Gefiige des Einzelhandels innerhalb der grofien
Metropolitan Areas Australiens relativ einfach strukturiert. Trotz einiger friiher Ansitze suburbanen
Einzelhandels entlang von Ausfallstraen oder in kleineren Geschiftszentren in der AuBenstadt besaB
der CBD eine nahezu konkurrenzlose Stellung fiir das Warenangebot des aperiodischen Bedarfs. So
war die regelmaBige Einkaufsfahrt in die 'City’ fir das Gros der 'Sydneysider’ oder 'Melbournians'’
lange Zeit eine Selbstverstandlichkeit. Hier befanden sich alle groen Kaufhiuser, und nur hier
reichte die Zahl der Kunden aus, um auch kleineren, spezialisierten Geschiften die Existenz zu
sichern. Seit Mitte der 50er Jahre unterliegt das Standortmuster des Einzelhandels einem funda-
mentalen Wandel. Der auf direkten Kundenkontakt angewiesene Einzelhandel reagierte erheblich
schreller als andere Wirtschaftsbereiche des tertidren Sektors auf die zunehmende Verlagerung der
Kaufkraft- und Kundenpotentiale innerhalb der Verdichtungsrdume. Insbesondere mit der Verbrei-
tung des Automobils und der Erdffnung des ersten 'Shopping Centres' in den Vororten beschleunigte
sich der Suburbanisierungsproze8 des Einzelhandels gegen Ende der 50er Jahre und fiihrte in relativ
kurzer Zeit zu einer gleichmaBigeren Verteilung von groBeren und kleineren Einzelhandelszentren
liber die gesamte Metropolitan Area. Gerade in der AuBenstadt bietet der Einzelhandel sowohl
Versorgungs- als auch Beschiftigungsmoglichkeiten und ibernimmt so eine wichtige Doppel-
funktion. Die Suburbanisierung des Einzelhandels soll im folgenden in mehreren Stufen analysiert
werden. Dabei stehen fiinf Hauptfragen im Vordergrund:

In welchem Ausmaf fand die Dezentralisierung des Einzelhandels statt?

- Welche Rolle spielten hierbei die Einkaufszentren und Kaufhausketten?

- Wo und in welcher Form entstanden suburbane Einzelhandelszentren?

Wie hat sich das Verhiltnis zwischen dem CBD und den "suburbs’ verindert?

Welche Unterschiede bestehen zwischen den einzelnen Verdichtungsraumen?

4.1 Das AusmaB der Einzelhandelssuburbanisierung seit den 50er Jahren

Schon fiir den Zeitraum zwischen 1956/57 und 1961/62 stellte Johnston (1965) in allen grofien
australischen Verdichtungsriumen einen merklichen Bedeutungsverlust des CBD-Einzelhandels fest.
Besonders deutlich war dies in den beiden groBten Verdichtungsraumen Sydney und Melbourne, wo
der Anteil der CBDs von jeweils knapp einem Drittel auf rund ein Viertel des jeweiligen Jahres-
umsatzes der Metropolitan Area zuriickging. In den folgenden Jahren beschleunigte sich diese
Entwicklung noch. Ein Vergleich der Ergebnisse der verschiedenen Einzelhandelszensen zwischen
1968/69 und 1991/92 vermittelt einen recht guten Eindruck von den Dezentralisierungstendenzen
des Einzelhandels in den Metropolitan Areas der fiinf australischen 'Mainland Capital Cities' (Tab.
4.1 und 4.2).! Gemessen am Umsatz, unterlag der CBD-Einzelhandel in diesem Zeitraum einem
raschen und stetigen Bedeutungsverlust innerhalb der Verdichtungsraume. Wiahrend die Anteile der
CBD-Einzelhandelskerne am Gesamtumsatz der Metropolitan Areas Ende der 60er Jahre noch
zwischen 16 % und 40 % lagen, ging dieser bis Anfang der 90er Jahre auf Werte zwischen 8 % und

1 Erliduterungen zu den’ Einzelhandelszensen und der Abgrenzung der CBD-Einzelhandelskerne siehe im Anhang A.4,
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knapp 20 % zuriick. Auch bei anderen MaBzahlen wie der Anzahl der Betriebe, der Gesamtge-
schiftsfliche sowie der Einzelhandelsarbeitsplitze ist die relative Bedeutung des Stadtkernes in den
letzten Jahrzehnten stark zuriickgegangen. Allerdings haben die CBDs noch immer eine erheblich
hohere Flachenproduktivitit als die Vororte, das heilt auf gleicher Geschiftsfliche werden hdhere
Umsitze realisiert (Tab. 4.3).

Seit Anfang der 80er Jahre scheint sich die Umsatzentwicklung in den CBDs in absoluten Zahlen
wieder etwas zu stabilisieren. Nachdem der im CBD-Kern erzielte Umsatz seit Mitte der 60er Jahre
real riickldufig war, stieg er z.B. in Sydney zwischen den Zensen 1979/80 und 1985/86 erstmals
wieder an. Die zunehmende Spezialisierung des CBD-Einzelhandels auf ein qualitativ hochwertiges,
klar auf die gehobenen Anspriiche eines internationalen Publikums zugeschnittenes Angebot schldgt
sich hier ebenso nieder wie die durch das Biiroarbeitsplatzwachstum und die Gentrification citynaher
Wohngebiete induzierte Nachfragesteigerung. Diese Trends lassen sich in dhnlicher Weise auch in
Melbourne nachvollziehen. Allerdings wurden in Melbourne einige der neuen gro8en Einzelhandels-
projekte erst 1991/92 eroffnet und schlugen deshalb zum Stichtag des Einzelhandelszensuses noch
nicht voll auf die Umsatzentwicklung durch. In den kleineren CBDs von Brisbane, Perth und
Adelaide wurde die Umsatzentwicklung sehr stark von einzelnen Grofprojekten beeinfluBt, die in
den letzten Jahren erdffnet wurden und zu einer erheblichen Revitalisierung des Cityeinzelhandels
beitrugen.

Das mit Abstand dynamischste Einzelhandelswachstum wihrend des gesamten Betrachtungs-
zeitraumes zeigten jedoch in allen Verdichtungsrdumen die &uBeren Vororte. Hier vervier- bis
verachtfachten sich die realen Einzelhandelsumsitze zwischen 1968/69 und 1991/92 (Tab. 4.2), was
zu einer deutlichen Erhohung des Anteils an den gesamten Einzelhandelsumsitzen der Metropolitan
Areas filhrte. Demgegeniiber gingen vor allem in Sydney und Melbourne die Anteile der inneren und
mittleren Vorortbereiche insgesamt zuriick. Erst gegen Ende der 80er Jahre setzte parallel zum
Wiedererstarken des CBD wieder eine Stabilisierung des Einzelhandels in den inneren Vororten ein.
In den kleineren Verdichtungsrdumen nahm die Einzelhandelsentwicklung in der mittleren Vorort-
zone dagegen einen etwas anderen Verlauf. So konnten die mittleren Vororte ihren Anteil am
Gesamtumsatz bis in die 80er Jahre hinein noch vergroBern, erst damach verlagerte sich die
Entwicklungsdynamik génzlich in die duBere Vorortzone.

Durch die Verlagerung von Einzelhandelsaktivititen in den AuBenbereich der Verdichtungsrdume
ist auch die Einzelhandelsbeschiftigung heute relativ dispers iiber die gesamte Metropolitan Area
gestreut. Besonders am AuBenrand der Verdichtungsriume sind die Einzelhandelsarbeitsplatze ein
nicht zu unterschitzender Faktor fiir den lokalen Arbeitsmarkt und haben dort die Beschaftigungs-
moglichkeiten vor allem fiir Frauen merklich verbessert (Alexander/Dawson 1979). Insbesondere
einige der peripheren LGAs mit wachsenden Einzelhandelszentren wiesen in den letzten Jahren eine
kraftige Zunahme von Arbeitsplitzen auf.
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Tab.4.1: Umsatzanteile im Einzelhandel verschiedener Teilriume der Metropolitan Areas von Sydney,
Melbourne, Brisbane, Perth und Adelaide zwischen 1968/69 und 1991/922
Retail urnover 1968/69 to 1991/92 by zone: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and

Adelaide
Anteil am Jahresumsatz der Metropolitan Area in % Jahresumsatz
(in A$ Mio.)
1968/69 1973/74 1979/80 1985/86 1991/92 1991/92
Sydney Metropolitan Area
Innere Stadt® 24,1 17,7 13,8 12,5 12,1 2.617,9
davon CBD-Kem 15,7 12,4 93 8,5 8,2 1.769,5
Innere Vororte 153 14,3 14,4 13,4 14,6 3.176,8
Mittlere Vororte 42,0 434 41,6 40,2 37,9 8.224,0
Aufiere Vororte 18,6 24,6 30,2 340 354 7.679,1
Metropolitan Area gesamt 100 100 100 100 100 21.697,8
Melbourne Metropolitan Area
Innere Stadtb 233 18,9 13,5 11,5 10,4 1.834,9
davon CBD-Kem 20,5 16,2 11,3 94 8,2 1.447,0
Innere Vororte 11,0 8,7 8,5 19 8,0 1.415,2
Mittlere Vororte 43,7 42,2 37,9 36,9 344 6.059,9
Aulere Vororte 22,0 30,2 40,1 43,7 47,2 8.322,1
Metropolitan Area gesamt 100 100 100 100 100 17.632,1
B . l } [ I. ! c
Innere Stadt® 423 31,0 12,6 10,2 9,6 728,1
davon CBD-Kern 38,2 26,6 11,9 9,7 9,0 681,0
Innere Vororte 19,2 16,0 22,1 16,5 16,0 1.207,9
Mittlere Vororte 26,9 353 43,1 434 40,1 3.028,5
Aullere Vororte 11,7 17,6 222 29,9 343 2.595,0
Metropolitan Area gesamt 100 100 100 100 100 7.559,5
Perth Metropolitan Area
Innere Sladlh 36,7 27,0 18,7 15,2 12,2 857,7
davon CBD-Kern 32,0 23,4 149 11,7 10,8 751,17
Innere Vororte 20,4 17,5 14,0 11,7 10,8 757,7
Mittlere Vororte 333 40,6 4.7 474 46,5 3.270,9
Auflere Vororte 9,6 14,9 22,6 25,7 30,6 2.149.9
Metropolitan Area gesamt 100 100 100 100 100 7.036,2
. .
CBD (incl. Randbcreichc)d 40,5 339 26,0 23,1 19,3 1.120,6
Innere Vororte 9,0 8,0 8,9 9,3 9,7 565,3
Mittlere Vororte 372 40,3 42,2 42,1 413 2.399,3
Auflere Vororte 13,3 17,8 229 25,6 29,6 1.719,6
Metropolitan Area gesamt 100 100 100 100 100 5.804,7

[

ohne Kfz-bezogenen Einzelhandel (Automobilhandel, Kfz-Zubehor-Handel, Tankstellen usw.)

entspricht City of Sydney, City of Melbourne, Brisbane - Innere City bzw. Perth - Innere City

wegen stark verinderter Abgrenzungen der statistischen Raumeinheiten sind die Daten vor 1976 und nach 1976 nicht
direkt vergleichbar

entspricht City of Adelaide

o

Quelle: Australian Bureau of Stafistics - Retail Censuses 1968/69, 1973/74, 1979/80, 1985/86 und 1991/92
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Tab.4.2: Umsatzentwicklung im Einzelhandel der Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth
und Adelaide zwischen 1968/69 und 1991/92 (Index 1969 = 100, zu Preisen von 1991/92)

Changes of retail turnover 1968/69 to 1991/92: Meirapolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and
Adelaide (index = 100, to constant prices)

1968/69 1973/74 1979/80 1985/86 1991/92
Sydney Metropolitan Area
Inncre Stadt? 100 83 84 86 97
davon CBD-Kemn 100 89 87 90 101
Innere Vororte 100 105 138 144 185
Mittlere Vororte 100 116 146 158 175
Auflere Vororte 100 149 238 301 368
Metropolitan Area gesamt 100 112 147 165 194
Mchourne Metropolitan Area
Innere Stadt® 100 100 88 84 84
davon CBD-Kem 100 98 83 9 75
Innere Vororte 100 98 117 123 138
Mittlere Vororte 100 120 13t 144 148
Auflere Vororte 100 170 276 339 404
Metropolitan Area gesamt 100 124 151 171 188
Brishane Metropolitan Area®
Innere Stadt® - . 100 103 132
davon CBD-Kern - - 100 104 131
Innere Vororte - - 100 95 125
Mittlere Vororte - - 100 128 160
Auflere Vororte - - 100 171 267
Metropolitan Area gesamt - - 100 127 173
Perth Metropolitan Area
Innere Stadt® 100 94 82 85 86
daven CBD-Kern 100 93 5 5 87
Innere Vororte 100 110 110 117 137
Mittlere Vororte 100 156 216 292 362
AuBere Vororte 100 198 378 547 823
Metropolitan Area gesamt 100 128 161 205 259
Adelaide Metropolitan Area
CBD (incl. Randbereiche)d 100 115 103 106 %
Innere Vororte 100 122 159 191 220
Mittlere Vororte 100 149 183 209 225
AuBlere Vororte 100 184 276 354 450
Metropolitan Area gesamt 100 138 161 185 202

3 ohne Kfz-bezogenen Einzelhandel (Automobilhandel, Kfz-Zubehtr-Handel, Tankstellen usw.)

b entspricht City of Sydney, City of Melbourne, Brisbane - Innere City bzw. Perth - Innere City

€ wegen stark verinderter Abgrenzungen der statistischen Raumeinheiten im Jahre 1976: Index 1979/80 = 100
d entspricht City of Adelaide :

Quelle: Australian Bureau of Statistics - Retail Censuses 1968/69, 1973/74, 1979/80, 1985/86 und 1991/92
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Tab.4.3: Ausgewdhlte Kennzahlen des Einzelhandels der Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne, Brisbane,
Perth und Adelaide 1991/92%
Selected indices of retail trade 1991/92: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and Adelaide

Betriecbe Beschiiftigte  Einzelhandelsfliche [¢)) )
abs. in% abs. in% '000m” in%
Sydney Metropolitan Area
Innere Slad!b 4.028 11,2 27.366 12,1 643 94 95.663 4.071
davon CBD-Kemn 2.071 58 16.138 53 364 8,2 109.651  4.861
Innere Vororte 6.209 17,3 33.973 15,0 1.127 16,4 93.524 2,818
Mittlere Vororte 13.522 377 84259 373 2.483 36,2 97.609 3.314
AuBere Vororte 12.095 33,7 80.593 35,6 2.602 380 95.287  2.952
Metropolitan Area gesamt 35.854 100 226.193 100 6.855 100 95.933  3.165
Melbourne Metropolitan Area
Innere S(ad(b 2.724 8,6 21.060 10,7 602 93 87.125 3.048
davon CBD-Kern 1.759 55 16.160 8,2 440 6,8 89.541 3.289
Innere Vororte 3.573 11,3 17.199 8,8 552 8,5 82.286  2.559
Mittlere Vororte 12.309 38,8 67.598 344 2272 350 89.646  2.666
Aufiere Vororte 13.091 413 90.642 46,1 3.072 473 91.813  2.709
Metropolitan Area gesamt  31.697 100 196.499 100 6.498 100 89.791 2.713
Brishage M i c
Innere Stadtb 966 8,0 8.426 9,7 200 7.8 86.413  3.641
davon CBD-Kem 866 1,2 7.692 8,9 182 71 88.534  3.742
Innere Vororte 2.763 23,0 15.897 18,4 483 18,7 75.981 2.501
Mittlere Vororte 4219 35,1 33232 384 981 380 91.132  3.087
Aullere Vororte 4.086 34,0 29.041 33,5 915 35,5 89.356 2.836
Metropolitan Area gesamt 12,034 100 86.596 160 2.579 100 © 87296 2931
Perth Metropolitan Area
Innere Stadt® 1.444 12,6 10.113 13,2 276 10,8 84.809  3.108
davon CBD-Kern 1.183 10,3 8.734 11,4 236 9,2 86.754 3.211
Innere Vororte 1.857 16,2 9.554 12,4 293 11,4 79.308 2.586
Mittlere Vororte 4.77t 41,7 34.120 4.4 1.169 45,5 95.864  2.800
AuBere Vororte 3.382 29,5 23.068 30,0 831 323 93.200 2.590
Metropolitan Area gesamt  11.454 100 76.855 100 2.569 100 82.137  2.839
Adelaide Metropolitan Area
CBD (incl. Ram‘lbt:rcichc)c 1.770 17,5 12.292 19.3 375 17,7 91.161 2.988
Innere Vororte 1.334 13,2 6.702 10,5 237 11,2 84.351 2.835
[pnctc Vororte 4.439 439 26.461 41,5 914 430 90.671 2.625
Auflere Vororte 2.564 25,4 18.263 28,7 598 28,2 94,155 2.876
Metropolitan Area gesamt 10.107 100 63.717 100 2,123 100 91.100 2,733

(1) Jahresumsatz pro Beschiftigtem in A$
(2) Jahresumsatz pro m? Geschifisfliiche in A$

“ ohne Kfz-bezogenen Einzelhandel (Automobilhandel, Kfz-Zubehor-Handel, Tankstellen usw.)
entspricht City of Sydney, City of Melboumne, Brisbane - Innere City bzw. Perth - Innere City
€ emspricht City of Adelaide

Quelle: Australian Bureau of Statistics - Retail Census 1991/92
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Die Beziehung zwischen Bevilkerungs- und Einzelhandelssuburbanisierung

Der Einzelhandel ist stirker als andere Wirtschaftszweige von einer guten Erreichbarkeit fiir

potentielle Kunden abhéngig. Da die Standortentscheidungen im Einzelhandel stark von den lokalen

Nachfrage- und Kaufkraftpotentialen bestimmt werden, ist zu vermuten, daj Bevolkerungs- und

Einzelhandelssuburbanisierung in einer engen Beziehung zueinander stehen. Um das Verhiltnis

zwischen der Dezentralisierung der Bevélkerung und der Dezentralisierung der Einzelhandelsumsétze

in einer MaBzahl darstellen zu konnen, wurde fiir verschiedene Teilbereiche der Metropolitan Areas
der jeweilige Umsatz/Einwohner-Quotient berechnet (vgl. auch Cardew/Simons 1982). Dieser

Quotient errechnet sich fiir jede Raumeinheit aus deren prozentualem Anteil am Einzelhandelsumsatz

und dem hierdurch dividierten prozentualen Anteil der Bevélkerung (jeweils bezogen auf die gesamte

Metropolitan Area). Hat der Quotient den Wert 1, entspricht das Verhiltnis zwischen Einzelhan-

delsumsatz und Bevolkerung genau dem Gesamtverhaltnis der gesamten Metropolitan Area, das

Verhaltnis ist also ausgeglichen. Ist der Wert grofier als 1, werden in der Raumeinheit iiberpropor-

tionale Einzelhandelsumsiitze erzielt, ist der Wert dagegen kleiner, liegt der Umsatzanteil unter dem

Bevolkerungsanteil. Tab. 4.4 zeigt die Entwicklung der Umsatz/Einwohner-Quotienten fiir die drei

suburbanen Ringzonen zwischen 1956/57 und 1991/92. Dabei wird folgendes deutlich:

- Die Einzelhandelsaktivititen sind heute erheblich gleichméBiger Gber die Metropolitan Areas
verteilt als noch Ende der 50er Jahre.

- Die Suburbanisierung des Einzelhandels setzte zwar verzogert ein, schreitet seit Mitte der 50er
Jahre aber deutlich schneller voran als die Bevolkerungssuburbanisierung.

- Trotz dieses 'Aufholprozesses' hat der Einzelhandel bis heute nicht ganz den Dezentralisie-
rungsgrad der Bevolkerung erreicht, das heiBt die Bevdlkerung der &uBeren Vorortzone ist
zumindest teilweise noch auf die Einkaufsmoglichkeiten in den zentraleren Bereichen des
Verdichtungsraumes angewiesen.

- In vielen Teilrdumen der mittleren Vorortzone hat das starke Einzelhandelswachstum bei nur noch
leicht steigenden bzw. stagnierenden Einwohnerzahlen bereits eine iiberproportionale Ausstattung
an Einkaufsmoglichkeiten geschaffen.

Nicht alle suburbanen Gemeinden konnten von der Dezentralisierung des Einzelhandels profitieren.
Vielmehr konzentriert sich insbesondere das Angebot von Giitern des aperiodischen Bedarfs auch
im suburbanen Raum auf einige groBere Zentren. Somit stehen in allen Teilbereichen der Verdich-
tungsriume LGAs mit einer iiberproportionalen Einzelhandelsausstattung solchen mit einer stark
defizitiren Ausstattung gegeniiber. Entsprechend dem Bedeutungsgewinn des suburbanen Raumes
erlitten die Kernzonen der Metropolitan Areas einen relativen Riickgang ihres Bedeutungsiiber-
schusses im Einzelhandel. Dieser ProzeB setzte in den beiden groBeren Verdichtungsraumen Sydney
und Melbourne bereits um das Jahr 1960 ein, in den kleineren Verdichtungsriaumen dagegen erst
Anfang der 70er Jahre. In den letzten Jahren scheint sich dieser ProzeB zu verlangsamen. So sinkt
in den Kernraumen der Metropolitan Areas von Melbourne und Brisbane der Anteil an den Einzel-
handelsumsiitzen seit 1986 wieder langsamer als der Anteil an der Wohnbevdlkerung. Im Verdich-
tungsraum Sydney hat der Umsatzanteil der Kernzone sogar wieder leicht zugenommen. Dies zeigt
zum einen, daf die Einzelhandelssuburbanisierung mit der Anndherung an ein raumliches Gleichge-
wicht offensichtlich wieder an Dynamik verliert, zum anderen belegt es die wiedergewonnene
Attraktivitit der traditionellen Stadtzentren und einiger Teilbereiche der inneren Vorortzone.
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Tab.4.4: Umsatz/Einwohner-Quotienten in Teilrdumen der Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne,
Brisbane, Perth und Adelaide zwischen 1956/57 und 1991/922

Ratio of retail umover 1o population by zone 1956/57 1o 1991/92: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne,
Brisbane, Perth, and Adelaide

1956/57  1961/62 1968/69 1973/74  1979/80  1985/86  1991/92

Sydney Metropolitan Area

Innere Vororte 0,75 0,81 0,89 0,87 1,00 1,00 1,17
Mittlere Vororte 0,62 0,75 0,87 0,92 0,94 0,97 0,96
AuBere Vororte 0,48 0,57 0,62 0,74 0,78 0,80 0,78
Melboumne Metrepolitan Area

Innere Vorone 0,87 0,93 1,12 1,06 1,26 1,33 1,48
Mittlere Vororte 0,66 0,79 0,88 0,93 0,93 0,98 0,98
Auflere Vororte 0,46 0,49 0,59 0,69 0,80 0,80 0,82
Brisbane Metropolitan Area

Innere Vororte 0,37 0,45 0,61 0,68 0,95 0,87 0,93
Mittlere Vororte 0,38 0,50 0,54 0,74 0,97 1,07 1,03
Auflere Vororte 0,52 0,65 0,65 0,69 0,70 0,74 0,79
Perth Metropolitan Area

Innere Vororte 0,37 0,46 0,89 0,95 0,95 0,90 0,92
Mittlere Vororte 0,45 0,51 0,61 0,80 0,97 1,11 1,15
Auflere Vororte 0,45 0,46 0,49 0,53 0,61 0,60 0,66
Adglaide Metropolitan Area

Innere Vororte 0,47 0,55 0,66 0,65 0,86 0,95 1,06
Mittlere Vororte 0,44 0,49 0,59 0,69 0,78 0,82 0,85
Auflere Vororte 0,57 0,57 0,62 0,64 0,67 0,68 0,73

2 ohre Kfz-bezogenen Einzelhandel (Automobilhandel, Kfz-Zubehor-Handel, Tankstellen usw.)

Quelle: Australian Bureau of Statistics - Retail Censuses und Estimated Resident Population 1956/57, 1962/62, 1968/69,
1973/74, 1979/80, 1985/86 und 1991/1992

Zusammenfassend 148t sich sagen, daB die Dezentralisierung des Einzelhandels seit Mitte der 50er
Jahre weit mehr ist als lediglich ein durch die Bev{lkerungssuburbanisierung ausgeléstes 'Mitziehen'

in die Vororte. Vielmehr handelt es sich um einen lange Zeit 'aufgestauten' und sich dann in relativ
kurzer Zeit vollziehenden Umstrukturierungsproze. Dieser fiihrte zu einem fundamentalen Wandel
der Standortmuster innerhalb der Metropolitan Areas. Neben der durch die zunehmende Automobili-
sierung der Konsumenten nachlassenden Standortbindung waren strukturelle Verinderungen inner-
halb der Einzelhandelsbranche und neue Vermarktungsstrategien die entscheidendsten Faktoren fiir
diesen Wandel.

4.2 Shopping Centres und Warenhiiuser - erfolgreiche Innovationen des suburbanen Einzel-
handels

Die bemerkenswerteste Innovation im suburbanen Einzelhandel der australischen Verdichtungsraume
war zweifellos das Entstehen von geplanten 'Shopping Centres' seit Ende der 50er Jahre. Deren
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Aufkommen vollzog sich, analog zur ebenfalls spiter einsetzenden Massenmotorisierung mit einer
deutlichen Zeitverzogerung gegeniiber den USA. 'Einkaufszentren' oder 'Shopping Centres' - diese
beiden Begriffe sollen auch im folgenden verwendet werden? - sind einheitlich geplante und ge-
staltete Einzelhandels- und Dienstleistungskomplexe, die von einem zentralen Management verwaltet
werden. Die Projektplanung und -betreuung erfolgt zumeist durch ein groferes Einzelhandelsunter-
nehmen, durch einen Developer oder durch ein rein auf Zentrenmanagement spezialisiertes Unter-
nehmen. Seit dem Boom fiir Einzelhandelsimmobilien in den 60er und 70er Jahren und dem
Entstehen einer zunehmend professionalisierten 'shopping centre industry' sind die Grenzen zwischen
Einzelhandelsunternehmen, Developern und Investoren allerdings flieBender geworden (Cardew/
Simons 1982, Dawson 1983). Im australischen Kontext spielen neben GroBinvestoren wie Renten-
kassen, Versicherungskonzernen und Immobilien-Trusts (National Mutual, AMP-Society, GIO
Investments, General Property Trust u.a.) vor allem Unternehmen wie Westfield, Lend Lease und
Coles Myer eine entscheidende Rolle fiir die ‘shopping centre industry’. Diese Unternehmen dehnten
ihre Geschiftsbereiche iiber die Jahre zum Teil erheblich aus und sind heute sowohl als Investoren
und Developer als auch im Zentrumsmanagement aktiv.

Die Verbreitung von Shopping Centres seit 1957

Das erste australische Shopping Centre wurde 1957 im Sydneyer Vorort Top Ryde erdffnet. Es bot
neben ausreichendem Parkraum auf etwa 15.000 m? GesamtgeschoBflache Platz fiir 69 Einzel-
handelsgeschifte (Logan 1968a, S. 262). Der Erfolg dieses von den USA auf Australien iiber-
tragenen Konzepts des ‘one stop'-Einkaufszentrums fiihrte wihrend der 60er und 70er Jahre in allen
groBeren australischen Verdichtungsrdumen zu einer regelrechten Griindungswelle von Shopping
Centres. Bereits Ende der 60er Jahre war die gesamte Sydney Metropolitan Area mit einem fein-
maschigen Netz von rund 40 kleineren und groferen Einkaufszentren iiberzogen. Die groBten waren
die 1963 eroffnete Warringah Mall in Brookvale, die Miranda Shoppingtown (1964), das Roselands
Shopping Centre in Wiley Park (1965) und der Bankstown Square (1966). Auch im suburbanen
Raum der anderen Metropolen entstanden im Laufe der 6Qer Jahre groBe Einkaufszentren mit mehr
als 30.000 m? Einzelhandelsfliche in einer Entfernung von 10 bis 20 km vom CBD, z.B. das
Chadstone Shopping Centre (1960), das Northland Shopping Centre (1966) und die Southland
Shoppingtown (1968) in Melbourne sowie das Chermside Shopping Centre (bereits 1958) und die
Toombul Shoppingtown (1967) in Brisbane. Ab Mitte der 60er Jahre richtete sich der Blick der
Grofiinvestoren auch auf die kleineren Verdichtungsriume Adelaide und Perth und fiihrte auch hier
zur Anlage groBer 'regional shopping centres'. In den 70er Jahren setzte sich der Bau neuer
Einkaufszentren unvermindert fort und schob sich immer weiter in das Umland der Metropolen vor.
In diesen Zeitraum fallen Neueroffnungen mit Einzelhandelsflichen zwischen 40.000 und 80.000
m? wie die der Parramatta Shoppingtown und des Macarthur Squares Campbelltown im Verdich-

2 In der australischen Literatur existiert fiir Einkaufszentren eine breite Palette von 2.T. konkurrierenden Begriffen. So
werden diese etwa als ‘integrated shopping complexes', ‘planned shopping centres', 'suburban shopping centres’, ‘regional
shopping centres’ (fiir groficre Typen) oder in Anlehnung an US-amerikanische Formen als 'shopping malls’ bezeichnet. Im
Deutschen hat sich neben der Ubemahme des amerikanischen Begriffs ‘Shopping Center’ die Bezeichnung Einkaufszentrum
durchgesetzt. Um auch begrifflich den Unterschied zwischen geplanten Einkaufszentren und traditionellen bzw. etablierten
Geschiftszentren deutlich zu machen, werden letztere im Text als Einzelhandelszentren angesprochen. Wie zahlreiche
Beispiele in Australien zeigen, konnen solche Einzelhandelszentren neben den traditionellen Einzethandelsformen durchaus
auch ein oder mehrere (zentrumsintegrierte) Einkaufszentren enthalten.
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tungsraum Sydney, des Highpoint City Shopping Centres und des Knox City Shopping Centres im
Verdichtungsraum Melbourne sowie der Garden City (Upper Mount Gravatt) und der Indooroopilly
Shoppingtown im Verdichtungsraum Brisbane. Zumeist etwas kleiner blieben die Einkaufszentren
in den Verdichtungsrdumen Perth und Adelaide. Aber auch hier entstanden im Laufe der 70er Jahre
einige Shopping Centres mit iiber 30.000 m? Einzelhandelsfliche, z.B. die Booragoon Garden City,
das Carousel Shopping Centre in Canning, das Karrinyup Shopping Centre (alle drei im Verdich-
tungsraum Perth), die Westlakes Mall und die Tea Tree Plaza Shoppingtown (beide im Verdich-
tungsraum Adelaide).

Firr die schnelle Ausbreitung der suburbanen Einkaufszentren in den 60er und 70er Jahren war ein
ganzes Biindel von miteinander verkniipften Ursachen verantwortlich. Diese wirkten sowohl auf der
Nachfrage- als auch auf der Angebotsseite:

- Das fiir den Konsum zur Verfiigung stehende Einkommen der Haushalte erhohte sich merklich
infolge des langanhaltenden Konjunkturhochs der 50er und 60er Jahre. Zudem befanden sich die
australischen Verdichtungsraume in einer Phase des besonders schnellen (suburbanen) Bevélke-
rungswachstums.

- Durch die Motorisierung wurden Kundschaft und Einzelhéindler zunehmend unabhingiger von der
durch die zentrale Lage im 6ffentlichen Verkehrsnetz bedingten Lagegunst des CBD.

- Geringere Overheads (v.a. geringere Mietkosten) als im CBD erméglichten es den Einzel-
héndlern, ihre Waren preiswerter anzubieten und ihre Konkurrenzfihigkeit zu verbessern.

- Die zunehmende Konkurrenz der groBen Einzelhandelsunternehmen um Marktanteile fiihrte zu
einem verscharften Kampf um die Abschdpfung lokaler suburbaner Kaufkraftpotentiale. Durch
giinstigere Standorte, neue Planungs-und Marketingkonzeptionen, die Ubernahme aktueller
Entwicklungen auf dem Gebiet der Architektur oder einfach durch ein immer groferes und
vielfaltigeres Waren- und Dienstleistungsangebot versuchten die Unternehmen, ihren Marktanteil
stetig zu vergroBern.

- Neue Formen des grofflichigen Einzelhandels wie 'discount department stores’ und andere 'chain
stores’ heizten die Nachfrage nach Flichen zusétzlich an. So stieg z.B. die Standardgréfe von
Filialen der grofien Supermarktketten von urspriinglich 700 bis 1.000 m? auf heute etwa 4.000
m? an. Zudem konnten die grofien Einzelhandelsketten ihre Marktanteile auf Kosten traditioneller
Einzelhandler und kleiner Filialisten erheblich erhéhen.

- Der Zusammenbruch des australischen Biiromarktes Anfang der 70er Jahre fithrte zu einer Um-
orientierung der GroBinvestoren und zu einem starken KapitalzufluB in die Entwicklung von
Einzelhandelsimmobilien, insbesondere in den Bau von suburbanen Einkaufszentren.

- Die Entwicklung vieler suburbaner Einkaufszentren deckte sich sowohl mit den Dezen-
tralisierungsbestrebungen der staatlichen Regionalplanung als auch mit den Eigeninteressen der
suburbanen Gemeinden. Zumindest bis Anfang der 70er Jahre wurden die Genehmigungsver-
fahren duBerst groBziigig gehandhabt, so daB fiir die Anlage neuer Einkaufszentren zuniichst kaum
planerische Restriktionen bestanden. In 'neuen Stédten' wie Campbelltown, Mount Druitt oder
Elizabeth geschah der Ausbau grofier Einkaufskomplexe sogar mit einem starken Engagement der
offentlichen Hand.

- Im Falle von Sydney und Melbourne gerieten die CBDs mit dem asymmetrischen Wachstum der
Verdichtungsrdume immer weiter aus deren geographischem Zentrum. Die relative Lage der
CBDs zum Schwerpunkt der Kunden- und Nachfragepotentiale wurde deshalb immer ungiinstiger.
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Erst Anfang der 80er Jahre trat der Bau von neuen Shopping Centres in eine Konsolidierungsphase
ein. Bedingt durch einen Mangel an geeigneten Grundstiicken sowie dem sich in einigen Bereichen
der Metropolitan Areas abzeichnenden Uberbesatz an Einzelhandelsflichen, wandten sich die
Investoren und Developer nun stirker Projekten in bereits etablierten Einzelhandelszentren zu (z.B.
in Chatswood, Bondi Junction, Box Hill oder Frankston). AuBerdem flof ein immer groSerer Teil
der Investitionen in die Modernisierung und Erweiterung bereits bestchender Shopping Centres.
Dieses 'Recycling' der alteren Einkaufszentren bietet den Investoren eine relativ risikolose und schon
nach kurzer Zeit eine Rendite abwerfende Anlagemdglichkeit (Jones/Ecclestone 1988). Gerade in
den letzten Jahren wurden viele der élteren Einkaufszentren grundlegend modernisiert und erweitert.
Aufgrund des neuerlichen Zusammenbruchs des Marktes fiir Biiroimmobilien Anfang der 90er Jahre
versuchten GroBinvestoren ihr Portfolio mit groBen Einzelhandelsobjekten zu ergdnzen. Das dem
Einzelhandelssektor zur Verfiigung stehende Kapital wurde ganz iiberwiegend zur Erweiterung und
Modernisierung bestehender Zentren genutzt. Insbesondere in Melbourne, wo der Neubau frei-
stehender Zentren durch restriktive Planungsbestimmungen in den 80er Jahren stark erschwert wur-
de, fanden erhebliche Erweiterungen der bestehenden Zentren statt. Zwischen 1985 und 1992 wurde
alleine die Fliche der 14 groBten Einkaufszentren der Melbourne Metropolitan Area um 150.000 m?,
das heifit um 30 % erweitert. Zusitzliche Erweiterungen um insgesamt iiber 100.000 m? in den
Zentren Chadstone, Northland und Southland sind geplant und wurden vom zustindigen Minister
Mitte 1993 bereits genehmigt.

Dagegen wurden in den 80er und 90er Jahren nur noch wenige grofie Shopping Centres neu erdffnet.
Die groBten und bekanntesten sind das 1981 erdffnete Macquarie Centre in North Ryde mit 63.000
m? Einzelhandelsfliche und das 1987 erdffnete Eastgardens Shopping Centre in Pagewood mit
59.000 m? Einzelhandelsfliche im Verdichtungsraum Sydney sowie der 1989 ertffnete Logan
Hyperdome mit 54.000 m? Einzelhandelsfliche im Verdichtungsraum Brisbane. Kleinere Einkaufs-
zentren entstanden ab Anfang der 80er Jahre verstirkt wieder in den inneren Vororten sowie in
zentrumsintegrierten Lagen. Im Vergleich zu den alteren Shopping Centres aus den 60er und 70er
Jahren weisen die neueren Projekte eine zumeist erheblich aufwendigere Innen- und Aufiengestaltung
auf. Diese soll den Zentren ein markanteres und von der Konkurrenz deutlich zu unterscheidendes
Profil geben. Zudem werden iiber die 'reine’ Einkaufsfunktion hinaus verstirkt auch Freizeit-,
Kultur- und Gemeinschaftseinrichtungen angeboten. Ein weiterer Trend ist eine deutliche thematische
Spezialisierung von kleinen und mittelgroBen Einkaufszentren. Ein bemerkenswertes Beispiel hierfiir
ist das Birkenhead Shopping Centre in der Sydneyer LGA Drummoyne (26.600 m? Gesamtfliche).
Hier wurde eine direkt am Wasser gelegene ehemalige Gummifabrik zu einem Einkaufskomplex mit
angeschlossenem Yachthafen umgewandelt. Dieser enthilt eine Vielzahl von gastronomischen
Einrichtungen und Einzelhandelsgeschiften, deren Warenangebot vor allem auf Wassersportler und
Besucher der in direkter Nihe gelegenen Schiffahrtsmuseen zugeschnitten ist.

Eine weitere Form der Spezialisierung sind sogenannte 'Retail Parks', 'Retail Warehouse Parks'
bzw. 'Retail Showroom Centres’, die aus mehreren groBflichigen Fachmirkten mit verhiltnisma8ig
geringer Flichenproduktivitit (v.a. Mobel, Heimtextilien, Haushaltswaren, Haushaltsgerate, Sport-
gerite, Heimwerkerbedarf, Gartenartikel) in einem gemeinsamen Komplex bestehen und entweder
im Anschlu$ an normale Einkaufszentren oder an freistehenden Standorten errichtet wurden. Dieses
aus GroBbritannien stammende, in bezug auf Management- und Vermarktungsstrategien an normalen



56

Shopping Centres orientierte Konzept setzte sich ab Mitte der 80er Jahre auch in Australien rasch
durch (dbnert 1990). Im Jahre 1991 existierten im Verdichtungsraum Brisbane, wo das Konzept
aufgrund geringer planungsrechtlicher Probleme am erfolgreichsten war, bereits sieben gréfere
Retail Parks mit zusammen rund 88.000 m? Einzelhandelsfliche. Im selben Jahr wies Perth bereits
sechs (insg. 59.500 m?), Melbourne fiinf (insg. 102.500 m2), Sydney vier (insg. 57.700 m?) und
Adelaide drei (insg. 40.800 m?) groBere Retail Parks auf (Jones Lang Wootton 1991, Dickinson/
Hirst 1986).

Die Abbildungen 4.1 bis 4.4 geben nochmals einen Uberblick iiber den raum-zeitlichen Verlauf der
Shopping Centre-Entwicklung. Dargestellt ist die Bauentwicklung von Shopping Centres mit mehr
als 5.000 m? Einzelhandelsfliche in den Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne, Brisbane und
Perth bis um Jahre 1991. Welche Trends zeigen sich hierbei im einzelnen?

1. In allen Verdichtungsraumen war der Flichenzuwachs in den letzten 30 Jahren enorm. Auf
Einkaufszentren der unterschiedlichsten Gréfienrordnungen entfillt damit der Lowenanteil der
suburbanen Einzelhandelsflichenentwicklung.

2. In Sydney und Melbourne verlief der Aufbau des flichendeckenden Netzes von Shopping Centres
am raschesten. In Brisbane und Perth setzte die ganz groBe Griindungswelle erst Ende der 60er
bzw. Anfang der 70er Jahre ein.

3. Bis Anfang der 70er Jahre wurden Shopping Centres vor allem in den mittleren Vororten
errichtet. Erst nach einer gewissen Marktsittigung dieser bereits konsolidierten suburbanen
Bereiche griff dieser Proze8 auch auf die besonders wachstumsstarke, randlichere Zone der
Verdichtungsrdume iiber. Seit den friihen 80er Jahren findet wieder eine Hinwendung zu den
Kernbereichen der Verdichtungen statt.

4. In der zweiten Hilfte der 8Qer Jahre und Anfang der 90er Jahre wendeten sich die Developer
wieder stirker den Investitionsmoglichkeiten in den CBDs zu. Wihrend im CBD von Sydney und
seinem niheren Umfeld kleinere bis mittelgrofe Projekte verwirklicht wurden, kam es in
Melbourne, Brisbane und Perth ab 1988 zur Errichtung groBer city-integrierter Einkaufszentren.

Die meisten der heute in Australien existierenden gréferen Einkaufszentren sind voll iiberdachte und
klimatisierte Gebdudekomplexe. Abgesehen von einigen neueren, spezialisierten Zentren weisen die
groferen suburbanen Einkaufszentren in ihrer Branchenzusammensetzung nur geringe Abweichungen
voneinander auf und bieten ein breites Warenangebot auf allen Bedarfsstufen. Neben einem oder
mehreren Kaufhdusern und 'discount department stores' als 'anchor stores' machen die Bekleidungs-
geschifte sowie verschiedene Arten von Lebensmittelgeschiften und 'take away foods' (ImbiBstinde)
das Gros der Geschifte aus. In groBeren Einkaufszentren befinden sich in den oberen Geschossen
héufig auch Biiroflichen. Vor allem die nicht integrierten Zentren weisen ein grofies Parkplatz-
angebot auf, das nicht selten 3.000 Stellplitze dibersteigt. Neben den grofien ‘regional shopping
centres’, die in der Regel iiber 30.000 m? Einzelhandelsfliche und mindestens ein Warenhaus
aufweisen, entstand auch eine fast uniiberschaubare Anzahl kleiner ‘community’ und 'neighbourhood
centres'. Ihre Gesamtzahl diirfte heute in den Verdichtungsriumen Sydney und Melbourne die 100
deutlich iibersteigen. Fiir das siidostliche Queensland (weiterer Groiraum Brisbane) gab die Building
Owners and Managers Association 1992 eine Gesamtzahl von 193 groBeren und kleineren
Einkaufszentren an, wobei die vermietbare Gesamtfliche von 500 m? bei kleineren ‘neighbourhood
centres' bis iiber 60.000 m? im Falle der Garden City reicht.



Einzelhandelsflache in 000 m?

180

160
140
120
100
80

60

40

20+

1957 1960 1963 1966 1969 1972 1975 1978 1981

1
j S . -

Quelle: BOMA Directory of Shopping Centres - New South Wales,

Abb. 4.1:

| II ]
1984 1987 1990

eigene Berechnungen

57

AuBere Vororte
Mittlere Vororte
Innere Vororte

Sydney CBD

Anzahl der
Shopping Centres

Entwicklung von Einkaufszentren in verschiedenen Teilbereichen der Sydney

Metropolitan Area bis 1991 (Zentren mit mehr als 5000 n¥ Einzelhandels{liche)

Development of shopping centres in the Sydney Metropolitan Area until 1991
(shopping centres with more than 5000 m? of retail floorspace)

Einzelhandelsflache in '000 m?

150
140 |
130 |

110

90 -

60 -
50 |-
40 |
30 |
20
10|

I

o

0 r - L
1960 1963 1966 1969 1972 1975 1978

981 1984 1987 1990

Quelle: BOMA Directory of Shopping Centres - Victoria, eigene Berechnungen

Abb. 4.2:

——E B8 00

AuBere Vororte
Mittlere Vororte
Innere Vororte

Melbourne CBD

Anzahl der
Shopping Centres

Entwicklung von Einkaufszentren in verschiedenen Teilbereichen der Melbourne

Metropolitan Area bis 1991 (Zentren mit mehr als 5000 n? Einzelhandelsfliiche)

Development of shopping centres in the Melbourne Metropolitan Area until 1991
(shopping centres with more than 5000 m? of retail floorspace)



58

Einzelhandelsflache in ‘000 m?

120 - g

s N [ AuBere Vororte
ey U (| OO O Mittlere Vororte
o] [ IRt || S e R R S Innere Vororte
BO Ao Sttt | I [ Brisbane CBD
i LR Anzahl der

=70 P Shopping Centres
AQ gy esssionceamssizsansffeaven

30_.; .......................

o | R

10 |-

0
1958 1961 1964 1967 1970 1973 1976 1979 1982 1985 1988 1991

Quelle: BOMA Directory of Shopping Centres - Queensland, eigene Berechnungen

Abb. 4.3:  Entwicklung von Einkaufszentren in verschiedenen Teilbereichen der Brisbane
Metropolitan Area bis 1991 (Zentren mit mehr als 5000 m?* Einzelhandelsfliche)

Development of shopping centres in the Brisbane Metropolitan Area until 1991
(shopping centres with more than 5000 m? of retail floorspace)
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Abb. 4.4: Entwicklung von Einkaufszentren in verschiedenen Teﬂberelchen der Perth
Mclropolndn Area bis 1991 (Zentren mit mehr als 5000 m? Einzelhandelsfliche)
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(shopping centres with more than 5000 m* of retail floorspace)
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Planerische Rahmenbedingungen und ihr Einfluf auf das Standortmuster der Shopping Centres

Wihrend die Makro- und Mesostandorte von Einkaufszentren vor allem von Angebots- und Nach-
fragefaktoren bestimmt sind, werden die Mikrostandorte zumeist von den planungs- und genehmi-
gungsrechtlichen Rahmenbedingungen determiniert. Die Entwicklung eines wirksamen planungs-
rechtlichen Steuerungsinstrumentariums fiir Einkaufszentren hinkte jedoch bis Anfang der 70er Jahre
der Bauentwicklung deutlich hinterher. Zudem war die Opposition sowohl der Politik als auch der
Planung gegeniiber neuen Einkaufszentren 'auf der griinen Wiese' 4uBerst gering, in vielen Fillen
wurde ihre Anlage von den Behorden sogar aktiv unterstiitzt. Das faktische Resultat war eine
weitgehende Standortfreiheit der Developer, die in allen australischen Verdichtungsrdumen zu einem
von freistehenden Einkaufszentren bestimmten, stark verkehrsinduzierendem Muster der suburbanen
Einzelhandelsentwicklung fiihrte. Anfang der 70er Jahre verursachten die Nachteile dieser
Entwicklung jedoch ein zunehmendes Unbehagen bei Planern, Politikern und Teilen der Bevélke-
rung. So wurden im Laufe der 70er Jahre die Restriktionen fiir die Anlage neuer Shopping Centres
in allen Bundesstaaten verschirft (March 1981). Griinde fiir diese Verscharfung der Planungs- und
Genehmigungspraxis waren insbesondere:
- die zuriickgehende Einzelhandelsbedeutung der CBDs,
- die zunechmenden Leerstandsprobleme in dlteren suburbanen Einkaufsstraien,
- Befiirchtungen beziiglich eines Uberangebots an Einzelhandelsflichen in den Metropolitan Areas,
- nachteilige Wirkungen der Shopping Centres in verkehrstechnischer und ésthetischer Hinsicht,
- das zunehmende Eindringen der Einzelhandelsnutzung in fiir andere Funktionen vorgesehene
Gebiete (v.a. in Gewerbe- und Industriegebiete),
- der sich verschirfende Konkurrenzkampf der Investoren und Developer um einzelne Grundstiicke
und Entwicklungsvorhaben,
- der wachsende politische Druck von Interessengruppen zum Schutze kleinerer Einzelhdndler.

Insgesamt verlief die suburbane Einzelhandelsentwicklung in den 70er Jahren regulierter als in den
60er Jahren. Im Verdichtungsraum Perth, wo ein eigens einberufenes 'Retail Shopping Consultative
Committee’ die Einzelhandelsentwicklung iiberwachte, wurden z.B. von 365.000 m? in Baugesuchen
vorgesehener Einkaufszentrums-GeschoBfliche nur 215.000 m? genehmigt (Marsh 1979, S.462).
Ahnlich stellte sich die Situation auch in den anderen Metropolen dar. Allerdings variierte die
tatsiichliche Genehmigungspraxis letztlich doch deutlich zwischen einer recht strengen Kontrolle im
Falle von Sydney und einer in der Realitit eher von 'laissez-faire’ gepragten Vorgehensweise in
Brisbane. Insgesamt kam es im Laufe der 70er Jahre in Melbourne, Brisbane und Perth trotz
Planungskontrolle zu einer grofen Zahl neuer Einkaufszentren an nicht integrierten Standorten, wozu
nicht selten auch die erheblichen Interessenkonflikte zwischen einer an gesamtregionalen Interessen
orientierten, staatlichen Regionalplanung und den Eigeninteressen der suburbanen Kommunen eine
Rolle spielten. Aus diesen Erfahrungen heraus entstanden gegen Ende der 70er Jahre in den meisten
Bundesstaaten Verbesserungen des Kontrollinstrumentariums (South Australia - Department of
Environment and Planning 1985 und 1987b, Western Australia - Metropolitan Region Planning
Authority 1977).

Fiir die Developer und Investoren wurde es dadurch in den 80er Jahren zunehmend schwieriger, ihre
Standortwiinsche durchzusetzen, So fiihrte etwa in Melbourne die Begrenzung der Genehmigungs-
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fahigkeit von gréBeren Einzelhandelsprojekten zu einem starken Riickgang der Bauentwicklung nach
1981. Eine Analyse der Mikrostandorte von Shopping Centres zeigt, daB sich das heutige Muster
zwischen den verschiedenen australischen Verdichtungsriumen deutlich unterscheidet (Tab. 4.6).
Wihrend etwa die Sydney Metropolitan Area nur wenige Shopping Centres an nicht integrierten
Standorten aufweist, wurde vor allem in Melbourne, Perth und Brisbane eine groie Zahl von
Einkaufszentren auf der 'griinen Wiese' und ohne Anbindung an 6ffentliche Massentransportmittel
errichtet.

Warenhdiuser und Filialgeschiifte in Suburbia

Mit dem Erfolg der Einkaufszentren eng verkniipft ist die Ausbreitung von suburbanen Waren- bzw.
Kaufhiusern. Auf der Suche nach Maglichkeiten zur VergroBerung des Marktanteils kam es schon
vor dem zweiten Weltkrieg zu ersten Versuchen der groBeren Kaufhausunternehmen, durch Filialen
im suburbanen Raum die lokale Kaufkraft abzuschapfen. So eréffnete das Sydneyer Warenhausunter-
nehmen Grace Brothers, nachdem ihr Stammhaus am sitdlichen Ende des CBD in zunehmende wirt-
schaftliche Schwierigkeiten geriet, bereits in den 30er Jahren seine beiden ersten suburbanen Filialen
in Parramatta und Bondi Junction. Einen neuen Schub erhielt die Suburbanisierung in den 50er
Jahren, als dasselbe Unternehmen durch Neubauten die Verkaufsfliche seiner Warenhiuser in
Parramatta, Burwood und Bondi Junction erheblich vergréBerte. Nun zogen auch die anderen grofien
Einzelhandelsunternehmen wie David Jones, Myer und Coles nach und erdffneten ihrerseits Filialen
in den groferen suburbanen Geschéftszentren (Spearrirt 1978, S.225f.). Somit begann ab Mitte der
50er Jahre die traditionelle Monopolstellung des CBD als Standort der grofen Kaufhduser spiirbar
abzubrdckeln, und ein Proze8 war eingeleitet, der sich in den darauf folgenden Jahrzehnten noch
auBlerordentlich beschleunigte. Mitte der 80er Jahre befanden sich von den 89 Kaufhdusern und
'discount department stores' der Sydney Metropolitan Area gerade noch sechs im CBD. Dem-
gegeniiber wiesen die inneren Vororte acht, die mittleren Vororte 34 und die &uBeren Vororte sogar
41 Kaufhduser und "discount department stores’ auf. Seither schlossen in Sydneys CBD vier weitere
Kaufhiuser ihre Pforten, so da8 Anfang 1990 noch zwei groSe Warenhiuser iibrig waren (Jones
Lang Wootton 1989, S.4). Die Griinde hierfiir waren entweder organisatorische Verinderungen in
der Unternehmensstruktur wie im Falle von Waltons oder RationalisierungsschlieBungen wie in den
Fillen David Jones, Coles und Woolworths.

Der CBD von Melbourne verlor zwischen 1960 und 1990 zwolf seiner Warenhduser (Baillieu Knight
Frank 1991). Vergleichbar dramatisch verlief dieser Verlagerungsproze8 in den anderen Verdich-
tungsriumen. In Brisbane befanden sich im Jahre 1950 noch alle acht Warenhiuser des Verdich-
tungsraumes im CBD und dem angrenzenden Fortitude Valley. Bis 1990 inderte sich dieses Bild
grundlegend. Die Zahl der Warenhéuser im CBD ging bis auf drei zuriick, wihrend ihre Zahl im
suburbanen Raum bis auf zwdlf grofe Warenhauser und 30 'discount department stores' anstieg.
Auch im CBD von Perth, wo sich Ende der 50er Jahre noch sieben grofe Warenhiuser befanden,
ging deren Zahl bis Anfang der 90er Jahre bis auf zwei zuriick.

Im Wirtschaftsjahr 1985/86 wurden in der Sydney Metropolitan Area bereits 85 % des gesamten
Warenhausumsatzes auBierhalb des CBD erwirtschaftet, und in den Verdichtungsrdumen Brisbane
(82 %), Perth (77 %) und Melbourne (72 %) lag dieser Anteil kaum niedriger. Lediglich in der
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Adelaide Metropolitan Area entfiel noch etwa die Halfte des Warenhausumsatzes auf den CBD. Fir
den Handel mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs nehmen die 'department stores’ heute
im suburbanen Raum eine zentrale Stellung ein. Allerdings erhalten sie zunehmend Konkurrenz
durch stirker rationalisierte Discount-Warenhaus-Ketten ('discount department stores') wie 'Big W',
'K mart’, 'Target' und 'Venture'. Diese Ketten wurden im Laufe der 70er und 8Cer Jahre von
groBen Einzelhandelsunternehmen wie Woolworths, Coles Myer und David Jones gegriindet und
nehmen in ihrer Vermarktungsstrategie eine Zwischenstellung zwischen Supermérkten und Waren-
hiusern ein. Der dkonomische Erfolg dieser neuen Angebotsformen, die von Anfang an auf ein
suburbanes Publikum zielten, wirkte zudem als wesentlicher Impetus zur Anlage immer neuer
Einkaufszentren. Ahnliches gilt auch fiir angebotsspezialisiertere Einzelhandelsketten, deren Zahl
von Filialen in allen australischen Verdichtungsrdumen nach 1960 enorm zunahm und die sich einen
wahren Wettlauf um immer neue suburbane Standorte lieferten. Eine der treibenden Krifte hinter
der Flichenzunahme im suburbanen Raum waren insbesondere die groBen Supermarktketten. Im
Jahre 1992 befanden sich in der Melbourne Metropolitan Area 980.000 m? und in der Sydney
Metropolitan Area 860.000 m? Einzelhandelsfliche alleine in Lebensmittel-Supermirkten (Angaben
von Richard Ellis). Dies entspricht etwa einem Siebtel bzw. einem Achtel der jeweiligen Gesamt-
einzelhandelsfliche. Die Zunahme suburbaner Einzelhandelsflichen wire in diesem Ausmaf chne
die in den 50er und 60er Jahren entwickelten neuen Massenangebotsformen auf der Basis
verbesserter Kassensysteme, Lagerhaltungsmethoden usw. sowie den damit verbundenen Flichen-
anspriichen nicht denkbar gewesen.

Die Einzelhandelslandschaft der australischen Metropolen wird heute zunehmend von GroBunter-
nehmen bestimmt, die in ihren Warenhaus- oder Supermarktketten an zahireichen Standorten
innerhalb der Metropolitan Area ein breites Warenspektrum anbieten, das sich von Filiale zu Filiale
kaum unterscheidet. Dies fiihrte zu einer weitgehenden Aufldsung der traditionellen Aufgabenteilung
zwischen CBD und suburbanen Einkaufszentren und zu einer fortschreitenden Angleichung der
Einzelhandelsstruktur in den verschiedenen Teilriumen der Metropolitan Area (Allard 1987).
Insbesondere der Erfolg der Einkaufszentren veranderte den suburbanen Einzeihandel seit Ende der
50er Jahre dramatisch und fiihrte zu einem nachhaltigen Einflu8 auf die Einkaufs- und Versorgungs-
beziehungen innerhalb der grofien australischen Verdichtungsriume. Durch das Auftreten neuer und
in den letzten Jahren zunehmend spezialisierter Angebotsformen sowie sich verandernder konomi-
scher und politisch-planerischer Rahmenbedingungen unterliegt das Standortmuster des suburbanen
Einzelhandels einem bestindigen Wandel. Seit Anfang der 80er Jahre ist allerdings eine gewisse
Konsolidierungstendenz in der Branche zu beobachten. Anhaltende Rationalisierungs- und Konzen-
trationsprozesse innerhalb der Einzelhandelsbranche lassen jedoch vermuten, daf der strukturelle
Wandel des Einzelhandels in den australischen Verdichtungsriumen auch zukiinftig weitergehen
wird. Dabei ist der Einzelhandel in Australien bereits heute von einer aufierordentlichen Unterneh-
menskonzentration gekennzeichnet, Alleine die beiden groten Unternehmensgruppen Coles Myer
und Woolworths/David Jones beherrschen zusammen etwa ein Drittel des gesamten nationalen
Einzelhandelsumsatz (Jones Lang Wootton 1991). Das riumliche Standortmuster des Einzelhandels
wird deshalb auch in Zukunft stark von den Geschiftsstrategien einiget weniger GroBunternehmen
abhéngen.
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Tab.4.6: Shopping Centres mit mehr als 10.000 m? Einzelhandelsfliche in den Metropolitan Areas von Sydney,
Melbourne, Brisbane, Perth und Adelaide nach Standorttypen 1991

Shopping centres with more than 10.000 n? of resail floorspace by type of location 1991: Metropolitan Areas of
Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and Adelgide

vermietbare Brutto-Einzelhandelsfliche in m?
10.000 - 24.999 25.000 - 49.999 250.000

Sydney Metropolitan Area
CBD? 2 - -
hochrangige suburbane Zentren®
mit S-Bahn-Anschiufy 14
ohne S-Bahn-Anschiufy -
nachrangige Zentren/Bahnanschiug® 6
freistehender/nicht integrierter Standortd 18

v N
o= - N

Melbourne Metropolitan Area
CcBD? 2 - 1
hochrangige suburbane Zentren?
mit S-Bahn-Anschluf 10 6 1
ohne S-Bahn-Anschiufl - - -
nachrangige Zentren/Bahnanschiuf® 6 - -
freistehender/nicht integrierter Standort 12 9 3

Brisbane Metropolitan Area
CBD? 1 1 -
kechrangige suburbane Zentren? .
mit S-Balm-Anschiufl -
ohne S-Bahn-Anschlufl
nachrangige Zentren/Bahnanschhug® 4
freistehender/nicht integrierter Standortd 20

W - -
B

Perth Metropolitan Area
CBD? - 1 -
hochrangige suburbane Zentren®

mit S-Bahn-Anschiufl

ohne S-Bahn-Anschiuff
nachrangige Zentren/Bahnanschluf®
freistehender/nicht integrierter Standortd

—

[V

[= 0 S
'

Adelaide Metropolitan Area
CBD? - - 1
hochrangige suburbane Zentren®
mit S-Bahn-Anschluf} -
ohne S-Bahn-Anschiuf -
nachrangige Zentren/Bahnanschiug® 2
freistehend/nicht integrierter Standort® 13

N =
'

2 Siandort im Einzelhandelskem des CBD

Standort in einem planerisch ausgewiesenen suburbanen Zentren hochster Ordnung (in der Brisbane Metropolitan Area
einschlieBlich Ipswich Town Centre)

Standort in einem nachrangigen suburbanen Zentrum oder nicht weiter als 500 m vom nichsten S-Bahn-Haltepunkt
entfernt (in der Adelaide Metropolitan Area einschlieflich O-Bahn-Haltepunkten)

nicht zentrumsintegrierte Standorte ohne S-Bahn-Anschiufl

Quelle: BOMA Shopping Centre Directories - New South Wales, Victoria, Queensland, Western Australia, South Australia
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4.3 Der CBD und die suburbanen Einzelhandelszentren - das 'neue' metropolitane Zentren-
system )

Die starke Suburbanisierung des Einzelhandels hatte auch nachhaltige Konsequenzen fiir das Zentren-
geftige innerhalb der australischen Metropolitan Areas. Das Einzelhandelswachstum in den Vororten
erfolgte nicht nur in einem strukturlosen, sich gleichsam in der Fliche ausbreitenden ProzeB,
sondern schuf auch neue oder vergroferte bereits bestehende suburbane Einzelhandelszentren. So
kann das heutige System der Einzelhandelszentren als eine Mischung aus historisch entstandenen
Strukturen und der seit den SOer Jahren stattfindenden Uberprigung durch neue Einzelhandelsformen
interpretiert werden.

Verschiedene Typen suburbaner Einzelhandelskonzentrationen und ihre historische Entwicklung

Die Entwicklung kleinerer Konzentrationen des Einzelhandels im suburbanen Raum und im
landlichen Umland geht vor allem in Sydney und Melbourne bis ins letzte Jahrhundert zuriick. Einige
dieser Zentren wurden in der Nachkriegszeit funktional und physiognomisch stark umgestaltet und
erweitert, andere haben ihre historisch angelegte Struktur bis heute erhalten. In Form von freistehen-
den Shopping Centres kamen neue Zentren hinzu. Hierdurch entstand im suburbanen Raum ein brei-
tes Spektrum von Zentrentypen verschiedener Hierarchiestufen. Seit Berrys (1963) richtungswei-
sender Arbeit iiber das System der Einzelhandelszentren von Chicago hat sich eine Einteilung von
Einzelhandelsbereichen in drei unterschiedliche Strukturformen durchgesetzt: (1) Bénder von
Einzelgeschifte entlang von grofieren Strafien (ribbons, strips), (2) Zentren (centres, nucleations)
und (3) spezialisierte Einzelhandelsbereiche (Hartshorn 1980). Als Einzelhandelszentren lassen sich
sowohl gewachsene Stadt- und Ortszentren als auch geplante Shopping Centres bezeichnen. Bei
kleineren Einzelhandelsbereichen ist der Ubergang zwischen gewachsenen Einzelhandelszentren und
'strip shopping centres’ jedoch haufig flieBend. Obwohl zahlreiche Ubergangsformen existieren,
lassen sich die physiognomischen Grundtypen auch in australischen Verdichtungsrdumen finden:

Typ 1 - 'strip shopping centres'

Die in Australien als 'strip shopping centres' bezeichneten und sich zum Teil iiber mehrere Kilometer
erstreckenden GeschéftsstraBen entwickelten sich meist schon vor dem ersten Weltkrieg. Sie
entstanden bevorzugt entlang von AusfallstraBen aus der City oder entlang von StraBenbahnlinien
in den citynahen Vororten.? In ihrer Anlage waren die ‘strip shopping centres' zuniichst vorwiegend
der kleinrdumigen, tiglichen Versorgung der lokalen Bevélkerung in den sie umgebenden Wohn-
quartieren vorbehalten und boten iiberweigend ein begrenztes Warenangebot des kurzfristigen
Bedarfs. Mit der Verbreitung des Automobils und der Bevilkerungsverdnderung in den sie umgeben-
den Wohnvierteln verloren viele dieser GeschifisstraBen Bedeutung, andere veriinderten ihre
Funktion und erlebten eine zunehmende Spezialisierung. Im Verdichtungsraum Sydney weist z.B.

3 so z.B. im Verdichtungsraum Sydney ven der Stadimitte in westlicher Richtung entlang der Parramatta Road durch
Leichhardt, nach Stiden entlang der King Street durch Newtown und nach Osten entlang der Oxford Street durch Paddington.
Ahnliche, auf beiden Seiten mit Ladengeschifien bestandene Strafenziige entwickelten sich im Verdichtungsraum Melbourne
in der Bridge Street in Richmond, in der Chapel Street in Prahran oder {iber viele Kilometer Linge in der Sydney Road durch
Brunswick.
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die stark befahrene Parramatta Road heute neben einfachen Geschiften fiir den tiglichen Bedarf
vorwiegend Geschifte fiir Autozubehor, Mobel und andere groSvolumige Artikel auf. Einige
citynahe GeschiftsstraBen in von baulichen und sozialen Aufwertungsprozessen der Gentrification
geprigten Bereichen entwickelten sich zu schicken EinkaufsstraBen mit zahlreichen hochwertigen
Spezialgeschiften und Restaurants. Beispiele hierfiir sind die Oxford Street durch Paddington und
die Military Road von Spit Junction nach Neutral Bay im Verdichtungsraum Sydney oder die Chapel
Street durch Prahran im Verdichtungsraum Melbourne. Andere 'strip shopping centres’ wie die King
Street im Bereich von Newtown im Verdichtungsraum Sydney oder die Lygon Street durch Carlton
im Verdichtungsraum Melbourne verwandelten sich nicht zuletzt durch ihre Nihe zu Universititen
zu einem Treffpunkt der 'alternativen Szene'. Insgesamt sind klassische 'strip shopping centres’
heute ganz iberwiegend auf die dichter besiedelten inneren Vororte der groferen Metropolitan Areas
beschrénkt. Fiir das Entstehen von hochrangigen Einzelhandelskonzentrationen im suburbanen Raum
boten die bandférmigen 'strip shopping centres' zumeist nur wenige Ansatzpunkte. Hierfiir sind
mehrere Griinde verantwortlich: (1) ihre mehrheitliche Lage im stagnierenden Kernraum der Ver-
dichtung, (2) ihre fiir die Aufnahme groSer Baukdrper zumeist ungeeignete, kleinteilige Parzellen-
struktur in einem dicht bebauten Umfeld, (3) die durch den starken Durchgangsverkehr oft auftreten-
den Uberlastungserscheinungen und damit eng verbunden (4) die vielfach mangelhaften Umwelt- und
Aufenthaltsqualititen. Lediglich im Verdichtungsraum Melbourne steigen die giinstig an Kreuzungs-
punkten des offentlichen Nahverkehrs gelegenen Einzelhandelsbereiche Prahran (Chapel Street) und
Camberwell Junction (Burke Road) in den Rang von District Centres auf.

Typ 2a - traditionelle Einzelhandelszentren

Vor allem seit Mitte des letzten Jahrhunderts entstanden auch im lindlichen Umland der groBeren
australischen Stidte kleinere Geschiftszentren mit Giitern des periodischen Bedarfs fiir die lokale
Bevolkerung. Solche Einzelhandelskerne entwickelten sich in traditionellen Landstidten oder
entstanden in der Frithphase des Suburbanisierungsprozesses entlang von Verkehrsleitlinien.* In
beiden Fillen bezog die Einzelhandelsentwicklung im heutigen suburbanen Raum ihre Dynamik aus
der ErschlieBung des stadtnahen Umlandes durch die Eisenbahn. In den Jahren 1854 und 1855
wurden die beiden ersten Eisenbahnlinien Australiens zwischen Melbourne und Port Melbourne
sowie Sydney und Parramatta dem Verkehr iibergeben, und bis zur Jahrhundertwende waren die
heute existierenden S-Bahn-Netze der australischen Metropolen in groBen Teilen bereits fertig-
gestellt. Viele der heute bestehenden suburbanen Geschiftszentren entstanden Ende des letzten Jahr-
hunderts als suburbane Transportknotenpunkte an Schnittstellen zwischen der Eisenbahn und anderer
Verkehrstriger (z.B. Chatswood, Camberwell Junction oder Box Hill), andere waren damals noch
isolierte Siedlungskerne im lindlichen Umland der sich ausbreitenden stidtischen Besiedlung. So
entstanden etwa Siedlungen wie Campbelltown, Parramatta und Penrith im Umland von Sydney,
Dandenong im Umland von Melbourne oder Ipswich im Umland von Brisbane als Versorgungsorte
fiir ihr agrar genutztes Hinterland. Andere sich spiter zu wichtigen Einzelhandelszentren ent-
wickelnde Siedlungskerne entstanden im Zusammenhang mit Sonderfunktionen, z.B. Fremantle und

4 Viele dieser Zentren besafien am Anfang ihrer Entwicklung zunichst allerdings auch eine itberwicgend lineare Form
entlang einer Hauptstrafie. Mit dem Wachstum ging diese Form aber spiter verloren und wurde durch ein iiberwiegend
flichiges Wachstumsmuster abgeldst.
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Port Adelaide als Hafenorte oder Frankston als Ferienort. In der zweiten Halfte dieses Jahrhunderts
wurden vor allem in den grofien Metropolitan Areas Sydney und Melbourne viele dieser Siedlungs-
kerne von dem sich ausbreitenden Siedlungsraum absorbiert. Auch wenn die Suburbanisierung mit
der Verbreitung des Automobils von einer vorwiegend linearen in eine mehr flichenhafte Aus-
dehnung iiberging, konnten sich viele der traditionellen Siedlungskerne als Geschiftszentren und
stidtische Mittelpunkte der Vororte behaupten. Obwohl einige Zentren in ihrer Entwicklung stagnier-
ten, erlebten andere, die eine giinstige Lage im Strafen- und o6ffentlichen Verkehrsnetz und ein
starkes Bevolkerungswachstum in den umliegenden Wohnbereichen aufweisen konnten, durch die
gestiegene Nachfrage nach Dienstleistungen und Konsumgiitern einen merklichen Wachstumsschub
(Sinclair Knight & Partners 1980). Die meisten Zentren behielten auferdem ihre Rolle als Sitz der
lokalen Verwaltung, auch nachdem sie von der sich ausbreitenden stadtischen Siedlungszone
'verschluckt' wurden. Ein erheblicher EinfluB auf die Entwicklung der traditionellen suburbanen
Geschiftszentren ging in den letzten drei Jahrzehnten durch den Bau von Shopping Centres aus.
Vielfach wurde die Einzelhandelsflache der traditionellen Zentren durch den Bau von integrierten
Einkaufszentren erheblich vergrofiert.

Typ 2b - freistehende Einkaufszentren

Auch die seit den 60er Jahren an vielen Stellen entstandenen freistehenden Shopping Centres kdnnen
als eine spezielle Form punktformiger Einzelhandelsstrukturen angesehen werden. Gerade die groBen
Regional Shopping Centres gehdren heute zu den bedeutendsten Einzelhandelszentren der Metro-
politan Areas iiberhaupt und spielen deshalb eine bedeutende Rolle in deren Zentrensystem. Vor
allem in den kleineren Verdichtungsriumen wie Perth, Brisbane und Adelaide konnten freistehende
Einkaufszentren bis in die hochste Stufen der Zentrenhierarchie vorstofien.

Typ 3 - spezialisierte Einzelhandelsbereiche und Mischformen

Neben ‘centres’ und ‘strips' existieren in den australischen Verdichtungsriumen heute auch
spezialisierte Einzelhandelsbereiche, die sich aufgrund ihres eingeschrinkten Angebotsspektrums
nicht in die allgemeine Einzelhandelshierarchie einpassen lassen. Diese spezialisierten Bereiche
umfassen z.B. die bereits erwihnten Retail Parks sowie andere, vor allem in den letzten Jahren
bevorzugt in Gewerbe- und Leichtindustriegebieten oder entlang von Hauptverkehrsstra$en entstan-
denen Standortkonzentrationen des groBflichigen Einzelhandels.? Eine spezielle Form meist band-
formig angeordneter Einzelhandelsbereiche sind die weit verbreiteten 'automobile rows' bzw. ‘auto
alleys'. Derartige, auf den Automobilbedarf spezialisierte Einzelhandelsbander befinden sich z.B.

? Die Errichtung von Retail Parks und groferen Fachmarktkonzentrationen war in der Regel erst nach planungsrechtlichen
Anderungen moglich. So erfolgte z.B. im Jahre 1985 durch das NSW Department of Environment and Planning eine
Flexibilisierung der bis dahin restriktiv gehandhabten Genehmigungmoglichkeiten von Einzelhandelsbetrieben auf fir
Gewerbe- und Industrienutzungen ausgewiesenen Flichen (DEP Circular No.82 vom 12. August 1985 'Commercial
Activities in Industrial Zones'). Diese flexiblere Genehmigungspolitik wurde 1990 und 1991 nochmals bestéitigt (DOP
Circular C1! vom 8.8.1991 'Flexible Industrial Lands Policy'); sie gilt jedoch nicht fiir den Bekleidungs- und
Lebensmitteleinzelhandel, der weiterhin nur auf speziell dafiir ausgewiesenen Flichen genehmigungsfihig ist. Auch in
Victoria, South Austratia und Western Australia gab es im Laufe der 80er Jahre eine vergleichbare Anpassung der Planungs-
und Genehmigungspraxis an die neuen Einzelhandelsformen. Am grofizigigsten wird die Genchmigung von ‘Retail Parks’
in Brisbane gehandhabt (Jones Lang Wootton 1991).
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entlang einiger Abschnitte der Parramatta Road oder in der siidlichen Church Street im Anschluf an
das 'Parramatta City Centre' im Verdichtungsraum Sydney. Trotz dieser Ansitze gibt es fiir die aus
den AuBenbereichen US-amerikanischer Stadten bekannten, vorwiegend auf die autofahrende Kund-
schaft ausgerichteten Ansammlungen von Tankstellen, Fast-Food-Restaurants, Autohéndlern, Motels
und groBflichigen Einzelhandelsgeschafien in Form von sogenannten ‘commercial strips' in den
australischen GroBstidten bislang jedoch kaum eine Entsprechung. Hofmeister (1988, S.204) ver-
mutet, da das Fehlen echter suburbaner 'commercial strips' in australischen Stidten im wesentlichen
auf die im Vergleich zu den USA etwas verspitet einsetzende Massenmotorisierung zuriickzufiihren
ist, die erst zu einer Zeit ihren Hohepunkt erreichte, als die suburbanen Einkaufszentren schon den
dominierenden Angebotstyp des Einzelhandels darstellten. In einigen Fillen wurde die Entwicklun-
gen von 'commercial strips’ aber auch durch gemeindliche Bebauungspléne verhindert. Andererseits
kénnen durch das 'Zusammenwachsen' zweier oder mehrerer Einzelhandelszentren auch sekundir
groBere bandformige Strukturen entstehen. In Ansétzen zeigt sich dies im Verdichtungsraum Sydney
etwa entlang der Achse Brookvale-Dee Why oder entlang einiger Abschnitte des Pacific Highway.

Der Einflup von Shopping Centres auf das traditionelle Zentrensystem

Die Verbreitung der Shopping Centres hat das Standortmuster des Einzelhandels auf den verschie-
densten Hierarchiestufen ganz erheblich verindert. Je nach Standortldsung konnen Shopping Centres
ganz verschiedene Wirkungen auf das metropolitane Zentrensystem haben. Wahrend etwa
freistehende Einkaufszentren in der Regel eine Schwiichung fiir das traditionelle Zentrensystem
bedeuten, konnen in traditionellen Einzelhandelszentren integrierte Standorte die Stellung des
jeweiligen Zentrums sogar betrichtlich stirken. Wie bereits unter Punkt 4.2 ausgefiihrt wurde, be-
stehen hinsichtlich des Standortmusters von Shopping Centres zwischen den grofien australischen
Verdichtungsraumen erhebliche Unterschiede. Etwas verallgemeinernd lassen sich drei unter-
schiedliche Typen bzw. Entwicklungspfade der metropolitanen Einkaufszentrenentwicklung unter-
scheiden: der Sydneyer Typ, der Melbourner Typ und der von Brisbane, Perth und Adelaide
gebildete Typ der kleineren Metropolitan Areas.

Im Gegensatz zu den anderen Metropolitan Areas spielen in Sydney freistehende, daB heift nicht in
bestehenden Geschftszentren integrierte Shopping Centres eine sehr viel geringere Rolle. Von den
19 groBeren Einkaufszentren (mit mindestens einem Kaufhaus und mehr als 25.000 m?
Einzelhandelsfliche), die Anfang 90er Jahre in der Metropolitan Area existierten, waren lediglich
vier nicht in bestehende oder planerisch ausgewiesene Zentren integriert. Die Gberwiegende Zahl der
Einkaufszentren befindet sich in oder in direktem Anschluf an bestehende suburbane Einzelhandels-
zentren und trug somit zu einer Stirkung der traditionellen Zentrenstruktur bei. Dies ist zumindest
teilweise als ein Erfolg der staatlichen Planungsbehorden zu werten, die versuchten, Projekte auf der
‘griinen Wiese' zu verhindern, wenn alternative, besser an die Verkehrsinfrastruktur angebundene
Standorte zur Verfiigung standen. Andere Griinde filr die relative Stirke der etablierten Einzelhan-
delszentren sind das spezifische Wachstumsmuster des Verdichtungsraums mit der Einbeziehung von
landlichen Siedlungsknoten entlang von Eisenbahnlinien sowie der Mangel an geeigneten Baugrund-
stiicken fiir freistehende Einkaufszentren.
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Problematischer entwickelte sich das Standortmuster trotz der mit Sydney durchaus vergleichbaren
rdumlichen und verkehrstechnischen Grundvoraussetzungen in Melbourne. Die bis Anfang der 80er
Jahre weniger wirksame Planungskontrolle fithrte dazu, da8 zahlreiche freistehende Einkaufszentren
an vom offentlichen Nahverkehr schlecht erschlossenen Standorten gebaut wurden. Diese traten in
vielen Fallen in eine direkte Konkurrenz mit bestehenden und planerisch ausgewiesenen Einzel-
handelszentren entlang des suburbanen S-Bahn-Netzes und fiihrten somit vor allem im mittleren
Vorortbereich zu einer erheblichen Schwichung des traditionellen Zentrensystems. Beispiele fiir eine
direkte Konkurrenz zwischen gewachsenen, meist um die Jahrhundertwende entstandenen Zentren
und neuen, freistehenden Shopping Centres im Verdichtungsraum Melbourne sind u.a. (in Klammern
Erdffnungsjahr bzw. Einzelhandelsfliche): das District Centre Oakleigh (34.000 m? Einzelhandels-
fldche) und das knapp zwei km nordwestlich gelegene Chadstone Shopping Centre (1960, 66.000
m?), das District Centre Preston (39.000 m? Einzelhandelsfliche) und das etwa zwei km &stlich
gelegenen Northland Shopping Centre (1966, 51.000 m?2) mit dem anschlieBendem Retail Park
Northland Home Centre (1988, 28.000 m?) sowie das District Centre Moonee Ponds (38.000 m?)
und das knapp drei km siidwestlich gelegene Highpoint City Shopping Centre (1975, 87.000 mz)..
Allerdings wurden auch im Verdichtungsraum Melbourne einige groBere Shopping Centres in ge-
wachsene Zentren integriert, so da8 in den mittleren und duBieren Vorortbereichen heute ein Neben-
einander von gréferen gewachsenen Einkaufszentren und freistehenden Shopping Centres existiert.

Anders als die groBeren Verdichtungsriume besaBen die kleineren und jiingeren Metropolitan Areas
Brisbane, Adelaide und Perth Ende der 50er Jahre nur ein in Ansétzen ausgebildetes suburbanes Zen-
trensystem. Aufgrund des spater einsetzenden suburbanen Wachstums sind die fiir das Besiedlungs-
muster bis Mitte dieses Jahrhunderts typischen Geschiftszentren entlang der S-Bahn-Linien in
Brisbane und Perth kaum entwickelt. Zudem machte die lange Zeit relativ kleine Siedlungsfliche
kaum suburbane Zentren notwendig, weil der CBD noch gut erreichbar war. In der mittleren und
duBleren Vorortzone war ein System von gréBeren Einzelhandelszentren deshalb Ende der 50er Jahre
kaum existent. Das suburbane Zentrensystem entstand also erst zu einer. Zeit, in der das Automobil
bereits das dominierende Fortbewegungsmittel und das Shopping Centre die dominierende Form der
Einzelhandelsansiedlung war. Folglich wird das Zentrensystem der AuBenstadt heute iiberwiegend
von freistehenden Shopping Centres bestimmt. In einigen Fillen haben sich um die gréferen
Einkaufszentren herum spiter kleinere Einzelhandelsgeschifte und Biirogebaude angesiedelt, so daB
diese Cluster teilweise im nachhinein von der Regionalplanung als suburbane Entwicklungspole
ausgewiesen wurden (z.B. Upper Mount Gravatt und Chermside im Verdichtungsraum Brisbane oder
Canning im Verdichtungsraum Perth).

Die derzeitige Struktur hochrangiger Einzelhandelszentren

Durch das Wachstum der suburbanen Einzelhandelszentren hat sich das ehemals stark vom CBD
dominierte Gefiige innerhalb von etwa drei Jahrzehnten in ein System von mehreren fast gleich-
rangigen Zentren verwandelt. Dieses System hochrangiger Zentren, das in den Metropolitan Areas
von Sydney und Melbourne etwa zehn bis fiinfzehn und in den kleineren Verdichtungsraumen etwa
finf bis acht Einzelstandorte umfaBt, wird auf den unteren Hierarchiestufen durch eine Vielzahl von

6 Ausnahmen sind lediglich einige alte Siedlungskerne wie Ipswich, Port Adelaide oder Fremantle.



69

kleineren Einzelhandelszentren und 'strip shopping centres' erginzt. Infolgedessen hat sich in den
groBen australischen Metropolitan Areas eine komplexe, mehrstufige Hierarchie von Einzel-
handelszentren mit verschieden groien Einzugsbereichen herausgebildet. Fiir den suburbanen Raum
der Sydney Metropolitan Area beschreibt Burnley (1980, S.150) ein vier- bis funfstufiges, hie-
rarchisches Zentrensystem.

Wie auch die Abbildungen 6.1 bis 6.5 zeigen, verteilen sich die groeren Einzelhandels- und
Einkaufszentren heute relativ gleichméBig iiber alle Teilbereiche der Verdichtungsrdume. Trotz des
Wachstums der suburbanen Geschiftszentren und der freistehenden Shopping Centres ist der CBD
in allen australischen Verdichtungsriumen noch immer das groBte und umsatzstirkste Einzelhandels-
zentrum (Tab. 4.7).7 Andererseits besaB etwa Parramatta Mitte der 80er Jahre bereits mehr
Verkaufsfliche als der CBD von Perth. Zudem hat sich das Angebotsspektrum der groBen suburba-
nen Zentren dem der CBDs in den letzten Jahren stark angeglichen. An beiden Standorttypen findet
man heute ein 'citytypisches' Warenangebot des mittel- bis langfristigen Bedarfs (v.a. Bekleidungs-
geschifte, Uhren- und Schmuckgeschifte, Warenhduser usw.).

Die Flachenproduktivitit des CBD wird zunehmend auch von einzelnen suburbanen Zentren erreicht.
Sowohl im CBD als auch in groeren suburbanen Einzelhandelszentren machen die Miet- und
Grundstiickspreise insbesondere in zentralen CBD-Lagen flichensparende Angebotsformen notwen-
dig und lassen nur Branchen mit einer relativ hohen Flachenproduktivitit zu. Bislang werden die
hochsten Einzelhandelsmieten aber noch immer in den Spitzenlagen der CBDs erreicht. So betrug
die durchschnittliche wochentliche m2-Miete fiir Einzelhandelsflachen in guter Lage im Jahre 1991
im CBD von Sydney rund A$ 49 und in Chatswood etwa A$ 22. In den anderen groBeren
Einzelhandelszentren der Sydney Metropolitan Area wie Bondi Junction, Penrith oder Parramatta
lag diese zwischen A$ 10 - A$ 13 (Angaben des Valuer General’s Department of New South Wales).
Zwischen den verschiedenen Verdichtungsraumen ergeben sich in bezug auf das Mietgefille
zwischen dem CBD und suburbanen Zentren allerdings erhebliche Unterschiede. Mitte 1992 lagen
die Top-Mieten fur die filhrenden suburbanen Einzelhandelszentren in Sydney, Brisbane und
Adelaide bei knapp 40 %, in Melbourne bei rund 55 % und in Perth bei gut 70 % des CBD-Niveaus
(Angaben von Jones Lang Wootton). Allerdings unterliegen diese Verhiltnisse vor allem vom
Flichenangebot abhéngigen zeitlichen Schwankungen.

Insgesamt zeigt sich, daB der CBD seine einstmals dominierende Stellung an der Spitze der
metropolitanen Einzelhandelshierarchie weitgehend verloren hat. Anstelle der Hegemonie des CBD
ist insbesondere in den gréferen Verdichtungsriumen Sydney und Melbourne eine Struktur mehrerer
gleichrangiger Einzelhandelszentren mit jeweils relativ klar abgegrenzten Einzugsbereichen getreten.
Mit zwischen 9 % (Melbourne, Sydney) und 19 % (Adelaide) des gesamten metropolitanen Einzel-
handelsumsatzes ist der CBD nur noch eines unter mehreren Einzelhandelszentren des Verdichtungs-
raumes, wobei ein allgemein giiltiger Zusammenhang zwischen der VerdichtungsraumgroBe und dem
Grad der Dezentralisierung erkennbar ist. Ein betrichtlicher Anteil der Einzelhandelsaktivititen
verteilt sich also auf verschiedene Standorte des suburbanen Raumes. Im Verdichtungsraum Sydney

7 Detaillierte Daten fiir alle Einzelhandelszentren der Verdichtungsriume liegen mur filr den Retail Census 1985/86 vor.
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entféllt ein weiteres Viertel der gesamten Einzelhandelsumsitze auf die grofieren suburbanen Zentren
(Tab. 4.8). Diese Angaben relativieren jedoch auch die hiufig tiberschétzte Bedeutung der hoch-
rangigen Zentren fiir die Standortstruktur des gesamten metropolitanen Einzelhandels iiberhaupt.
Immerhin werden in der Sydney Metropolitan Area knapp zwei Drittel der gesamten Einzelhandels-
umsitze auferhalb des Systems der hochrangigen Zentren erwirtschaftet. Selbst die groSeren sub-
urbanen Einzelhandelszentren wie Parramatta und Chatswood haben gerade einen Anteil von knapp
3 % an den Gesamtumsitzen im Verdichtungsraum. Noch deutlich gréBer ist die Bedeutung kleinerer
und dispers verteilter Einzelhandelsstandorte in den anderen australischen Verdichtungsraumen. So
entfallen in Melbourne, Brisbane und Perth rund 72 % und in Adelaide etwa 68 % der Einzel-
handelsumsitze auf Standorte aulerhalb der planerisch ausgewiesenen Zentren.

Tab.4.7: Ausgewiihite Kennzahlen der flinf umsatzstirksten Einzelhandelszentren in den Metropolitan Areas von
Sydney, Melbourne, Perth und Adelaide 19862
Selected indices of the five largest retail centres 1986: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Perth, and

Adelaide
Jahresumsatz®  EZH-Fliche Betricbe  Beschiftigte ) ()
in Mio.A$ in *000 m?
Sydney CBD 1.195,5 3729 1.822 12.769 204,7 3.206
Parramatta 357,1 134,5 483 4038 278,5 2.665
Chatswood 340,3 109,8 3N 3.558 296,0 3.099
Brookvale/Dee Why 294,9 110,8 308 3.200 359,7 2.662
Bondi Junction 286,8 84,1 278 3.019 302,5 3.410
Melbourne CBD 1.024,7 3482 1.262 15.243 2759 2.943
Dandenong 2379 101,0 703 3.121 143,7 2.355
Frankston 2264 83,9 338 2.634 248,2 2.638
Ringwood 192,1 65,7 179 1.976 367,0 2.921
Prahran 186,0 87,5 505 2,318 1733 2.126
Perth CBD 443,7 126,3 680 5.309 185,7 3.513
Midland 125,7 55,3 167 1.477 331,1 2.274
Fremantle 122,6 73,9 236 1.609 313,1 1.658
Garden City 120,7 43,8 7 1.342 576,3 2.756
Morley 115,5 49,9 125 1.335 399,2 2315
Adelaide CBD 694,1 287,9 873 8.624 329,8 2410
Marion 152,8 53,6 127 1.741 42,1 2.852
Tea Tree Plaza 116,9 41,8 97 1.333 430,9 2.797
Elizabeth 100,1 479 98 1.304 488,8 2.090
West Lakes Mall 99,8 39,5 83 1.258 4759 2.524

(1) durchschnittliche Geschafisfliche pro Betrieb in m?
(2) Jahresumsatz pro m? Geschiftsfliche in A$

ohne Kfz-bezogenen Einzelhandel (Automobilhandel, Kfz-Zubehor-Handel, Tankstellen usw.)
b Wirtschaftsjahr 1985/86

Quelle: Australian Bureau of Statistics - Retail Census 1985/86
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Auch wenn genaue Daten fehlen, kann man davon ausgehen, daB das Flichen- und Umsatzwachstum
in den letzten Jahren auBerhalb der ausgewiesenen Zentren schneller verlief als innerhalb. In der
Brisbane Metropolitan Area, fiir die kleinriumige Daten aus dem letzten Einzelhandelszensus
vorliegen, ging der Umsatzanteil des CBD zwischen 1985/86 und 1991/92 von 9,7 % auf 9,0 % und
der Umsatzanteil der Regional Business Centres von 18,4 % auf 12,7 % zuriick. Die Tendenz zur
Dispersion des Einzelhandels durch nicht integrierte Standorttypen (Retail Parks, Fachmérkte, frei-
stehende Shopping Centres) hilt also an. Die planerischen Bemiihungen konnten den relativen Bedeu-
tungsverlust der groBen Einzelhandelszentren also nicht aufhalten, sondern allenfalls verlangsamen.

Tab.4.8: Einzethandel in den CBDs und in planerisch ausgewiesenen suburbanen Zentren in den Metropolitan
Areas von Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth und Adelaide 1986°
Retailing in CBDs and major suburban centres 1986: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth,

and Adelaide
Jahresumsatz? EZH-Fliche Betricbe Beschiiftigte

(Mio.A$) (n %) (000m?) (n %) Anzahl (n%) Anzabl (in %)
Sydney CBD 11955 95 3129 15 182 10 12769 81
Regional und Subregional Cemtres® 33194 263 12124 245 449 17,4 36838 232
Sydney Metropolitan Area 12.5962 100,0 4.947.9 100,0 25903 1000 158303 100,0
Melbourne CBD : 10247 94 3482 74 1262 5S4 15243 103
District Centres 20740 191 8042 17,1  3.865 16,6 24.946 16,9
Melbourne Metropolitan Area 10.878,1 1000 4.707.8 1000  23.174 1000 147.559 100,0
Brisbane CBD 3779 97 1312 16 600 7,6 5634 100
Regional Business Centres® 7147 184 1794 104 69 72 7655 137
Brisbane Metropolitan Area 3.8807 1000 1.723.4 1000  7.892 1000 56.068 100,0
Perth CBD : 4437 11,6 1263 1.5 680 92 5309 108
Strategic Regional Centres’ 6464 169 2812 166 829 112 8024 163
Perth Metropolitan Area 3.8353 1000 1.6927 1000  7.410 1000 49.355 100,0
Adelaide CBD 6941 192 2879 16,9 873 113 8624 115
Regional Centres® 4830 133 1979 11,6 481 62 S| 116
Adelaide Metropolitan Area 36183 1000 1.703,5 1000  7.741 100,0 49331 1000

ohne Kfz-bezogenen Einzelhandel (Automobilhandel, Kfz-Zubehér-Handel, Tankstellen usw.)
im Wirtschaftsjahr 1985/86

2 Regional Centres (North Sydney, Parramatta), 16 Subregional Centres (ohne Fairfield)

16 District Centres (chne Broadmeadows)

4 Regional Business Centres und Toowong

8 Strategic Business Centres

5 Regional Centres

[ T T I - SR I - o

Quelle: Australian Bureau of Statistics - Retail Census 1985/86

Die jahrzehntelange Suburbanisierung des Einzelhandels hat in der AuBenstadt sowohl das Entstehen
groBer Einzelhandelszentren als auch eine Dispersion in die Fliche gefordert. Die metropolitane
Hierarchie der Einzelhandelszentren ist hierdurch nicht nur erheblich komplexer geworden, sondern
gerade in den letzten Jahren auch diffuser. Walmsley/Weinand (1991) konnten dies am Beispiel des
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siidlichen Vorortbereichs von Sydnrey empirisch nachweisen. In mancher Hinsicht sind die CBDs
heute nur noch ‘regional centres' fiir die inneren Teile der Metropolitan Area und in ihrer gesamtre-
gionalen Bedeutung in etwa suburbanen Geschiftszentren wie Parramatta, Chatswood, Dandenong
oder Frankston gleichzusetzen. Folglich spielt der CBD als Einkaufs- und Versorgungsort fiir die
Bevolkerung der AuBenstadt keine entscheidende Rolle mehr. Dieser Wandel fiihrte in den CBDs
der australischen Metropolen auch zu erheblichen strukturellen und baulichen Verdnderungen.

Struktureller und baulicher Wandel im CBD

Bis heute konnten sich die CBDs zwar als die groften Einzelhandelszentren der Metropolitan Areas
behaupten, doch ihre Rolle hat sich in den letzten Jahrzehnten zunehmend verindert. Hierfiir waren
zwei gegenliufige Trends verantwortlich: der seit den 50er Jahren rasche Riickgang der Umland-
bedeutung einerseits sowie die seit Mitte der 70er Jahre stark steigenden Ausgaben eines besonders
mode- und qualititsbewuBten nationalen und teilweise internationalen Publikums andererseits. Dies
schlagt sich nicht zuletzt in einer zunehmenden Spezialisierung der Einzelhandelsstruktur nieder. So
wurden etwa Mabel-, Einrichtungs- und Autohéuser, die noch in den 50er Jahren typische Elemente
des CBD-Einzelhandels waren (Scofz 1959, S.305), inzwischen fast vollstindig aus den teuren CBD-
Lagen verdringt. Dagegen ist insbesondere in den letzten Jahren eine Zunahme kleiner und hoch-
spezialisierter Geschifte zu erkennen. Der seit den 50er Jahren anhaltende Spezialisierungsprozef
im CBD-Einzelhandel fiihrte auch dazu, daB die relative Bedeutung der CBDs fiir verschiedene
Einzelhandelsbranchen heute sehr unterschiedlich ist. Wihrend etwa bei Schmuckwaren und
optischen Gerdten immer noch iiber ein Drittel des Umsatzes der Metropolitan Areas im CBD
erwirtschaftet werden, spielt dieser fiir Waren wie Lebensmittel, Mobel oder Autos praktisch keine
Rolle mehr. Insgesamt ist das Angebot des CBD in fast allen Einzethandelsbranchen von einer
zunehmenden Spezialisierung auf héherwertige Waren des oberen Preissegments gekennzeichnet.

Die Umstrukturierung des Einzelhandels in Richtung Angebotspezialisierung und Angebotsauf-
wertung ist im CBD von Sydney bereits am weitesten vorangeschritten. Der CBD hat zwar an
relativer Bedeutung in den letzten Jahren erheblich eingebiiBt, er ist aber noch immer das speziali-
sierteste Einzelhandelszentrum des Verdichtungsraumes und nimmt als Hauptanziehungspunkt des
nationalen und internationalen Touristen- und Geschiftsverkehrs auch besondere, iiber das Angebot
eines normalen Geschiftszentrums hinausgehende Funktionen wahr (Devine 1985). Einerseits verlor
der CBD erheblich an Kundschaft aus der Metropolitan Area selbst, andererseits leisten die Aus-
gaben der Besucher aus dem Inland oder aus Ubersee einen wachsenden Beitrag am Einzelhandels-
umsatz. Dieser spiegelt sich auch in der starken Zunahme von verschiedensten gastronomischen
Einrichtungen sowie Kunst- und Geschenkartikelgeschiften wider. Allein der Anteil tiberseeischer
Besucher an den Umsitzen wird gegenwirtig auf etwa 8 % geschitzt und wird in Zukunft mit
Sicherheit noch zunehmen (Cardew 1989, S.42). Mit dem historischen Bezirk ‘The Rocks' und dem
1988 erdffneten ‘Darling Harbour-Komplex' bestehen am Rande des CBD zwei fast vollstindig auf
ein touristisches Angebot zugeschnittene Einzelhandelsbereiche. Eine weitere wichtige Klientel fiir
den Einzelhandel ist das in der City arbeitende Biiropersonal, dessen Anteil am Gesamtumsatz des
CBD auf etwa 40 - 50 % geschiitzt wird (Grotz 1987, S.117). Demgegeniiber weist Adelaides CBD
noch weitgehend traditionelle, vorwiegend auf den eigenen Verdichtungsraum ausgerichtete Einzel-
handelsstrukturen auf. Die CBDs von Melbourne, Brisbane und Perth dagegen nehmen eine Position
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zwischen dem stark internationalisierten Stadtkern von Sydney und dem noch weitgehend traditionell
strukturierten CBD von Adelaide ein. So hat der CBD von Melbourne nach wie vor eine gré8ere
regionale Bedeutung als derjenige Sydneys (Mees 1993).

Die Griinde, warum der Stadtkern von Adelaide, dem kleinsten und wachstumsschwachsten der fiinf
groBen australischen Metropolen, seine regionale Bedeutung bislang am besten behaupten konnte
sind vielfdltig. Als wichtigste Faktoren kénnen seine noch immer zentrale Lage und gute Erreich-
barkeit im Stadtraum, die aufgrund der geringeren wirtschaftlichen Dynamik langsamer ablaufenden
riumlichen Umstrukturierungsprozesse und die bereits friihzeitig einsetzenden Investitionen in die
Attraktivitit des Einzelhandelskerns angesehen werden. Letzteres betrifft insbesondere die Anlage
der ersten groen CBD-FuBlgéngerzone Australiens in Form der vorbildlich gestalteten Rundle Mall
im Jahre 1976 (Mooney 1985).

Der zunehmende Konsum von Touristen und Arbeitskriften sowie die Ausweitung der Geschéftsoff-
nungszeiten an Wochenenden und Feiertagen sorgten seit Anfang der 80er Jahre vor allem in den
CBDs von Sydney, Brisbane und Perth fiir real leicht zunehmende Einzelhandelsumsatze. Dennoch
zeigte die Flachenentwicklung des Einzelhandels in der ersten Hilfte der 80er Jahre zunichst nur
eine geringe Dynamik. Diese Situation dnderte sich schlagartig gegen Ende der 80er Jahre. Nach
vielen Jahren des Stillstandes setzte eine von Imagefaktoren, iiberzogenen Konjukturerwartungen,
steil ansteigenden Einzelhandelsmieten und der Umorientierung einiger bis dahin im Biromarkt
engagierter GroBinvestoren angeheizte Weile von GroBinvestitionen in CBD-Einzelhandelsimmo-
bilien ein. Neben Privatinvestoren zeigte auch der offentliche Sektor ein starkes Engagement und
trieb viele Projekte aktiv voran. So wurden zwischen 1986 und 1992 in den australischen CBDs eine
ganze Reihe von einzelhandelsbezogenen GroBprojekten verwirklicht:

- im CBD von Sydney vor allem die Wiederer6ffnung des Queen Victoria Buildings (1986), die
Eréffnung der FuBgéngerzone in der Pitt Street (1987) und die Erdffnung des Harbourside
Centres in Darling Harbour (1988),

- im CBD von Melbourne vor allem der 52.000 m? Einzelhandelsfliche umfassende Melbourne
Central-Komplex einschlieBlich des 35.000 m? groBen japanischen Kaufhauses Daimaru (1991),
das Sportsgirl Centre (1991), das Australia on Collins (1992) und die Eréffnung des Swanston
Street Walk (1992),

- im CBD von Brisbane z.B. das etwa 59.000 m? Einzelhandelsfliche umfassende Myer Centre in
der Queen Street Mall (1988),

- im CBD von Perth z.B. das 40.700 m? Einzelhandelsfliche umfassende Forrest Chase Shopping
Centre (1989),

- im CBD von Adelaide z.B. das iiber 50.000 m? Einzelhandelsfliche umfassende Myer Centre in
der Rundle Mall (1991).

Zwischen 1988 und 1991 wurden in allen grofien australischen CBDs auBier in Sydney groBe inte-
grierte Shopping Centres erdffnet. Dies ist schon allein deshalb ein interessanter Vorgang, weil
hiermit eine Umkehrung der allgemein erwarteten Diffusionsrichtung von Innovationen stattfindet
und eine Einzelhandelsinnovation des suburbanen Raumes erst mit zeitlicher Verzogerung den CBD
erreicht. Bereits im Wirtschaftsjahr 1990/92 zeigte sich aber deutlich, da8 die Erwartungen der
Investoren und Einzelhéindler an die Wachstumsméglichkeiten des CBD-Einzelhandels iberzogen
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waren. Als ein allgemeines MaB fiir die Attraktivitit und Dynamik von CBD-Standorten fiir den
Einzelhandel kann das Mietniveau gelten. Unterschiede im Mietniveau reflektieren zum einen die
langfristigen Standortqualititen, zum anderen aber auch kurzfristige Marktschwankungen. In allen
CBDs erreichten die Einzelhandelsmieten im Jahre 1990 einen Hochststand und gingen danach
infolge rezessionsbedingter Nachfrageeinbriiche und ein durch erhohte Baufertigstellungen ausge-
16stes Flacheniiberangebot mehr oder weniger deutlich zuriick. Nach Angaben von Jones Lang
Wootton fiir Mitte 1990 und Mitte 1992 lagen die Netto-Jahresmieten pro m? CBD-Einzelhandels-
flichen in Toplagen in Sydney bei A$ 2.900 bzw. A$ 2.500, in Melbourne bei A$ 3.700 bzw. A3
2.020, in Brisbane bei A$ 2.750 bzw. A$ 2.350, in Perth bei A$ 2.000 bzw. A$ 1.650 sowie in
Adelaide in beiden Fillen bei A$ 2.040.8

Bei einer langerfristigen Betrachtung kénnen die CBDs von Melbourne und Sydney als Spitzenstand-
orte fiir den Einzelhandel angesehen werden, wihrend Brisbane vor Adelaide und Perth eine
Zwischenposition einnimmt. Andererseits wird deutlich, da8 der Markt fiir Einzelhandelsimmobilien
in den CBDs von Melbourne und Perth besonders starke Einbriiche zu verkraften hatte, obwohl auch
die CBDs von Sydney, Adelaide und Brisbane Anfang der 90er Jahre ernste Leerstandsprobleme im
Einzelhandelsbereich aufwiesen. Diese Einbriiche waren zum Teil eine Folge des allgemeinen
Umsatzriickgangs, andererseits zeigte sich aber auch, da die CBDs gegeniiber Nachfrageeinbriichen
erheblich empfindlicher waren als die suburbanen Zentren. Am deutlichsten zeigte sich dieser Effekt
im Verdichtungsraum Perth, wo Mitte 1992 etwa 7 % aller CBD-Einzelhandelsflichen aber nur
etwas iiber 2 % der Flichen in den randstidtischen Einkaufszentren leerstanden (Australian Financial
Review vom 14.9.1992). Infolgedessen wendet sich das Investitionsgeschehen im Einzelhandelssektor
in allerjiingster Zeit wieder stirker den suburbanen Standorten zu.

Ob die 80er Jahre nur eine voriibergehende Verlangsamung des Dezentralisierungsprozesses des
Einzelhandels darstellten oder ob der CBD-Einzelhandel eine nachhaltige Renaissance erlebte, muB
die Zukunft zeigen. Vieles spricht jedoch dafiir, daB der Proze8 der Einzelhandelssuburbanisierung
seine Grenzen noch lange nicht erreicht hat und zumindest der relative Bedeutungsverlust des CBD
auch zukiinftig weitergehen wird. Andererseits wird der CBD seine Stellung als spezialisierter
'primus inter pares’ im Zentrensystem der australischen Metropolitan Areas wohl noch ldngere Zeit
erhalten kénnen.

4.4 Fazit: GroBie Einzelhandelszentren in den Suburbs - das Ergebnis anhaltender Sub-
urbanisierungsprozesse

Die enorme Bevolkerungssuburbanisierung seit dem zweiten Weltkrieg, die Verbreitung des Privat-
Pkw als dominierendes Transportmittel und die ziigige Ubernahme neuer suburbaner Vermarktungs-
strategien fithrten ab Mitte der 50er Jahre zu einer raschen Suburbanisierung des Einzelhandels.
Dieser ProzeB erreichte in den 60er und 70er Jahren zwar seinen Hohepunkt, setzte sich aber nur
unwesentlich vermindert in den 80er Jahren fort. Ein stadtstrukturell entscheidendes Ergebnis dieser
Suburbanisierung war vor allem das Entstehen grofier Einzelhandelszentren in der AuBlenstadt. Dem-

8 Die Wente gelten fiir gute, zentrale Lagen bei Neuvermietung, schlieBen aber absolute Spitzenmieten nicht mit ein.
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gegeniiber verlor der CBD im Laufe dieses Prozesses erheblich an zentralértlicher Bedeutung fiir
seine Standortregion. Allerdings durchliefen die CBDs in ihrer Einzelhandelsstruktur Anfang der
80er Jahre einem starken Spezialisierungs- und AufwertungsprozeB, der mit einer zunehmenden
Ausrichtung auf ganz bestimmte Kundenkreise verbunden war. Besonders augenscheinlich ist dies
in Sydney, der groBten und am stirksten internationalisierten Metropole Australiens. Aber auch in
Melbourne, Brisbane und Perth lassen sich dhnliche Tendenzen beobachten.

Die zweifellos wichtigste Innovation fiir den suburbanen Einzelhandel in Australien war das geplante
Shopping Centre. Anders als in den meisten US-amerikanischen Stidten wurden vor allem in
Sydney, in geringerem MaBe aber auch in den anderen australischen Verdichtungsraumen viele
Shopping Centres in bereits bestehende suburbane Geschiiftszentren integriert. Dies fiihrte in vielen
Fillen sogar zu einer Stirkung der traditionellen suburbanen Geschiftszentren. Wenn auch nicht alle
etablierten Zentren von dieser Entwicklung in gleichem Mafe profitieren konnten, entwickelten sich
doch einige durch den Bau von zentrumsintegrierten Shopping Centres zu auf regionalem Niveau
bedeutsamen Einzelhandelszentren. Vor allem in Sydney, aber auch in Melbourne haben viele der
bereits im letzten Jahrhundert entstandenen Zentren ihre Vorrangstellung bis heute erhalten kénnen
(z.B. Parramatta, Chatswood, Dandenong, Frankston). Lediglich in den kleineren, jedoch seit den
60er Jahren besonders schnell wachsenden Verdichtungsraumen wie Perth und Brisbane wurden
groBe freistehende Einkaufszentren zu den Hauptirdgern des Suburbanisierungsprozesses. Bis auf
wenige Ausnahmen fehlen hier gewachsene Geschaftszentren, so daB einige freistehende Einkaufs-
zentren bis in die hochste Hierarchiestufe der suburbanen Zentren vordringen konnten.

Insgesamt blieb die Bedeutung freistehender Einzelhandelszentren in den australischen Metropolen

deutlich geringer als in vergleichbaren US-amerikanischen Verdichtungsrdumen. Die Griinde, warum

sich die suburbane Einzelhandelsentwicklung im Verdichtungsraum Sydney, aber mit Einschrénkun-

gen auch im Verdichtungsraum Melbourne vorrangig in bereits etablierten Zentren vollzog, sind

vielfaltig. Die wichtigsten Ursachen sollen hier nochmals im Zusammenhang dargestellt werden:

- Die ErschlieBung des Umlandes durch ein dichtes Netz von Eisenbahnlinien hatte schon Ende des
letzten Jahrhunderts ein an den Bahnhofen orientiertes Muster von Geschiftszentren entstehen
lassen. Durch das spezifische Wachstumsmuster der Verdichtungsraume mit dem 'Uberwuchern'
von lindlichen Siedlungsknoten entlang der Bahnlinien hat sich dieses Muster bis heute erhalten.
Fiir Sydney kommt hinzu, daB aufgrund der naturrdumlichen Segmentierung grofier Bereiche des
Verdichtungsraums durch unzihlige Tiler und Wasserwege relativ unabhéngige Lokalzentren
bereits friih entstanden und diese ihre Position relativ lange erhalten konnten.

- Anders als etwa in US-amerikanischen Stidten ergab sich durch den weitaus geringeren Ausbau
von 'urban freeways' in der Nachkriegszeit keine wirkliche verkehrstechnische Neustrukturierung
des stidtischen Raumes, der neue Punkte der Verkehrsgunst hitte entstehen lassen kénnen.
Vielmehr blieb das alte, durch die schienengebundene Verkehrsinfrastruktur geschaffene Grund-
skelett auch nach der Verbreitung des Automobils teilweise wirksam.

- Seit den 50er Jahren versucht die staatliche Regionaiplanung die etablierten Zentren zu stérken
und die Entwicklungen des suburbanen Einzelhandels auf ausgewiesene Schwerpunkte zu konzen-
trieren. Vor allem im GroBraum Sydney iibten sowohl die staatliche als auch viele lokale
Genehmigungsbehorden eine vergleichsweise restriktive Genehmigungspolitik gegeniiber Einzel-
handelsentwicklungen auf der 'griinen Wiese' aus.
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- Innerhalb der besiedelten Bereiche standen nach 1970 nur noch wenige geeignete Flichen fiir den
Bau von freistehende Shopping Centres zur Verfiigung.

In jiingerer Zeit ist der suburbane Einzelhandel der australischen Verdichtungsraume neben der
weiterhin ablaufenden Suburbanisierung auch durch eine zunehmende Spezialisierung und Diver-
sifizierung von Einzelhandelsstandorten (z.B. spezialisierte Shopping Centres) sowie durch das
Entstehen neuer Einzelhandelsstandortgemeinschaften (z.B. Retail Parks) jenseits der etablierten
Zentrenstruktur geprdgt. Dies fiihrt nicht nur zu einer zunehmenden Dispersion der Standorte,
sondern auch zu einer tendenziellen Auflésung fester Einzelhandelshierarchien (Abnerr 1992). Auch
wenn hierdurch das Standortmuster im Einzelhande! in Zukunft diffuser werden wird, ist dennoch
zu erwarten, daB die groBen suburbanen Einzelhandelszentren wie Parramatta, Chatswood, Dande-
nong, Frankston oder Upper Mount Gravatt ihre herausragende Position in absehbarer Zeit erhalten
kénnen. Ein weiteres Wachstum der groen suburbanen AuBenstadtzentren ist schon alleine deshalb
wahrscheinlich, weil einige dieser Zentren im Laufe der 80er Jahre bevorzugte Standorte fiir die
suburbane Biiroentwicklung geworden sind.



5. Biiroentwicklung und Biirosuburbanisierung

Lange Zeit waren die Biiroarbeitspldtze in den australischen Metropolen fast ausschlieBlich an das
Stadtzentrum gebunden. Bis in die 70er Jahre hinein war etwa der Verdichtungsraum Sydney ein
bemerkenswertes Beispiel fiir eine hochgradige Konzentration der Biiroentwicklung auf den CBD
(Alexander 1982, S.59). Nachdem es auch in den 60er Jahren nur zu vereinzelten Verlagerungen von
Biirofunktionen in die Vororte gekommen war, beschleunigte sich der Proze8 der Biirosuburbani-
sierung in den 70er und 80er Jahren merklich. Der Anteil des CBD an den Biiroarbeitsplitzen der
Metropolitan Area ging zwischen 1971 und 1981 von 35 % auf 25 % und bis 1991 weiter auf etwa
15 % zuriick. Auch in absoluten Zahlen hatte die Biirobeschiftigung im CBD ihren Héhepunkt
Anfang der 70er Jahre bereits erreicht. Seither ist die Zahl der Biiroarbeitsplitze trotz der weiterhin
starken Bautitigkeit im CBD riicklaufig (Spearritt/DeMarco 1988, S.60). Demgegeniber nahmen
sowohl die Zahl der Biiroarbeitsplitze als auch die Biiroflichen in den Vororten deutlich zu. Obwohl
die Anfiinge der Biirosuburbanisierung bis in die 60er Jahre zuriickgehen, entwickelten sich erst seit
Mitte der 70er Jahre an einigen suburbanen Standorten grofere Biroflachenkonzentrationen. Das
Wachstum dieser suburbanen Biirozentren war in den letzten Jahren sicher eine der wichtigsten struk-
turellen Verinderungen innerhalb des Verdichtungsraumes Sydney. Aber auch in Melbourne und den
kleineren Capital Cities vollzog sich ein dhnlicher Dezentralisierungsproze8. Folgende fiir die Stadt-
und Regionalentwicklung entscheidenden Fragen stehen bei der Betrachtung der Biiroentwicklung
in den australischen Metropolen im Vordergrund:
- Welche Rolle spielt die Biirobeschiftigung innerhalb der Metropolitan Areas, und wie entwickelt
sie sich in den verschiedenen Teilrdumen des Verdichtungsraumes?
- Wie vollzieht sich die Biiroflichenentwicklung in den verschiedenen Teilrdumen der Verdich-
tungsridume und welche Standorttypen haben sich entwickelt?
- Welche Bestimmungsgrofien steuern den ProzeB der Biirosuburbanisierung?
- Wie wirkt das Biiroflichenwachstum im suburbanen Raum auf das historisch gewachsene Zentren-
system?
- Wer sind die Nutzer des Biiroraumes im CBD und an suburbanen Standorten?
- Welche Rolle spielen die Verwaltungen von GroBunternehmen fiir den Dezentralisierungsproze8?
- Welchen EinfluB hat die Flichennachfrage des 6ffentlichen Sektors auf die Entwicklung der sub-
urbanen Biiromirkte?

5.1 CBD versus Suburbia - Voriiberlegungen zur intraregionalen Biirostandortwahl

Historisch gesehen zeigen die Biiroaktivititen - definiert als Titigkeiten, die vornehmlich mit der
Gewinnung, Speicherung, Verwaltung, Verteilung und dem Austausch von Informationen oder
Wissen zu tun haben (Goddard 1975, S.3) - unter den Bedingungen marktwirtschaftlich organisierter
Wirtschaftssysteme eine starke Priferenz fiir groBstédtische Stadtzentren. Dies gilt insbesondere fiir
bestimmte Branchen wie Banken, Versicherungen oder verschiedene kleinere Dienstleistungsunter-
nehmen, aber auch fiir die Hauptverwaltungen der groBen Bergbau- und Industrieunternehmen.
Daneben gibt es aber auch Biiros, die traditionell vorwiegend dezentral iiber den gesamten Verdich-
tungsraum verteilt sind, da fiir sie entweder die Nihe zu ihrem meist lokal begrenzten Kundenkreis
(z.B. Rechtsanwilte, kleinere Architekten usw.) oder der Anschlufl an dazugehorige Produktions-
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anlagen (z.B. Haupt- oder Zweigniederlassungsverwaltungen kleiner und mittlerer Industrieunter-

nehmen) ausschlaggebende Standortfaktoren sind. Obgleich sich auch in den australischen Metropoli-

tan Areas Dezentralisierungstendenzen zunehmend bemerkbar machen, weisen die Biirofunktionen
unter allen konomischen Aktivititen die nach wie vor stirkste Konzentration auf das Stadtzentrum
auf. Die Griinde fiir die historisch gewachsene Agglomerationen hochrangiger Biirofunktionen in den

Stadtzentren westlicher GroBstadte sind im Rahmen der vorwiegend empirisch ausgerichteten Biiro-

standortforschung ausfiihrlich analysiert und beschrieben worden (Alexander 1979, Bateman 1985,

Daniels 1975 und 1979, Gad 1969 und 1985, Goddard 1975, Hanley 1979, Ihlanfeldt/Raper 1990).1

Deshalb sollen an dieser Stelle die wesentlichsten Faktoren, die den CBD traditionell als Biiro-

standort begiinstigen, nur kurz aufgefiihrt werden:

- Ein Standort im CBD bietet Fihlungsvorteile zu komplementiren oder gleichartigen Dienst-
leistungsanbietern und die beste Maglichkeit zum direkten Informationsaustausch im 'face-to-
face’-Kontakt. Dieser Faktor wird zumeist als Hauptgrund fiir die Agglomeration der Biiros im
Stadtzentrum angefiihrt.

- Der CBD bietet nach wie vor das hichste Prestige und den héchsten Identifikationswert fiir die
dort ansissigen Unternehmen. Dies gilt insbesondere dann, wenn ein Unternehmen ein ganzes Ge-
baude komplett belegen und/oder sogenannte 'naming rights’ erwerben kann.

- Die stidtischen und regionalen Verkehrswege sind traditionell auf den Stadtkern hin ausgerichtet.
Dieser ist somit von allen Punkten des Verdichtungsraumes gut erreichbar und garantiert eine
optimale Marktbedienung der ganzen Wirtschaftsregion.

- Das regionale Arbeitsmarktpotential kann vom CBD aus am besten erschlossen werden. Dies ist
fir Unternehmen mit einem groBen Anteil hochqualifizierter und stark spezialisierter Arbeitskrifte
von grofier Bedeutung.

- Der CBD bietet als der in der Regel am besten entwickelte Biiromarkt des Verdichtungsraumes
die hdchste Verfiigbarkeit von qualitativ hochwertigem Biiroraum.

- Der CBD besitzt den besten AnschluB an das iiberregionale Telekommunikationsnetz und bietet
somit den besten Zugang zum nationalen oder internationalen Informationsaustausch.

- Die Attraktivitit des CBD wird in einigen Fallen zusitzlich durch eine stidtebaulich oder
landschaftlich ansprechende Lage geférdert (z.B. in Sydney und Perth).

Den vielféltigen Standortvorteilen des CBD (localisation economies, urbanisation economies) stehen
aber in fast allen groBstidtischen Agglomerationen zunehmend auch schwerwiegende Nachteile
gegeniiber (diseconomies). So fiihrt die Uberkonzentration von den verschiedensten Funktionen im
Stadtzentrum hiufig dazu, daB der CBD mit seinen stadtraumlich/stadtfunktional relativ starren
Strukturen nicht mehr in der Lage ist, die Anspriiche der Biirobetriebe und Biiroraumnutzer in dem
erwiinschten MaBle zu erfiillen. Nach Einem/Tonndorf (1991, S.81) hingt die Attraktivitit des CBD
als Biirostandort heute vor allem von zwei Voraussetzungen ab: (1) Biiroflichen miissen in aus-
reichender GrofBe und zu vertretbaren Kosten angeboten werden und (2) der CBD mu8 fiir
Kunden/Klienten und Mitarbeiter gut erreichbar sein. Beide Voraussetzungen konnen aber unter den

! Standonttheoretische Ansitze haben in der Biirostandortforschung bis heute Seltenheitswert. Trotz einzelner Versuche mit
theoretisch-mathematischen Modellen, z.B. von Clapp (1980) und Kutay (1986), ist es bis heute nicht zu ausgereiften
Bilrostandonttheorien gekommen. Einen kurzen Literaturiiberblick @iber standorttheoretische Ansitze fur den Dienstleistungs-
sektor licfern Einem/Tonndorf (1991, S.73 ff.).
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heutigen Bedingungen fiberlasteter Stadtzentren vielfach nicht mehr erfiillt werden. Die 'disecono-
mies' des CBD sind gerade in groBen Verdichtungen erheblich angestiegen: Probleme des flieBenden
und ruhenden Verkehrs (Staus, Parkplatzmangel), die begrenzte Flichenverfiigbarkeit und die
geringen Erweiterungsmoglichkeiten, das hohe Miet- und Bodenpreisniveau, schiechte Umwelt- und
Arbeitsbedingungen (Luftqualitit, Lirm) und allgemeine Uberlastungserscheinungen der stidtischen
Infrastruktur schrinken die Attraktivitit des CBD erheblich ein und wirken damit als push-Faktoren
bei der Standortwahl.

Ferner hat das Stadtzentrum auch seine ehemals 'exklusive' Stellung als Ort des Informationsaus-
tausches sukzessive verloren, weil sowohl fiir personliche Kontakte als auch fiir den reinen Infor-
mationsaustausch eine riumliche Nachbarschaft vielfach nicht mehr zwingend notwendig sind. Die
Einfilhrung neuer Technologien und Innovationen (technische und organisatorische Innovationen)
wie des Automobils, des Telefons, des erhéhten Informationsangebotes durch Medien und Daten-
banken sowie moderner Informations- und Kommunikationstechniken haben die Bindung an das
Stadtzentrum in den letzten Jahrzehnten erheblich gelockert. Die CBDs vieler US-amerikanischer
Verdichtungsriiume haben ihre herausgehobene Position bereits eingebiiit, und auch in Australien
und Europa 148t sich ein nachlassendes Standortprestige einiger Stadtzentren beobachten. Das fiir
mittlere und grofe Unternehmen wichtige, markante Profil einer individuellen 'corporate identity’
148t sich an einem CBD-Standort durch die rdumliche Enge und die starke Konkurrenz anderer
Unternehmen oft nicht mehr in dem gewiinschten Mafle verwirklichen.

Den push-Faktoren im CBD stehen die pull-Faktoren der suburbanen Standorte gegeniiber. Obwohl

diese stark von den lokalen Gegebenheiten abhiingig sind und in ihrer jeweiligen Bedeutung fiir ver-

schiedene Branchen und Unternehmen variieren, weisen suburbane Standorte ein ganzes Biindel von

Vorteilen auf:2

- geringere Mietbelastung bzw. Grundstiickskosten als im CBD (geringere ‘overheads')

- bessere Expansionsmoglichkeit bzw. Flichenverfiigbarkeit (grofere Flexibilitéit)

- bessere Moglichkeiten zur Vereinigung verschiedener Unternehmensfunktionen (Verwaltung,
Lager, Produktion, Service) an einem Standort

- rdumliche Nihe zu den Wohnstandorten der Fiihrungskrifte und bessere ErschlieBbarkeit der
suburbanen Arbeitsmirkte (kiirzere Pendelwege)

- gesiinderes und landschaftlich wie stidtebaulich hiufig attraktiveres Arbeitsumfeld

- giinstigere Lage zu potentiellen Kunden und Klienten

- geringere Verkehrs- und Parkplatzprobleme

- zunehmende Ausrichtung der regionalen Verkehrssysteme auf suburbane Standorte

Empirische Untersuchungen in Sydney und Melbourne (Plant Location International 1986,
Alexander 1978, McLennan Magasanik Associates 1985) konnten zeigen, daB die Néhe zu poten-
tiellen Kunden und Klienten, das niedrigere Mietniveau, das Vorhandensein von lokalen Arbeits-
kriften und die Verfiigbarkeit von Erweiterungsflichen die fiir die Biirobetriebe entscheidenden

2 Besonders die Frage nach den Griinden fiir Verlagerungen aus dem CBD an suburbane Standorte ist recht gut erforscht.
Siche hierzu etwa Alexander 1979, Bingsworth/Fitzsinumons 1986, Daniels 1975, Gaebe 1987, Goddard 1975, Newell/Kelly
1985.
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Faktoren zur Ansiedlung an einem suburbanen Standort sind. Die empirische Biirostandortforschung
hat allerdings darauf hingewiesen, daB die Standortentscheidungen oft erheblich stirker von verschie-
densten firmeninternen Faktoren und personlichen Priferenzen der Entscheidungstriger beeinfluBt
werden als von einer rationalen Bewertung vorhandener Standortalternativen (Alexander 1978). So
sind etwa die Firmentradition und die Standortbindung gerade fiir lang ansissige Unternehmen
wichtige Faktoren fiir die Standortpersistenz im CBD. Auch die Wahl eines suburbanen Standortes
scheint nicht unwesentlich von der spezifisch wirkenden 'Reputationsdynamik’ (Appold/Kasarda
1988, S.141ff.) und den Wohnstandortpréferenzen der Entscheidungstriger abhingig zu sein. Ohne
Zweifel hangt die Frage des Standorts aber auch von den funktionsspezifischen Charakteristika der
Unternehmen bzw. Unternehmensteile ab. Sowohl in der Biirostandortforschung als auch in der
Immobilienbranche besteht weitestgehende Einigkeit dariiber, daB heute zwei recht unterschiedliche
Nachfragergruppen fiir Biiroraum bestehen: 'front offices' mit einer Vielzahl von externen Kontakten
und einem hohen Prestigebediirfnis sowie 'back offices', die vorwiegend Routinefunktionen mit einer
begrenzten Notwendigkeit externer Kontakte umfassen. Aufgrund unterschiedlicher Charakteristika
ist die Flichennachfrage von 'front offices' beziiglich der Miethohe und anderer 'diseconomies’ des
CBD weniger elastisch (Dowall 1987).

5.2 Die Entwicklung der Biirobeschiiftigung in den Metropolitan Areas

Die allgemeine Zunahme der Biirobeschiftigung und der damit korrespondierende Riickgang der
Fertigungstétigkeiten ('blue collar jobs') ist ein in allen westlichen Industriestaaten zu beobachtender
ProzeB. Der sich seit den 60er Jahren vollziehende strukturelle Wandel und die zurehmende Tertidri-
sierung der australischen Volkswirtschaft haben neben einer sektoralen auch eine funktionale
Verschiebung der Beschiftigtenstruktur zu Folge. Durch das kréftige Wachstum einiger Wirtschafts-
bereiche des Dienstleistungssektors stieg die Zaht der 'white collar jobs' (Nicht-Fertigungstatigkeiten
bzw. Dienstleistungstitigkeiten) ebenso wie die Zahl der Biirobeschiftigten seit den 60er Jahren steil
an. Die grofilen Verdichtungsriume sind von diesen wirtschaftsstrukturellen Verinderungen als
Kernrdume der Volkswirtschaft besonders stark betroffen. So weisen gerade die auf die gro8-
stédtischen Zentren konzentrierten und schnell wachsenden Wirtschaftszweige wie das Finanzwesen,
das Sozialwesen und die unternehmensnahen Dienstleistungen weit iiberdurchschnittliche Anteile an
Biirobeschiaftigten auf. Zudem fiihrt auch die 'Tertidrisierung der Produktion' - also der Bedeu-
tungsgewinn der dispositiven Funktionen in den Bereichen Forschung, Entwicklung, Planung und
Organisation im produzierenden Gewerbe - zu einer Zunahme der nicht direkt mit der Fertigung
verbunderen Arbeitsplitze. So waren 1991 in den groferen australischen Verdichtungsraumen nur
noch 57 % aller Arbeitsplatze im verarbeitenden Gewerbe tatsichlich fertigungsnahe Tatigkeiten,
35 % aller Arbeitsplitze entfielen selbst in der Industrie bereits auf Biirotitigkeiten.

Probleme der definitorischen und statistischen Abgrenzung der Biirotiitigkeiten

Obwohl die Biirobeschiftigten im Zuge des wirtschaftlichen Strukturwandels eine der am schnellsten
wachsenden Beschiftigtengruppen sind, stoBt eine exakte Quantifizierung ihrer Zahl auf einige
definitorische und methodische Schwierigkeiten. Die genaue Erfassung der Biirotitigkeiten, das heift
der Tatigkeiten, die vollstindig oder iiberwiegend an einem Biiroarbeitsplatz ausgefiihrt werden, ist
vor allem deshalb so problematisch, weil sie in der australischen Statistik nicht gesondert erfafit
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werden. Die Zahl der Bilrobeschiftigten ist nicht identisch mit der leichter zu erfassenden Zahl der
Dienstleistungsbeschiiftigten oder 'white collar workers'. Sie ist vielmehr eine - wenn auch bedeuten-
de - Teilmenge hiervon, da nicht alle Dienstleistungstitigkeiten an einem Biiroarbeitsplatz ausgefiihrt
werden.? Die Biirobeschiftigung verliuft damit 'quer’ zu der in der amtlichen Statistik gebrauchli-
chen Berufs- bzw. Tatigkeitsklassifikation und kann nur iiber detaillierte Untergruppen der Be-
schiftigtenstatistik in einer Annéiherung hochgerechnet werden. Hierbei entsteht allerdings ein weite-
res Problem dadurch, daB das Australian Bureau of Statistics seine Klassifikation im Mai 1986 ver-
andert hat. Die Daten der Beschiftigtenstatistik nach diesem Stichdatum lassen sich deshalb auf einer
hoheren Disaggregationsstufe nicht direkt mit den Ergebnissen fritherer Erhebungen vergleichen. Um
die hieraus entstehenden methodischen Probleme bei Zeitvergleichen zu umgehen, wird teilweise auf
die einfachere Abgrenzung der 'office type jobs' (biirodhnliche Titigkeiten) zuriickgegriffen. Somit
werden zwei unterschiedliche Definitionen der Biirotitigkeiten verwendet:*
1. Die fiir das Jahr 1991 aus den Berufsuntergruppen berechneten 'Biirobeschiftigten’ bzw.
'Biiroarbeitsplitze', welche mehr oder weniger die klassischen Biirotitigkeiten umfassen.
2. Die zahlenmiBig groBere Gruppe der 'office type jobs', die einen besseren Vergleich zwischen
verschiedenen Zeitpunkten zuld8t und auch diejenigen Tétigkeiten umfafit, die nur zum Teil in
Biiros bzw. an Schreibtischen ausgeiibt werden.

Die Entwicklung der Biirobeschiiftigung - interregionale und intraregionale Aspekte
Mit zwischen 44 % und 39 % aller Arbeitsplitze spielen Biirotitigkeiten fiir die Wirtschafts- und

Beschiiftigungsstruktur der grofen australischen Metropolitan Areas quantitativ eine erhebliche Rolle
(Tab. 5.1).% Sydneys Stellung als fiihrende Dienstleistungsmetropole Australiens schligt sich

3 Dies trift allerdings nicht nur auf die australische Beschéftigtenstatistik zu. Auch in anderen Staaten erweist sich die
exakte Bestimmung der Birobeschiftigung als problematisch. Ausfihrlicher diskutiert sind die definitorischen und
statistischen Probleme bei der Erfassung der Biirobeschiftigung in Alexander (1979), Goddard (1975) und Einem/Tonndorf
(1991).

4 Dic Daten der Titigkeits- bzw. Berufsgruppen der 1991er Volkszihlung licgen in stark disaggregierter Form vor und
Iassen eine relativ exakte Bestimnmung der Bitrobeschiftigung auch fiir kleinere Raumeinheiten zu. Die seit Mai 1986 benutzte
Klassifikation der Berufs- bzw. Titigkeitsgruppen (ASCO = Australian Standard Classification of Occupations) orientiert
sich stirker als die frither gebriuchliche Klassifikation (CCLO) am fiir die jeweiligen Titigkeiten notwendigen Qualifika-
tionsniveau. Die unterschiedliche Zuordmung der Titigkeitsgruppen in CCLO und ASCO erschwert den Vergleich der Daten
ab 1986 mit den davor erhobenen auf einem disaggregicnen Datenniveau. Um die sich hieraus ergebenden Ungenauigkeiten
moglichst gering zu halten, erscheint fiir eine Betrachtung der Entwicklung eine grofziigigere Definition der Bilro-
beschiftigung brauchbarer. Fiir diese Fille schliigt Alexander (1979, S.4f1.), einer Anregung von Armstrong folgend, den
Begriff *office type job' vor, der in Anniherung an die ‘echte’ Bilrobeschiftigung alle ‘white collar jobs' abziiglich der im
Verkauf und fiir persénliche Dienstleistungen T4tigen umfaBt. Diese Definition umfaBt also einerseits auch Beschiftigte, die
im strengen Sinpe nicht als echte Burobeschamgte betrachtet werden konnen (z.B. Lehrer, Polizisten, Krankenschwestern
und Geistliche), schliefit dafiir aber ecinige echte Biirotitigkeiten aus (z.B. Immobilienmakler). Die Zahl der *bilroshnlichen
Tatigkeiten' lag 1991 in der Gesamtheit der untersuchten Verdichtungsriume um 18 % itber der Zahi der aus Berufs-
untergruppen hochgerechneten *Biirotitigkeiten’. lnsgesam! ist zu vermuten, daB die tatsichliche Zahl der stindig oder
iiberwiegend in einem Biiro arbeitenden Beschiiftigten im ersten Betcchnmgsvcrfahmn um etwa 10-15 % Gberschitzt, beim
zweiten Berechnungsverfahren dagegen leicht unterschitzt wird. Die Angaben in Tabelle 5.2 beziehen sich im Gegensatz
zu allen anderen Angaben zur Biirobeschiftigung auf die Erwerbstitigen (gezéihlt am Wokhnort), da diese Datenbasis fir
gesamte Verdichtungsriume etwas genauere absolute Angaben liefert als die aus den *Journey to work’-Daten gewonnene
Beschiftigungsstatistik (vgl. Anhang A.1).

5 Diese Zahlen entsprechen in etwa denen fiir bundesdeutsche Verdichtungsriume. Bezogen auf das Jahr 1986 errechneten
Einem/Tonndorf (1991) fiir die Region Minchen (Stadt Miinchen und Umlandkreise) einen Biirobeschiftigtenanteil von
44,4% und fiir die Region KélIn (Stadt Koln und Umlandkreise) einen Bilrobeschiftigtenanteil von 37,1%.
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erwartungsgeméif auch in der Zahl der Biiroarbeitsplitze nieder. Dies gilt sowohl fiir eher aus-
fiihrende Biirotitigkeiten als auch fiir die Gruppe der hochqualifizierten bzw. mit Filhrungsaufgaben
betrauten Biirobeschiftigten. Lediglich der Anteil der Hoherqualifizierten an den Biirobeschiftigten
ist in Melbourne geringfugig hoher. In Vergleich zu den beiden groBeren Metropolen sind Brisbane,
Perth und Adelaide sowohl durch einen geringeren Anteil der Biiroarbeitsplitze insgesamt als auch
durch einen geringeren Anteil der hdherqualifizierten Arbeitsplatze geprigt.

Betrachtet man die Entwicklung der Biirobeschiftigung, wird das enorme Wachstum dieses
Beschiftigungsbereichs deutlich. So verlief das Wachstum der Biiroarbeitsplitze in den vergangenen
Jahrzehnten sehr viel dynamischer als das der Arbeitsplitze insgesamt. Als Folge hat sich sowohl
die absolute Zahl der ‘'biirodhnlichen Titigkeiten' als auch deren Anteil an der Gesamtzahl der
Arbeitsplitze in allen groBeren Verdichtungsraumen kriftig erhoht (Tab. 5.2). Fiir die Sydney
Metropolitan Area bedeutete dies, daB sich der Anteil der 'office type jobs' an allen Arbeitsplitzen
von etwa 20 % Mitte der 50er Jahre (Spearritt/DeMarco 1988, 5.56) bis 1971 auf 39 % und bis
1991 auf knapp 50 % erhdhte. In den fiinf groBten australischen Verdichtungsrdumen zusammen
wuchs die Zahl der Biirobeschéftigten alleine zwischen 1981 und 1991 um rund ein Drittel, wahrend
die Zahl der Nicht-Biirobeschiftigten im selben Zeitraum sogar leicht riicklaufig war. Aus diesen
Zahlen wird deutlich, welche enorme Nachfrage nach Biiroflichen allein von beschiéftigungsstruktu-
rellen Verdnderungen ausgeht. Bis heute fiihrte die sich auch im Biirobereich rasch vollziehende
Automatisierung zu keiner Umkehrung des allgemeinen Wachstumstrends. Zumindest bis 1991
schlug das Rationalisierungspotential moderner Biirotechnologien auf die Beschiftigungsentwicklung
im Biirobereich noch nicht spiirbar durch.

Tab.5.1: Biurobeschiftigte in den Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth und Adelaide
1991

Office workers 1991: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and Adelaide

hochqualifizierte sonstige Biirotitigkeiten gesamt

Biirotitigkeiten® Biirotitigkeiten in % alter
Metropolitan Area abs., in % abs. in % abs. Arbeitsplitze
Sydney 174.056 28,3 441.507 n,7 615.563 43
Melboumne 141.479 289 348.294 71,1 489.773 412
Brisbane 51.888 25,3 153.202 74,7 205.090 40,7
Perth 44.726 26,4 124.893 73.6 169.619 40,3
Adelaide 40.412 26,5 111.801 73,5 152.213 38,6

4 ASCO-Berufsuntergruppen “managers & administrators’, ‘legislators & government appointed officials’, ‘general

b managers’, ‘professionals’ (general, buikling, social, business, miscellaneous), 'health diagrosis & treatment practioners'
ASCO-Berufsuntergruppen “clerks (alle minor groups)’, ‘supervisors’, ‘specialist managers', ‘engineering & building
associates’, "investment, insurance & real estate salespersons’, ‘sales representatives'

Quelle: ‘Journey to work'-Daten des Australian Bureau of Statistics 1991
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Tab.5.2: Erwerbstitige in 'office type jobs'? in den Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne, Brisbane,
Perth und Adelaide 1981 und 1991

Employed persons in ‘office type jobs' 1981 and 1991: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane,
Perth, and Adelaide

‘office type jobs’ Zunahme der 'office
*office type jobs' in % aller type jobs' 1981-1991
Titigkeiten

Metropolitan Area 1981 1991 1981 1991 abs. in %
Sydney 603.927 776.099 41,6 49,7 172.172 28,5
Melbourne® 490.957 630.189 39,8 47,6 139.232 28,4
Brisbane” 177702 267.817 39,5 46,6 90.1t5 50,7
Perth 164.211 228.188 42,5 47,5 63.977 39,0
Adelaide 160.777 200.847 40,9 45,5 40.070 249

2 fir 1991: ASCO-Berufsgruppen 'managers & administrators', 'professionals’, 'para-professionals’ und “clerks’
fiir 1981: CCLO-Berufsgruppen ‘professional, technical’, ‘administrative, executive and managerial’, ‘clerical workers’
fiir 1981 Korrektur fiir die Vergroferung der Statistical Division am 1.1.1991

Quellen: Australian Bureau of Statistics - Censuses of Population and Housing 1981 und 1991

Im Zusammenhang mit dem starken Wachstum erfuhr auch die innerregionale Verteilung der
Biiroarbeitsplitze in den Metropolitan Areas deutliche Verdnderungen. So sind die Biiroarbeitsplitze
zwar noch immer verhiltnismaBig ungleich dber die verschiedenen Teilbereiche innerhalb der Ver-
dichtungsriume verteilt, aber insgesamt konnten die mittleren und duBeren Vorortbereiche erhebliche
Zugewinne verzeichnen. Vor allem in der Sydney Metropolitan Area sind die Biiroarbeitsplétze heute
sehr viel gleichmaBiger verteilt als noch Anfang der 70er Jahre (Tab. 5.3). Andererseits hinkt die
Suburbanisierung des Biirosektors derjenigen der anderen Wirtschaftsbereiche noch immer hinterher.

Tab.5.3: Entwicklung der 'office type jobs' in Ringzonen der Sydney Metropolitan Area 1971-1991
Growth of "office type jobs'’ by zone 1771-1991: Sydney Metrapolitan Area

*office type jobs’ in % Zunahme in % Biirobesatz?
1971 1981 1991 1971-1991 1971 1981 1991
City of Sydney
und innere Vororte 57,2 48,6 40,9 15,6 424,7 502,7 558,1
Mittlere Vororte 31,0 337 35,5 85,5 100,5 133,1 186,2
Aufere Vororte 11,8 17,7 23,6 223,5 59,0 77,5 1082
Metropolitan Area 100 100 100 61,8 155, 1729 2073

2 Biirobesatz = ‘office type jobs' pro 1.000 Einwohner

Quellen: NSW State Transport Study Group ‘Journey to Work Statistics’ 1971 und 1981, *Joumey to work’-Daten des
Australian Bureau of Statistics 1991
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Wie Tabelle 5.4 zeigt, sind die Biiroarbeitsplatze noch immer erheblich starker zentralisiert als ande-
re Arbeitsplatztypen. Dies gilt insbesondere fiir hochrangige Biiroarbeitsplitze (Tab. 5.5).

Tab.5.4: Biiroarbeitsplitze und sonstige Arbeitspldtze in Ringzonen der Metropolitan Areas von Sydney,
Melbourne, Brisbane, Perth und Adelaide 1991
Office jobs and other jobs by zone 1991: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and Adelaide

Sydney Melbourne Brisbane Perth © Adelaide
m @ )] @) (0) V) @ @ @ @

City* 278 14,5 26,8 13,6 242 8,7 31,0 143 33,0 18,1
Innere Vororte 146 13,9 15,1 10,3 29,1 26,0 17,5 16,0 13,6 11,9
Mittlere Vororte 36,0 38,5 28,7 334 39,1 52,6 35,1 41,6 37,0 453
Aullere Vororte 21,6 33,1 294 427 76 12,7 16,4 28,1 16,4 24,7
Metropolitan Arca 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

(1) Biirobeschiftigte - Anteil an der gesamten Metropolitan Area in %
(2) sonstige Arbeitspliitze - Anteil an der gesamten Metropolitan Area in %

* City of Sydney, City of Melbourne, City of Adelaide, Innere City von Brisbane bzw. Innere City von Perth

Quelle: “Journey to work'-Daten des Australian Bureau of Statistics 1991

Tab.5.5: Biiroarbeitsplitze nach Qualifikationsstufen in Ringzonen der Metropolitan Areas von Sydney, Mel-
bourne, Brisbane, Perth und Adelaide 1991
Qualification levels of office jobs by zone 1991: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and

Adelaide
Sydney Melbourne Brisbane Perth Adelaide

O @ ) (ed] 1) ) ()] ) o @
Citya 316 26,3 31,5 249 292 224 37,0 288 36,9 31,5
Innere Vororte 16,2 13,9 16,3 14,6 335 217 213 16,1 134 137
Mittlere Vororte 34,1 36,8 278 29,1 31,2 41,8 28,1 373 34,1 380
Auflere Vororte 18,1 230 244 314 6,1 8,1 136 17,8 15,6 16,8
Metropolitan Area 100 100 160 100 100 100 160 100 100 100

(1) hochqualifizierte Biirobeschiftigte - Anteil an der gesamten Metropolitan Area in % (Definition vgl. Tab.5.1)
(2) sonstige Birobeschiftigte - Anteil an der gesamten Metropolitan Area in % (Definition vgl. Tab.5.1)

2 City of Sydney, City of Melbourne, City of Adelaide, Innere City von Brisbane bzw., Innere City von Perth

Quelle: 'Journey to work'-Daten des Australian Bureau of Statistics 1991
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Auch wenn die Kernbereiche der CBDs hinsichtlich ihrer Wachstumsdynamik deutlich hinter die
AuBenbereiche der Metropolitan Areas zuriickfielen und etwa in den Verdichtungsraumen Sydney
und Melbourne heute weniger als 15 % der 'office type jobs' auf sich konzentrieren, sorgen CBD-
Erweiterungen und CBD-nahe Entlastungszentren (z.B. North Sydney, St. Kilda Road, West Perth,
Coronation Drive Korridor in Brisbane und Greenhill Road in Adelaide) dafiir, daB die Biirobeschif-
tigung in den Verdichtungskernen weiterhin zunimmt. Zumindest ein Teil des Dezentralisierungs-
potentials konnte somit vom direkten Umfeld der CBDs aufgefangen werden. Gleichzeitig erlebte
der Biirosektor in den CBDs aber auch eine deutliche Umstrukturierung und Spezialisierung auf
hochrangige dispositive Funktionen. Wihrend etwa die Berufsgruppe der ‘clerks'S und die Zahl
anderer lediglich mit ausfiihrenden Tatigkeiten befaBten Arbeitskrifte zuriickgeht, steigt die Zahl der
hoherqualifizierten Arbeitskrifte in den Stadtzentren weiter an. Diese Tatsache und das kraftige
Wachstum der geringer qualifizierten Biiroarbeitskrifte in den AuBenbereichen der Verdichtungs-
rdume, spiegelt deutlich den Trend zur Verlagerung von Routinefunktionen aus dem CBD wider.
Vor allem in der Metropolitan Area von Sydney gibt die Auslagerung von Routine-Biirofunktionen
und eine weiter zunehmende Zahl von Hochqualifizierten im Kernbereich Anla8 zu der Befiirchtung,
daB dieser Trend zu einer fortschreitenden raumlich-funktionalen Spaltung des Verdichtungsraumes
in eine 'executive city' im Inneren und einen den 'biue collar belt' erganzenden 'pink collar belt'
in der AuBenstadt fiihren konnte. AuBer Zweifel steht jedoch, daB die Wirtschafts- und Beschafti-
gungsentwicklung von grofien CBDs zunehmend von nicht lokalen Einfliissen determiniert wird (The
Parliament of the Commonwealth of Australia 1992, S.36). Infolge der zunehmenden Weltmarkt-
integration werden vor allem die groBen CBDs von Sydney und Melbourne ihre herausgehobene
Position innerhalb des Stadtraumes weiter beibehalten oder sogar noch ausbauen kénnen. Anderer-
seits werden sie traditionelle und iiberwiegend zuarbeitende Biirofunktionen an den suburbanen Raum
verlieren.

Die Frage nach der genauen Lokalisation des Wachstums der Biiroarbeitsplatze im suburbanen Raum
ist aufgrund der Datenlage etwas schwieriger zu beantworten. Allerdings ist Klar, daB sich das
suburbane Biirobeschaftigtenwachstum Gberwiegend auBerhalb der groferen suburbanen Zentren
vorwiegend dezentral in 'freistehenden’ Biirogebduden, in 'Business Parks' oder als untergeordnete
Funktion im AnschluB an Produktions- oder Einzelhandelsbetriebe vollzog. Moderne Gewerbegebiete
sind heute durch einen erheblichen Anteil an Biirobeschiftigten gekennzeichnet. Obwohl in den 70er
und 80er Jahren einige suburbane Geschiftszentren ein beeindruckendes Biirowachstum aufwiesen,
haben diese insgesamt gesehen nur einen relativ geringen Teil des suburbanen Biirobeschaf-
tigungswachstums an sich binden kénnen. Da fiir die suburbanen Zentren der Metropolitan Areas
von Sydney und von Brisbane relativ verld8liche und detaillierte Arbeitsplatzzihlungen vorliegen,
3Bt sich fiir diese beiden Verdichtungsriume der in den groBeren suburbanen Zentren konzentrierte
Anteil an den regionalen Biiroarbeitspldtzen fiir 1991 abschitzen.” So bieten die zwdlf groften

6 Die Berufsgruppe der ‘clerks' umfaft vor allem Beschéiftigte mit rein ausfihrenden Biirotitigkeiten wie Sachbearbeiter,
Schreibkrifte, Bilrohilfspersonal usw.

7 bie Arbeitsplatzzahlen fiir die suburbanen Zentren in Sydney entstammen einem im Aufirag des Department of Plaming
durchgefiihrten ‘employment monitoring’ (NSW Department of Planning 1991a). In Brisbane fithrte das Department of
Development and Planning der City of Brisbane selbst eine Arbeitsplatzzihtung in suburbanen Zentren durch (vgl. Brisbane
City Council - Department of Development and Planning 1990D).
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suburbanen Geschiftszentren der Sydney Metropolitan Area zusammen rund 93.000 Biiroarbeits-
plétze. Dies entspricht einem Anteil von rund 15 % aller Biiroarbeitsplitze des Verdichtungsraumes.
In Brisbane entfielen auf die fiinf gréBten suburbanen Geschiftszentren dagegen nur etwa 3.800
Biiroarbeitsplatze, was einem Anteil an der Gesamtzahl der Biroarbeitsplitze im Verdichtungsraum
von unter 2 % bedeutet. Es ist zu vermuten, daB die Verhltnisse in Perth und Adelaide jenen von
Brisbane recht ahnlich sind, wihrend Melbourne eher eine Zwischenstellung zwischen Sydney und
Brisbane einnehmen diirfte. Lediglich im Verdichtungsraum Sydney 4Bt sich eine auch aus regio-
naler Sicht spiirbare Konzentration von Biiroarbeitsplitzen in suburbanen Geschiftszentren fest-
stellen. In den kleineren Verdichtungsriumen entstanden die neuen Biiroarbeitsplitze im suburbanen
Raum ganz iiberwiegend an dispersen Standorten.

Die Wohnstandorte der Biirobeschiiftigten

In vielen Grofistidten der Welt 148t sich feststellen, da die Wohnstandorte der Besserverdienenden
und Fihrungskrifte einen erheblichen Einflu auf die riumliche Entwicklung der Biirobeschiftigung
ausiiben. Dies resultiert in der Regel in einer verstirkten Biircentwicklung in Richtung der bevor-
zugten Wohnstandorte der Entscheidungstriger. Andererseits spielen gerade bei Standortentschei-
dungen fiir "back office’-Funktionen auch die Wohnstandorte fiir geringer qualifizierte Biirokrifte
eine Rolle. Wie eine Analyse der Wohnstandorte der Biirobeschiftigten mit den Volkszihlungsdaten -
von 1991 zeigt, sind diese erheblich gleichmiBiger iiber die gesamte Metropolitan Area gestreut als
deren Arbeitsplitze. Dies gilt insbesondere fiir Biroarbeitskrifte mit niedrigerem Qualifikations-
niveau, die in allen LGAs der Metropolitan Areas mit etwa gleichen Anteilen vertreten sind. Im
Gegensatz hierzu konzentrieren sich die Wohnstandorte der héherquali:fizierten Biirobeschiftigten
sehr deutlich auf attraktive innerstidtische bzw. auf statushohe suburbane Wohngebiete. Typische
Wohngebiete dieser Gruppe sind die Bereiche um den Hafen und die North Shore im Verdichtungs-
raum Sydney, die inneren und mittleren dstlichen Vororte im Verdichtungsraum Melbourne, die
nérdlich an den unteren Swan River angrenzenden LGAs im Verdichtungsraum Perth, die westlichen
Stadtteile von Brisbane und die inneren und mittleren ostlichen Vororte im Verdichtungsraum
Adelaide. Vergleicht man dieses Muster mit dem der suburbanen Bilrobauaktivititen, so zeigt sich,
daf auch in australischen Verdichtungsriumen ein deutlicher Zuséjmmenhang zwischen den
bevorzugten Wohngebieten der Fithrungskrifte und den Leitlinien der Biroentwicklung besteht. So
entfielen z.B. in der Sydney Metropolitan Area etwas iiber 50 % der gesamten suburbanen Biiro-
bauinvestitionen der 80er Jahre auf die zentrale North Shore und die an den duBeren Port Jackson
angrenzenden Vororte, obwohl in diesem Bereich nur etwa ein Fiinftel der Erwerbstitigen der Ver-
dichtung lebt. Durch diese riumlichen Ungleichgewichte der suburbanéjn Biircentwicklung besteht
in den westlichen AuBenbereichen der Metropolitan Area bei den 'einfa{-:heren Biirotatigkeiten' ein
deutliches MiBverhiltnis zwischen Arbeitskriften und den lokal vorhandenen Arbeitsplétzen. Gerade
viele weibliche Biirobeschaftigte mit geringer Qualifikation sind deshalb noch immer zum Fern-
pendeln in die Verdichtungskerne gezwungen.

5.3 Die Biirobauentwicklung in den Metropolitan Areas

Die kontinuierliche Zunahme der Biirobeschftigung in den groBen aistralischen Verdichtungs-
rdumen korrespondiert mit einer erheblichen VergroBerung des Biroflichenbestandes. Eine Schat-
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zung des Gesamtbiiroflichenbestandes in den Metropolitan Areas kann letztlich nur iiber die Anzahl
der Biirobeschiftigten erfolgen.® Wie oben errechnet, gab es in den fiinf groBten australischen
Metropolitan Areas zwischen 615.500 (Sydney) und 152.200 Biirobeschiftigte (Adelaide). Nimmt
man an, daf jeder dieser Beschiftigten tatsichlich seinen Arbeitsplatz in einem Biiro hat, bestiinde
in der Metropolitan Area die jeweils entsprechende Zahl an Biiroarbeitsplitzen, Das Immobilien-
forschungsinstitut BIS Shrapnel (1988, 1992) schitzt die durchschnittliche Biirofliche pro Biiro-
arbeitsplatz fiir 1991 in den Metropolitan Areas von Sydney und Melbourne auf 29,7 m? Netto-
biiroflache.® Unterstellt man dasselbe Verhiltnis auch in den anderen Verdichtungsriumen, ergibt
eine einfache Multiplikation mit der Anzahl der Biirobeschiftigten eine Gesamtbiirofiiche der Metro-
politan Areas fiir 1991 von 18,28 Mio. m? in Sydney, 14,55 Mio. m? in Melbourne, 6,09 Mio. m?
in Brisbane, 5,04 Mio. m? in Perth und 4,52 Mio. m? in Adelaide. Die verfiigbaren Daten lassen
eine recht genaue Abschitzung der in wirklichen Biirogebduden verfiigbaren Flichen fiir die Ver-
dichtungsriume Sydney (9,23 Mio. m?), Melbourne (6,80 Mio. m2) und Brisbane (2,56 Mio. m?)
zu. Man kann also davon ausgehen, daB sich je nach Verdichtungsraum nur 40 % bis 50 % der
Biiroarbeitsplitze bzw. Biiroflichen in eigens fiir diesem Zweck erstellten Biirogebiuden befinden.

Obwohl keine exakten Daten verfiigbar sind, kann man davon ausgehen, daB sich der Gesamtbestand
an Biiroflichen seit den 50er Jahren vervielfacht hat. So hat sich die Biirofldche in Biirogebauden
im Verdichtungsraum Sydney zwischen 1960 und 1991 von 1,42 Mio. m? auf 9,23 Mio. m? mehr
als versechsfacht, und auch in den Metropolitan Areas von Melbourne und Brisbane stieg die
Biirofliiche zwischen 1971 und 1991 um mehr als das Vierfache an.'® Neben der stetigen Zunahme
der Biirobeschiftigung spielt die VergroSerung der Pro-Kopf-Biirofliche eine entscheidende Rolle
fiir die langfristige Nachfrageentwicklung nach Biiroraum. Nicht zuletzt durch den verstirkten
Einsatz von EDV und modernen Biiromaschinen vergrdBerte sich die Biirofliche pro Biirobeschaf-
tigtem erheblich. Nach Schitzungen von BIS Shrapnel (1988, 1992) lag dieser Wert Anfang der 70er
Jahre noch bei etwa 14 m? und stieg bis heute auf etwa 30 m? an. Mit rund 5 % lag die durch-
schnittliche jahrliche Wachstumsrate der Pro-Kopf-Biirofliche in den grofien australischen Ver-
dichtungsriumen zwischen 1981 und 1991 iiber der Wachstumsrate der Biirobeschiftigung (2,5 % -
4,2 %), trug also insgesamt noch stirker als diese zur Biirofldchennachfrage bei. Aufgrund der
hoheren Mietpreise verlief diese Flichenausweitung in den CBDs zwar etwas langsamer, trug aber
auch hier dazu bei, da§ die Biirofliche trotz nur noch leicht steigender bzw. stagnierender Arbeits-

% Die Erfassung des Gesamtbitroflichenbestandes gestaltet sich relativ schwierig. Sowohl die Daten der amtlichen Statistik
als auch die Angaben der Building Owners and Managers Association und der verschiedenen Immobilienmakler bezichen
sich nur auf Birogebiude, das heifit auf Gebiude, deren iiherwiegende Flichennutzung Biiros sind. Sie klammem also Biiros
in anderen Gebiudetypen wie etwa Fabrik- oder Wolingebiuden aus. Auch eine Berechnung der Fiichen tber die Biirobe-
schiiftigung ist mit erheblichen Unsicherheiten behaftet. Deshalb beziehen sich die in der Literatur angefihrien Angaben iiber
Biiroflichen zumeist lediglich auf die ither Baugenehmigungen sowie Fliichenregister der Immobilienmakler besser erfaflbaren
Biirofichen in Bitrogebiuden, Dies ist in der Regel auch in der vorliegenden Arbeit so. Erliuterungen zu Datenquellen und
Flichendefinitionen befinden sich in den Anléingen A.5 und A.6.

% Dieser Wert umfafit auller den eigentlichen Arbeitsriumen auch zusétzliche Flichien von Besprechungsriumen, Schalter-
riumen, Gemeinschaftsriumen, Sanitirriumen, Fluren usw.

10 pe Angaben bezielien sich auf die um die durch Flichenabginge verminderten Nettozuwichse. Der vor allem durch
Gebiudeabrisse bedingte Abgang von Bilrofliclien ist insbesondere in den CBDs erheblich und machte z.B. in Sydney
zwischen 1971 und 1987 etwa 14 % des Neubauvolumens aus. Demgegenither bewegt sich der Wegfall von Flichen durch
Abrif§ an suburbanen Standorten in zu vernachlissigenden Groflenordnungen (BIS Shrapnel 1988, S.51).
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platzzahlen erheblich zunahm. AuBer der Biiroautomatisierung tragen jedoch auch andere Faktoren

zu dem sich stindig vergréBernden Biiroraumbedarf bei:

- die Umschichtung der Titigkeitsmerkmale in Richtung auf hohere Qualifikation und die damit in
der Regel verbundene bessere Raumausstattung,

- die Reprisentationsbestrebungen mancher Unternehmen, die sich auch in groBziigigeren und
imagetrdchtigeren Riumlichkeiten niederschlagen,

- die Forderungen von Belegschaften und Gewerkschaften nach besseren Arbeitsbedingungen und
die Moglichkeit fir die Unternehmen, durch verbesserte Arbeitsbedingungen hochkaratige
Arbeitskrifte anzuziehen,

- die rasche Zunahme des Biiroflichenanteils des suburbanen Raumes, wo aufgrund geringerer
Kosten eine grofziigige Flichenausstattung besser verwirklicht werden kann,

- das Bestreben der Unternehmen, in Phasen eines Uberangebots von Biiroflichen und dement-
sprechend niedrigen Mietpreisen ihren Biiroraum zu vergroern.

Zyklische Entwicklungen auf den Biiromiirkten

Neben den langfristig wirksamen Nachfragetrends spielen fiir die Biroflichennachfrage auch kurz-
fristigere Faktoren eine Rolle. Hierzu zihlen vor allem konjunkturell bedingte EinfluggroBen wie
die Auftragslage und die Gewinnerwartungen der Unternehmen. Neben allgemeinen konjunkturellen
Schwankungen kann die lokale Biiroflichennachfrage auch durch kleinriumig wirksame Faktoren
erheblich beeinfluBt werden. Hierbei spielen Verinderungen des Standortimages eine entscheidende
Rolle, die etwa in den 80er Jahren die CBD-Standorte in Perth oder Sydney, aber auch einige subur-
bane Bilromérkte (Parramatta, Chatswood) begiinstigt haben. Aber auch planerische und politische

EinfluBgroBen konnen einen erheblichen Einfluf auf die kleinraumige Nachfrageentwicklung aus-
iiben.

Waihrend die NachfragegroBen des Biiromarktes eng mit den allgemeinen Konjunkturzyklen korre-
lieren, unterliegen die Angebotsfaktoren einer hiervon zumindest teilweise losgelosten Dynamik.
Sowohl das Investitionsgeschehen als auch die Biirobauentwicklung sind in den australischen Ver-
dichtungsriumen starken zyklischen Bewegungen unterworfen. Diese als 'property cycles' bezeich-
neten Marktschwankungen sind vor allem fiir Biiromérkte mit einem starken spekulativen Element
charakteristisch und fithren aufgrund ihrer eigenen inneren Dynamik zu starken Auf- und Abwirts-
bewegungen der Baufertigstellung (Barras 1983, Bateman 1985).!! Die "property cycles' ergeben
sich zum einen aus dem bei Biirogebauden besonders langfristigen Produktionsproze8. Zwischen der
Projekiplanung, der Beschaffung der Finanzmittel, der Erteilung der Baugenehmigung und der
Fertigstellung groferer Biiroprojekte vergehen oft so viele Jahre, daB sich die Aufnahmebereitschaft
des Marktes zwischen dem Zeitpunkt der Investitionsentscheidung und dem Zeitpunkt, an dem das
Objekt tatsachlich zur Vermietung bereitsteht, erheblich verindert haben kann. Ein weiterer entschei-

Al spekulativer Biirobau werden Biirogebiude bezeichnet, die fiir einen anonymen Markt mit einem unbestimmten
Nachfragerkreis gebaut werden. Spekulative Biiromirkten sind demzufolge durch eine starke personelle, institutionelle und
funktionale Trennung von Investoren, Developern und Biiroraumnachfrager gekennzeichnet. Die Hauptgriinde dafiir, daf
die Bitromiirkte sehr viel stirkeren Schwankungen unterliegen als anderen Immobilienmirkte (Einzelhandelsimmobilien,
Wolmimmobilien usw.), sind neben ihrem spekulativen Charakter vor allem ihre ausgesprochene Internationalisierung und
die besondere Beliebtheit von Bitroimmobilien bei renditeorientierten institutionellen Kapitalanlegern.
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dender Faktor ist der auf dem Markt fiir spekulativ errichtete Biirogebaude annihernd bestehende
Zustand der vollkommenen Konkurrenz mit einer durch sogenannte "property consultants’ sicher-
gestellten Markttransparenz. Diese Kombination aus langen Produktionszeiten und atomisierten
Angebotsstrukturen mit sehr vielen Marktteilnehmern bewirkt, da8 zu Zeiten des Nachfrageiiber-
hangs und entsprechend hohen Mieten sehr viele neue Bauvorhaben gestartet werden, die teilweise
aber erst auf den Markt kommen, wenn die Marktsittigung bereits iiberschritten ist, der Bestand an
nicht vermietbarer Biirofliche wieder zunimmt und das Mietniveau fallt. Erst wenn das bestehende
Uberangebot absorbiert ist und das Mietniveau aufgrund der Angebotsverknappung wieder steigt,
nimmt die Investitionsbereitschaft der Anleger und mit ihr die Bitroflichenproduktion wieder zu -
der Zyklus beginnt von neuem. Die Méglichkeiten zu einem antizyklischen Verhalten, obwohl aus
theoretischer Sicht sinnvoll, scheitern nicht selten an den Bedingungen des Kapitalmarktes
(Kapitalkosten), iiber den die Finanzierung von GrofBiprojekten in der Regel organisiert werden mu8.

Ausgesprochene Spekulations- und Investitionswellen sind durchaus typische und immer wieder-
kehrende Ereignisse in der australischen Stadtentwicklungsgeschichte (Daly 1982a, Sandercock 1975
und 1590). Allerdings sind die modernen, vorwiegend von spekulativen Investitionsinteressen
gesteuerten "office development cycles' ein verhiltnismBig junges Phinomen. Bis in die 50er Jahre
waren die Biirogebiude in den australischen Innenstidten fiir heutige Verhiltnisse relativ klein und
der Gebéudebesitzer in der Regel mit dem Gebaudenutzer identisch (Kemp 1977, Alexander 1974).
Diese Situation dnderte sich in den 60er Jahren allerdings grundlegend. Unter dem EinfluB britischer
Investoren setzte sich zunédchst in den CBDs von Sydney und Melbourne ein renditeorientierter und
zunehmend professionalisierter Miet-Biiromarkt durch. Insgesamt lassen sich seit Ende der 60er
Jahre sieben Hauptphasen des australischen 'property cycles' hervorheben (Jones Lang Wootton
1990b): (1) der Boom der spiten 60er und friihen 70er Jahre, (2) die zunehmende Instabilitit auf
hohem Niveau zwischen 1971 und 1974, (3) der Zusammenbruch des Marktes zwischen 1974 und
1977, (4) die Wiedererholung des Marktes zwischen 1977 und 1982, (5) der durch die Rezession
verzogerte Aufschwung 1982 und 1983, (6) der Boom zwischen 1984 und 1989 und (7) der erneute
Zusammenbruch des Marktes nach 1990,

Die Baufertigstellung folgte dem Investitionsgeschehen mit einem gewissen zeitlichen Nachlauf. So
erlebten die australischen Metropolen ab Mitte der 60er Jahre aber vor allem zwischen 1970 und
1976 einen Biirobauboom in bis dahin ungekanntem AusmaB. Die Ursachen fiir diesen ersten grofien
Nachkriegsboom waren vielfiltig und wirkten sowohl auf der Angebot- als auch auf der Nach-
frageseite. Die Ausgangsbasis wurde durch eine Kulmination von verschiedensten miteinander ver-
bundenen Faktoren gelegt, die sich seit dem Zweiten Weltkrieg aufbauten. So etwa die nachhaltige
Hochkonjunkturphase der australischen Volkswirtschaft seit Anfang der 60er Jahre und der hiermit
eng verbundene Bergbauboom, der einerseits auslindisches Kapital in das Land lockte und anderer-
seits eine erhebliche Nachfragewirkung auf den Biiromarkt ausiibte. Zugleich wirkten sich Wachstum
und Effizienzsteigerungen des Finanzsektors sowohl auf der Nachfrageseite als auch iiber die
Verbesserungen der Finanzierungsbedingungen fiir Biiroprojekte auf der Angebotsseite aus. So kam
es bis 1973 zu einem starken ZufluB auslindischen Kapitals und einem Uberfluf an Geldmitteln. Die
Nachfrageseite wurde zudem durch eine erhebliche Ausweitung der Beschiftigung im &ffentlichen
Dienst zusétzlich angeheizt.
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Die Nachfrageerwartungen der Investoren erwiesen sich jedoch als weit iiberzogen. Zudem wurden
die Wachstumsaussichten und das Vertrauen in die australische Volkswirtschaft durch einige ein-
schneidende Ereignisse in den Jahren 1973 und 1974 erheblich gedampft: die Olkrise 1973/74 mit
ihren Folgen fiir eine weltweite Rezession, der Riickgang der australischen Wachstumsraten 1974/75,
das Anzichen der Inflationsrate bis auf iiber 15 % im Jahre 1973 sowie die restriktive Geldpolitik
der Labor-Regierung, welche die Kreditfinanzierung fiir Bauherren bei gleichzeitig sinkenden Ren-
diteerwartungen verteuerte. Dies alles fithrte zu einem Zusammenbruch des Marktes, so da im CBD
von Sydney bereits Mitte der 70er Jahre ein Fiinftel der Biirofliche ohne Mieter blieb. Die Schwie-
rigkeiten mit der Flichenvermietung trieben einige grofe Bauentwicklungsgesellschaften und mit
ihnen viele Finanzierungsgesellschaften in die Zahlungsunfihigkeit, und der bis dahin groSte Bau-
boom in der australischen Geschichte endete mit einer Reihe spektakulirer Firmenzusammenbriiche.

Der Biirobauboom nach 1984 und seine Folgen

Nachdem als Folge sinkenden Renditeerwartungen und dem Crash einiger gréBerer Bauunternehmen
die Baufertigstellungen zwischen 1978 und 1983 stark zuriickgingen, zogen sic 1984 mit verbesserten
konjunktwrellen Aussichten und einer weitestgehenden Absorption des Biiroflicheniiberhanges wieder
deutlich an. Der Aufschwung des Investitions- und Baugeschehens 148t sich an den erteilten Bauge-
nehmigungen fiir Biirogebiude ablesen. Wihrend die geschitzten Gesamtbaukosten der genehmigten
Projekte in der Sydney Metropolitan Area Anfang der 80er Jahre noch auf einem sehr niedrigen
Niveau lagen, stiegen sie bis zum Wirtschaftsjahr 1983/84 leicht auf A$ 496 Mio. an. Danach
schnellte der Gesamtwert der erteilten Baugenehmigungen in die Hohe und lag im Wirtschaftsjahr
1984/85 bereits bei A$ 874 Mio. und zwei Jahre spiter bei A$ 1.238 Mio. Im Wirtschafisjahr
1988/89 wurde mit einem Gesamtumfang von A$ 2.500 Mio. ein Rekordwert erreicht. Obwohl nicht
alle Baugenehmigungen von den Bauherren auch tatsdchlich genutzt wurden, zog der Gesamtwert
der fertiggestellten Biirogebaude mit dem Wirtschaftsjahr 1986/87 kriiftig an: er lag 1985/86 bei A$
381 Mio., 1986/87 bei A$ 713 Mio., 1987/88 bei A$ 1.153 Mio., 1988/89 bei A$ 1.629 Mio.,
1989/90 bei A$ 1.739 Mio. und 1990/91 sogar bei A$ 2.421 Mio. (Angaben zu Preisen von
1988/89). Eine dhnliche Entwicklung vollzog sich auch in den anderen Metropolitan Areas. So
wurde auch in Melbourne der Hohepunkt der Biirofertigstellung mit A$ 1.596 Mio. im Wirtschafts-
jahr 1990/91 erreicht. Da sich den Bauboom zwischen 1989 und 1991 stark auf die beiden groBten
Biiromirkte des Landes, die CBDs von Sydney und Melbourne, konzentrierte, wurden die Spitzen-
jahre in den kleineren Verdichtungsrdumen schon frither erreicht: in Perth mit A$ 345 Mio. im Jahre
1989/90, in Adelaide mit A$ 405 Mio. im Jahre 1988/89 und in Brisbane mit A$ 473 Mio. sogar
schon 1986/87. Diese groBen Mengen investierten Kapitals fiihrten zu einem raschen Anstieg der
verfiigbaren Biiroflachen. Alleine in den fiinf Jahren bis 1991 wurden in den Metropolitan Areas von
Sydney und Melbourne 2,74 bzw. 2,36 Mio. m? Biirofliche erstellt. Fast noch dramatischer verlief
die Entwicklung in den CBDs, besonders in Melbourne, Sydney, Perth und Adelaide (Tab. 5.6).!2

12 Al Phasen starker Bauentwicklung kénnen in den Verdichungsriumen Sydney, Methourne und Adelaide die Jahre

2wischen 1970 und 1976 sowie zwischen 1987 und 1991 gelten. In Brishane sind die Phasen 1970 bis 1978 und 1985 bis
1990 durch hohe Bauaktivitit geprigt. Eine hiervon abweichende Entwicklung zeigt die Perth Metropolitan Area mit ihrem
zusétzlichen, durch die Gewinnerwartungen infolge des zweiten Berghaubooms angeheizten ‘peak’ Anfang der 80er Jahre.
Zudem verlief die Emtwicklung in der sich wihrend der 70er und 80er Jahre besonders dynamisch entwickelnden
westaustralischen Metropole instabiler als in den anderen Verdichtungsriumen und weist z.T. extreme Schwankungen auf.
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Tab.5.6: CBD-Biroflichenangebot und CBD-Leerstandsquoten in australischen Metropolen®
CBD dffice space and vacancy rates in Australian Capital Cities

Neuobﬁroﬂﬁghe Neubaufliche 1987-1992 Leerstandsquote in %
1992 in m in m' in % 1992 1994
Sydney 4.024.200 715.200 17,8 20,3 10,4
Melbourne 3.320.000 1.270.000 38,3 26,7 12,0
Brisbane 1.416.800 164.800 11,6 13,8 20,0
Perth 1.329.000 355.000 26,7 28,0 20,8
Adelaide 1.281.700 339.000 26,5 16,4 14,4

2 Nettobiirofische in Bilrogebiuden, jeweils bezogen auf Mitte des entsprechenden Jahres

Quellen: Building Owners and Managers Association, Jones Lang Woorton

Die maBgeblichen Ursachen dieses Immobilienbooms in der zweiten Halfte der 8Cer Jahre waren der
Situation zwischen 1968 und 1971 nicht unihnlich. Allerdings spielten der ZufluB von Kapital aus
dem Ausland und die Konkurrenz verschiedener Investitionsstandorte untereinander in den 80er
Jahren noch eine ungleich gréBere Rolle. Zudem kamen die Hauptimpulse teilweise aus verschie-
denen Richtungen. Wihrend in den 60er Jahren der ‘mineral boom' eine wichtige Voraussetzung fiir
den Immobilienboom war, ging die treibende Kraft in den 80er Jahren ganz iiberweigend vom
expandierenden Finanzsektor aus. Insgesamt waren fiir die Boomphase von 1985 bis 1989 drei in
enger Beziehung zueinander stehende Faktorenbiindel entscheidend:

- Ab 1983/84 machte sich mit der sich verbessernden konjunkturellen Situation eine steigende
Biiroflachennachfrage in den groBen australischen Verdichtungsriumen bemerkbar. Diese ging
zum einen von der Privatwirtschaft aus, insbesondere von der Expansion des deregulierten und
zunehmend internationalisierten Finanzwesens, der unternehmensorientierten Dienstleistungen und
des Immobiliensektors selbst. Zum anderen trat auch der éffentliche Sektor nach mehreren Jahren
Stillstand wieder als ein wichtiger Biiroflichennachfrager auf. Zudem beschleunigten sich in den
80er Jahren auch die langfristigen Entwicklungstrends wie die funktionale Umstrukturierung der
Beschiftigungsstruktur zugunsten von Biiroarbeitsplitzen und die Vergroferung der Pro-Kopf-
Biirofliche. Trotz der enormen Bauproduktion fanden sich fiir die neuen Biroflichen aufgrund
der bis 1988 fortbestehenden Flichenknappheit problemlios Mieter. Lag die jahrliche Netto-Ab-
sorptionsrate, also die Neuaufnahme von Biiroraum am Markt, z.B. in der Melbourne Metro-
politan Area 1982 noch bei 117.000 m2, stieg sie danach kontinuierlich an und erreichte im Jahre
1989 ihren historischen Hochststand von iiber 480.000 m?2 (BIS Shrapnel 1992). Aufgrund dieses
Nachfragesogs stiegen das Mietniveau und damit die von den Investoren und Developern erziel-
baren Renditen auf allen gréBeren Biiromirkten Australiens kraftig an.

- Ab Mitte der 80er Jahre standen fiir die Entwicklung von Biiroprojekten groBe Mengen flissigen
Kapitals zur Verfiigung. Die hohen Rendite- und Gewinnerwartungen auf dem Immobilienmarkt
resultierten in einem zunehmenden Umlenken der Kapital- bzw. Investitionsstréme aus anderen
Wirtschaftsbereichen in den profitabler erscheinenden Immobiliensektor. Neben grofien inléndi-



schen Anlegern wie Versicherungen oder Rentenkassen, die auf der Suche nach einer moglichst
giinstigen Kapitalverzinsung wieder verstirkt in Biiroimmobilien investierten, lenkten zunehmend
auch ausléndische Investoren mit dem Ziel, kurzfristig hohe Gewinne zu erzielen, groBe Geld-
mengen in den Bau von spekulativ errichteten Biirogebauden. So stiegen die auskindischen
Direktinvestitionen in den australischen Immobiliensektor seit 1986/87 eindrucksvoll an. Mit
einem vom 'Foreign Investment Review Board' genehmigten Direktinvestitionsvolumen von ins-
gesamt A$ 12,5 Mrd. wurde im Spitzenjahr 1988/89 ein Wert erreicht, der 28mal so hoch lag wie
noch 1984/85. An dieser Zunahme waren japanische Investoren iiberproportional beteiligt. Aber
auch Investoren aus Neuseeland, Grofibritannien, Hongkong und Malaysia engagierten sich Ende
der 80er Jahre iiberdurchschnittlich stark auf dem australischen Immobilienmarkt. Der ZufluB
ausléndischen Kapitals erfolgte jedoch nicht nur iiber Direktinvestitionen. Noch bedeutsamer
waren die groBen auslandischen Geldmengen, die dem Immobiliensektor iiber das zunehmend
deregulierte Bankensystem zur Verfiigung standen. Sowohl bei Banken als auch bei
Finanzierungsgesellschaften fiihrte diese Steigerung des Kapitalvolumens zu einer aggressiven
Vermarktung. Zudem sorgten die starke Konkurrenz der Anbieter und das sinkende Zinsniveau
ab 1987 fiir eine faktische Verbilligung der flissigen Geldmengen. Hinzu kam, daB viele
GroBanleger nach dem Bérsenkrach von 1987 ihre Portfolios zugunsten von vermeintlich sicheren
Immobilienwerten umschichteten. In dieser Situation wurden spekulativ erstellte Biiroprojekte aus
der Sicht der Developer nicht nur ein profitables, sondern auch vergleichsweise sicheres Geschft
(Low/Moser 1991).

- Sowohl die Bundesregierung als auch die Bundesstaaten bemiihten sich in einer Atmosphire
zunehmender internationaler und regionaler Konkurrenz um die Schaffung moglichst giinstiger
Rahmenbedingungen fiir den Einsatz des auslindischen und inlindischen Kapitals. Angesichts
einer verschirften Ansiedlungskonkurrenz wurde die Entwicklung zahlreicher Mega- und
Prestigeprojekte von den Staatsregierungen aktiv vorangetrieben. Die Formen staatlicher For-
derung reichten dabei iiber die Lockerung planungsrechtlicher Bestimmungen, die Beschleunigung
von Genehmigungsverfahren und gezielte Landverkaufe bis hin zu der Ubernahme von Biirg-
schaften und Mietgarantien, direkter Subventionierung, der Gewihrung zinsfreier Darlehen und
staatlichen Kapitalbeteiligungen (Berry/Huxley 1992, Rimmer 1988).

Im Laufe des Jahres 1990 zeigten sich bei weiterhin hohen Baufertigstellungsziffern zunehmend
Anzeichen eines Endes des Mietwachstums und einer nachlassenden Investitionsbereitschaft, nach-
dem die Leerstandsquote auf einigen groBen Biiromirkten des Landes erstmals seit Ende der 70er
Jahre wieder die 10 %-Marke erreichte. Zudem geriet die gesamte australische Volkswirtschaft Ende
1990 in eine spiirbare Rezession. Die Beschiftigung im Finanzwesen und den unternehmensnahen
Dienstleistungen ging bereits im ersten Halbjahr 1990 zuriick. Trotz des Zusammenbruchs der
Flachennachfrage kamen in den Jahren 1991 und 1992 weiterhin groBe Biiroprojekte auf den Markt
und vergrdBerten den Flicheniiberhang weiter. Hatten viele Experten noch 1990 auf eine 'sanften
Landung' des Immobilienbooms gehofft, zeigte sich spatestens ab 1991, daB sich diese Hoffnungen
nicht erfiillen sollten. Trotz fallender Mieten und der Gewihrung von unterschiedlichsten 'incentives'
an Neumieter lieen sich die neu auf den Markt kommenden Flachen nicht mehr vermieten. Im Ver-
lauf des Jahres 1992 erreichten die Leerstinde in den CBDs von Sydney, Melbourne und Perth
historische Hochstmarken (Tab. 5.6).
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Der Zusammenbruch des Biiromarktes, der noch dramatischer verlief als jener Mitte der 70er Jahre,
fthrte nicht nur zu Firmenzusammenbriichen in der Bau- und Development-Branche, sondern brachte
auch Geldgeber und Banken in ernsthafte Schwierigkeiten. Dabei sind die eigentlichen Probleme
nach dem Zusammenbruch des Biiroimmobilienmarktes aus volkswirtschaftlicher Sicht nicht so sehr
die leerstehenden Biirotiirme an sich, sondern vielmehr die in ihnen blockierten Kapitalmengen, die
fiir Investitionen in "produktive’ Wirtschaftssektoren nicht mehr zur Verfiigung stehen, fiir die aber
dennoch der Preis einer hohen Auslandsverschuldung zu zahlen ist (Grotz/Braun 1993). Allerdings
zeigten sich 1994 erste Erholungssignale. Mit der wieder anspringenden Konjunktur gingen die
Leerstandsquoten zumindest in den CBDs von Sydney und Melbourne auf Werte zwischen zehn bis
zwolf Prozent zuriick. Dennoch rechnen Immobilienexperten nicht mit einer volligen Erholung des
Biiroimmobilienmarktes vor Ende der 90er Jahre.

Man kann deshalb wohl davon ausgehen, daB die Entwicklungsdynamik auf den regionalen
Biiromirkten bis Ende des Jahrtausends eher begrenzt sein wird. Folglich wird auch die derzeitige
innerregionale Standortstruktur in den néichsten Jahren relativ stabil sein. Welche Konsequenzen
hatten der Biiroimmobilienboom und sein Zusammenbruch nun auf kleinrdumiger Ebene? Neben dem
stirkeren Engagement der asiatischen Investoren war das Entstehen von eigenstindigen Biiromérkten
in den Vororten wohl das markanteste Kennzeichen des Biirobaubooms der spéten 80er Jahre. Im
folgenden soll deshalb die mit dem Birobauboom verbundene Standortdynamik eingehender
beleuchtet werden.

Intraregionale Verschiebungen in der Biirobautiitigheit - drei unterschiedliche Entwicklungstypen

Von der Mitte des 19. Jahrhunderts bis in die 60er Jahre dieses Jahrhunderts besa8en die CBDs der
grofien Metropolitan Areas fast eine Monopolstellung als Standorte von Biirogebauden. Erst danach
begann sich dieses monozentrische Muster langsam zu veréndern, ohne jedoch alle grofien Verdich-
wungsriume in gleicher Weise zu betreffen. Die vom Australian Bureau of Statistics gefiihrte
'Building Activity Survey' a6t eine genauere Analyse der innerregionalen Verteilung der Biirobau-
investitionen auch iiber lingere Zeitriume zu.'> Gegeniiber anderen Datenquellen weist die 'Building
Activity Survey' (BACS) den Vorteil auf, da8 sie alle BaumaBnahmen, also sowohl den Neubau als
auch Gebiudemodernisierungen, umfaft. Damit liefert sie ein umfassendes Bild iiber die Gesamtheit
der Bauaktivititen. Filr alle groBen Verdichtungsraume Australiens liegen vergleichbare und bis in
das Jahr 1970/71 zuriickgreifende Datenreihen auf SLA/LGA-Basis vor (in der Sydney Metropolitan
Area sogar bis 1966/67). Die Zeitreihen beginnen damit kurz vor dem ersten Biirobauboom und
enden 1991 kurz nach dem Hohepunkt des zweiten groBen Biirobaubooms (Abb. 5.1 bis 5.10).

13 Erliuterungen zur 'Building Activity Survey' siehe im Anhang A.6.
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Abb. 5.1: Wert fertiggestellter Biirogebzude in der Sydney Metropolitan Area 1967-1991
(zu Preisen von 1991)

Value of completed office buildings in the Sydney Metropolitan Area 1967-1991
(constant 1991 prices)
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Abb. 5.2: Wert fertiggestellter Biirogebiiude in der Sydney Metropolitan Area 1967-1991:
prozentuale Anteile nach Ringzonen

Value of completed office buildings in the Sydney Metropolitan Area 1967-1991:
percentage distribution by zone
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Abb. 5.3: Wert fertiggestellter Biirogebiude in der Melbourne Metropolitan Area 1971-1991
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Abb. 5.4: Wert fertiggestellter Biirogebiiude in der Melbourne Metropolitan Area 1971-1991:

prozentuale Anteile nach Ringzonen
Value of completed office buildings in the Melbourne Metropolitan Area 1971-1991:
percentage distribution by zone
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Abb. 5.6: Wert fertiggestellter Biirogebiude in der Brisbane Metropolitan Area 1970-1991:

prozentuale Anteile nach Ringzonen

Value of completed office buildings in the Brisbane Metropolitan Area 1970-1991:

percentage distribution by zone
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Abb. 5.7: Wert fertiggesteliter Biirogebiude in der Perth Metropolitan Area 1971-1991
(zu Preisen von 1991)

Value of completed office buildings in the Perth Metropolitan Area 1971-1991:
percentage distribution by zone
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Abb. 5.8: Wert fertiggestellter Biirogebiiude in der Perth Metropolitan Area 1971-1991:
prozentuale Anteile nach Ringzonen

Value of completed office buildings in the Perth Metropolitan Area 1971-1991:
percentage distribution by zone
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Abb. 5.9: Wert fertiggestellter Biirogebiiude in der Adelaide Metropolitan Area 1971-1991
(zu Preisen von 1991)

Value of completed office buildings in the Adelaide Metropolitan Area 1971-1991:
percentage distribution by zone
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Abb. 5.10: Wert fertiggestellter Biirogebdude in der Adelaide Metropolitan Area 1971-1991:
prozentuale Anteile nach Ringzonen

Value of completed office buildings in the Adelaide Metropolitan Area 1971-1991:
percentage distribution by zone
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Wert fertiggestellter Biiragebiude in AS Mio. 2u Preisen von 1991
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Abb. 5.11: Wert fertiggestellter Bitrogeb4ude in Local Government Areas der Sydney Metropolitan Area 1972
1991
Value of completed office buildings in Local Government Areas of the Sydney Metropolitan Area
1972-1991
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Abb. 5.12: Wert fertiggestellter Bilrogebude in Local Government Areas der Melbourne Metropolitan Area
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Die Auswertung der Biirobaufertigstellungsdaten zeigt deutlich, daB Sydney und Melbourne nach
wie vor die dominierenden regionalen Biiromérkte Australiens sind. So wurden im 20-Jahres-Zeit-
raum zwischen 1971/72 und 1990/91 im Verdichtungsraum Sydney rund A$ 14,8 Mrd. und im
Verdichtungsraum Melbourne rund A$ 11,6 Mrd. in Biirobauprojekte investiert (zu Preisen von
1991). In den drei kleineren 'Millionenstidten' ist diese Summe deutlich geringer: in Brisbane rund
A$ 4,2 Mrd. sowie in Perth und Adelaide rund A$ 3,2 Mrd. ErwartungsgemaB zeigen die Biiro-
bauzyklen in verschiedenen Verdichtungsraumen einen weitestgehend parallelen Verlauf. Dies kann
als ein Beleg dafiir gewertet werden, daB lokal- bzw. regionalspezifische Besonderheiten gegeniiber
dem EinfluB gesamtwirtschaftlicher Bedingungen und dem allgemeinen Investitionsklima in den
Hintergrund treten. Auch innerhalb der Verdichtungsrdume verliefen die Biirobauzyklen in einzelnen
Teilrdumen wihrend der 70er und 80er Jahre im groBen und ganzen parallel.

Der Anteil der Verdichtungskerne an den in Geldwerten gemessenen Biirobaufertigstellungen ist
hoher als ihr Anteil an den erstellten Biiroflachen. Dies ist ein Indiz dafiir, da an diesen Standorten
noch immer qualitativ hochwertigere Gebiude gebaut werden. Tatsachlich erreichen auferhalb der
groBeren suburbanen Biirozentren wie Parramatta und Chatswood nur wenige Gebéude den im CBD
iiblichen Ausstattungsstandard. Zudem spielte in den letzten Jahren gerade in den CBDs die Mo-
dernisierung des Gebaudebestandes der 60er und 70er Jahre eine entscheidende Rolle. Hierdurch
flossen dem Biirobau erhebliche Geldmengen zu, die nicht direkt zu einer Ausweitung der Biiroge-
schoiflache fihrten.

In dem hier behandelten Zusammenhang von noch groBerem Interesse als der zeitliche Verlauf der
Investitionszyklen ist die intraregionale Biiroflichenentwicklung in ihrer mittel- bis langfristigen
Perspektive. Ganz offensichtlich sind die Verdichtungskerne in allen fiinf Metropolitan Areas nach
wie vor die eindeutigen Zentren der Biirobauentwicklung. In absoluten Zahlen haben die Investi-
tionen in den Verdichtungskernen seit Mitte der 80er Jahre erheblich zugenommen. Ganz generell
ist feststellbar, daB die CBDs wihrend der Hochphase eines spekulativen Baubooms sowohl in
relativen als auch in absoluten Zahlen als Investitionsstandorte an Bedeutung gewinnen (z.B. in
Sydney und Melbourne nach 1988). Hierfiir ist neben der iiberproportional auf den CBD ausge-
richteten Flichennachfrage des vor allem in den Boomphasen rasch wachsenden Finanzwesens vor
allem die Tatsache verantwortlich, daB in der fortgeschrittenen Phase eines spekulativen Baubooms
immer mehr an kurzfristigen Renditen orientierte GroBinvestoren auf den Markt treten, die mit den
ortlichen bzw. regionalen Gegebenheiten nicht oder nur wenig vertraut sind und schon deshalb zu
den groBten (und aus ihrer Sicht wohl auch sichersten) Anlagestandorten tendieren. Dieser Effekt
wird noch verstirkt durch die zunehmende Professionalisierung des Immobilienmarktes und die Rolle
der groBen, hiufig global operierenden Immobilienagenturen. Durch ihr international verfiigbares
Informationsangebot werden Investitionen auf den fiir AuBenstehende unsicheren und uniibersicht-
lichen lokalen Immobilienmirkten erst moglich. Sie stellen fiir die besonders bedeutenden
Biiromarkte weltweit verfiigbare Informationen bereit und kanalisieren somit tendenziell das
spekulative Investitionsgeschehen auf wenige Standorte, iiber die eine hohe Informationsdichte
vorliegt. In aller Regel sind dies die groBen CBD-Biiromérkte, in Australien also insbesondere die
CBDs von Sydney und Melbourne. So konnten die Kernrdume der groBen Metropolitan Areas ihre
deutliche Vorrangstellung als Biirostandorte in der Regel auch wihrend der 80er Jahre behaupten.
Lediglich in der Sydney Metropolitan Area ist der Anteil der Kernstadt an den Biirobauaktivitdten



102

wihrend der 80er Jahre insgesamt spiirbar zuriickgegangen. In allen anderen Verdichtungsraumen
war der Bedeutungsverlust, falls iberhaupt feststellbar, relativ gering. Zudem fand er von einem sehr
hohen Ausgangsniveau statt. Aufgrund dieser Unterschiede zwischen den einzelnen Verdichtungs-
rdumen erscheint es sinnvoll, die innerregionale Entwicklung der Biirobauaktivititen zunichst
getrennt zu betrachten. Dabei zeigen vor allem Sydney und Melbourne ausgeprigte eigenstindige
Entwicklungslinien, wahrend sich Brisbane, Perth und Adelaide trotz einiger regionaler Besonder-
heiten zu einem gemeinsamen Entwicklungstyp zusammenfassen lassen:

In der Sydney Metropolitan Area (Abb. 5.11) unterscheidet sich die intraregionale Verteilung der
Biirofertigstellungen zwischen den 70er und 80er Jahren sehr viel deutlicher als in den anderen Ver-
dichtungsrdumen. So ging der Anteil der City of Sydney an den Baufertigstellungen der Metropolitan
Area Anfang der 80er Jahre deutlich zuriick und pendelte sich in den Folgejahren trotz starker jihr-
licher Fluktuationen auf einem Niveau von rund 40 % ein. Erst ab 1990 resultierte der Bauboom im
CBD in einer Wieder-Uberschreitung der 50 %-Marke. Ein langfristig abnehmender Anteil an den
Biiroinvestitionen kennzeichnet die innere Vorortzone einschlieBlich des 'CBD-Auslegers' North
Sydney. Auffalliger ist der Verlauf der Investitionskurve in den mittleren Vororten. Der Anteil
dieser Zone an der Biirobautiitigkeit stieg zwischen 1979 und 1981 sprunghaft an (Abb. 5.2). Damit
war die mittlere Vorortzone der eigentliche 'Gewinner' der Biirodezentralisierung. Innerhalb dieses
Bereichs zeigen besonders die LGAs Parramatta, Willoughby und Ryde ein hohes Niveau an
Biirofertigstellungen. Anfang der 80er Jahre lieB sich zwar ebenfalls ein, wenn auch schwicherer
Anstieg des Anteils an den Bauaktivititen in der ZuBeren Vorortzone verzeichnen. Schon ab Mitte
des Jahrzehnts fiel dieser Anteil aber wieder auf unter 10 %. Die lindlich geprigte Peripherie des
Verdichtungsraumes erfahrt bislang nur eine sehr geringe Biirobautitigkeit. Lediglich einige LGAs
mit gréferen suburbanen Geschiiftszentren (Liverpool, Blacktown, Hornsby) sowie Baulkham Hills
weichen von diesem allgemeinen Muster der duBeren Vororte ab. Insgesamt zeigt sich, daB sich,
nachdem die Biirobautitigkeit in den 70er Jahren nur auf zwei LGAs im Kernraum der Verdichtung
konzentriert war (City of Sydney, North Sydney), im Laufe der 80er Jahren mit Parramatta und
Willoughby mindestens zwei weitere Schwerpunkte der Biirobautatigkeit entwickelt haben.

Anders als in Sydney verlief die Biirobauentwicklung der letzten 20 Jahre in der Melbourne
Metropolitan Area (Abb. 5.12). Auch hier erlebte der CBD im Laufe der 80er Jahre zwar einen
relativen Bedeutungsverlust, dieser wurde aber durch gréBere Biiroprojekte in seinen Randbereichen
wieder kompensiert. Damit konnte die City of Melbourne ihre Stellung im wesentlichen behaupten.
Nur in einzelnen Jahren fiel ihr Anteil an den gesamten Biirobauinvestitionen der Metropolitan Area
unter die 50 %-Marke. Insgesamt entwickelte sich der suburbane Raum in Melbourne weniger
dynamisch als in Sydney. Im Unterschied zu Sydney fiel der Bedeutungsgewinn der mittleren
Vorortzone nach 1980 erheblich geringer aus. So konnten im Laufe der 8Cer Jahre nur wenige LGAs
der 3stlichen mittleren Vorortzone deutliche Zuwichse verzeichnen (Hawthorn, Camberwell, Box
Hill, Waverley). Insgesamt konnte der traditionelle Kernraum der Biiroentwicklung (City of
Melbourne, South Melbourne), auch in den 80er Jahren gut zwei Drittel aller Biirobauinvestitionen
auf sich ziehen. Der spekulative Biirobau greift im Verdichtungsraum Melbourne bis heute kaum
iiber einige wenige Teilbereiche der inneren Vorortzone hinaus. Trotz einer allgemeinen Dezen-
tralisierungstendenz konnten sich kaum gréBeren suburbanen Schwerpunkte der Biiroentwicklung
ausbilden. Das vorhandene Dezentralisierungspotential tritt im suburbanen Raum relativ zerstreut



103

auf, unterstreicht aber die ausgeprigte Ost-West-Asymmetrie der Entwicklungsdynamik innerhalb
des Verdichtungsraumes.

In den kleineren Metropolitan Areas von Brisbane, Perth und Adelaide konnten die Verdichtungs-
kerne ihre Vorrangstellung noch sehr viel deutlicher behaupten als in Sydney und Melbourne. Trotz
starker jahrlicher Schwankungen lag der Anteil des Verdichtungskernes an den gesamten Biirobau-
investitionen in den Metropolitan Areas von Brisbane und Perth in der Regel zwischen 60 % und
90 %. Etwas geringer war dieser Anteil in der Adelaide Metropolitan Area. Hier fiihrte die etwas
andere Wirtschaftsstruktur - vor allem die stirkere Industrialisierung und der schwécher entwickelte
hoherrangige Dienstleistungssektor - zu einem dezentraleren Muster der Investitionstitigkeit, da der
Anteil der produktionsstittennah erstellten Verwaltungs- und Biirogebduden hoher ist. Andererseits
erklart sich die im extremen Mafe auf den CBD konzentrierte Biirobautitigkeit in Brisbane und Perth
zumindest teilweise aus deren ausgeprigt tertirer Wirtschaftsstruktur. In allen drei Verdichtungs-
riumen hat sich die relative Bedeutung der Verdichtungskerne seit Anfang der 70er Jahre nur
geringfiigig verindert. Nur wenige suburbane Teilbereiche weisen etwas hohere Biirobauaktivititen
auf. Hierbei handelt es sich zumeist um innenstadtnahe Bereiche, frither eigenstiandige Siedlungs-
kerne oder vorwiegend industriell-gewerblich strukturierte Bereiche. Insgesamt zeigt sich, da8 die
Biirodezentralisierung in den Verdichtungsrdumen dieser Gro8enklasse noch relativ gering ist und
bislang kaum iiber die an den CBD angrenzenden Stadtteile hinausgreift.

Durch die Analyse der Biirobauinvestitionen auf der Ebene der LGAs/SLAs lassen sich allgemeine
Trends der raumlichen Biiroentwicklung flichendeckend untersuchen. Um aber ein genaueres Bild
von der Entwicklung bestimmter Biirostandorttypen und einzelner Standortgemeinschaften zu
gewinnen, ist eine kleinrdumigere Betrachtungsweise der Standortdynamik notwendig. Hierzu bietet
sich insbesondere die Analyse von Biiroflichendaten an, die fiir ausgewihlte Biirostandorte bzw.
lokale Biiroméirkte von Immobilienagenturen, der Building Owners and Managers Association of
Australia oder staatlichen Planungsministerien erhoben werden.

Veriinderungen im Biirostandortmuster und das Entstehen suburbaner Biirozentren

Ein deutlich sichtbarer Ausdruck dafiir, da die Biirobauentwicklung lange Zeit fast ausschlieflich
an den CBD gebunden war, sind die eindrucksvollen Skylines der CBDs von Sydney und Melbourne.
Vor allem seit Anfang der 60er Jahre entwickelten sich hier Biirohochhausbebauungen, die beziiglich
der Dichte und Hohe ihrer Baumassen mit nordamerikanischen Verhiltnissen durchaus vergleichbar
sind. Viele der nach 1970 gebauten Biirotiirme in den CBDs von Sydney und Melbourne besitzen
zwischen 40 und SO Stockwerke und erreichen Hohen von 150 bis 200 Metern.!* Der als

14 Das erste Gebiiude im CBD von Sydney, das die 100 Meter-Marke iiberschritt, wurde schon 1939 gebaut (AWA Tower,
110 m Hohe), die eigentliche Phase der Hochhausbebauung begann aber erst mit dem AMP Building im Jahre 1962 (26
Stockwerke, 112 m). Das derzeit hochste Biirogebiude ist der 1978 erbaute, 68-stockige und 244 m hobe MLC-Tower am
Martin Plzce (67.350 m? Nettooiirofliiche), der allerdings noch vom 1981 erbauten, 305 m hohen Centrepoint Tower (Funk-
und Aussichtsturm) itberragt wird. Auch der letzte Bitrobauboom fiihrte zu ausgesprochenen Hochhausriesen, so z.B. dem
1992 erdffneten Chifley Tower (50 Stockwerke, mit Dachspitze 240 m) oder dem 1993 erdffneten Governor Phillip Tower
(54 Stockwerke, 227 m). Die hochsten Gebidude im CBD von Melbourne sind das 1986 fertiggestellte, 66-stckige Rialto
(83.700 m? Nettobiirofkiche) und der 1991 ertffnete, 56-stockige Biiroturm *101 Collins Street' (78.000 m? Nettobiirofliche).
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'Manhattanisation’ bezeichnete Proze8 der exzessiven Hochhausbebauung vollzog sich zeitverzogert
und in abgeschwichter Form auch in den kleineren 'Millionenstidten' Brisbane, Perth und Adelaide.

Das erste grofere Biirogebdude, das in Australien auSerhalb eines CBD gebaut wurde, war 1957 die
13-stéckige Hauptverwaltung der Versicherungsgesellschaft MLC in North Sydney. Das Gebiude
bildete den Ansatzpunkt fiir die Entwicklung der ersten 'Nebencity’ Sydneys auf der dem CBD
gegeniiberliegenden Hafenseite. Ab Anfang der 60er Jahren entstand auch in Melbourne eine dhn-
liche Erweiterung des CBD entlang der St. Kilda Road. Sowohl North Sydney als auch die St. Kilda
Road entwickelten sich in der ersten Hilfte der 70er Jahre zwar zu bedeutenden Standortalternativen,
als 'Ausleger’ der CBDs blieben sie aber rdumlich-funktional stark mit diesen verbunden. Bis 1975
war North Sydney auf 438.000 m? und die St. Kilda Road auf 369.000 m? Nettobiirofliche
herangewachsen. Trotz dieses beeindruckenden Wachstums von Biirofléichen auBierhalb der eigent-
lichen CBDs konnen weder North Sydney noch die St. Kilda Road als das Ergebnis einer wirklichen
Biiroflichendezentralisierung angesehen werden. Beide befinden sich in einer Entfernung von
weniger als 2,5 km von den CBDs und fungieren heute eher als spezialisierte Erganzungszentren fiir
diese. Ahnliche, ailerdings wesentlich kleinere CBD-nahe Biirobereiche entwickelten sich seit Ende
der 70er Jahre auch in West Perth, in Spring Hill und entlang des Coronation Drives in Brisbane
oder entlang der siidlich des Parklands verlaufenden Greenhill Road in Adelaide.

Seit den 50er Jahren geht die relative Bedeutung der CBDs innerhalb der Metropolitan Areas kon-
tinuierlich zuriick. Als Resultat der Verlagerung der Biirobauaktivititen in die 'suburbs' unterschritt
der Anteil des CBD am gesamten Biiroflichenbestand in Biirogebiuden in den Metropolitan Areas
von Sydney und Melbourne Mitte er 80er Jahre erstmals die 50 %-Marke (Abb. 5.13 und 5.14).
In den kleineren Verdichtungsriumen verlduft diese Entwicklung zwar mit einer deutlichen Zeitver-
zbgerung, aber auch hier geht der Biiroflichenanteil des CBD seit Anfang der 70er Jahre, wie hier
exemplarisch am Beispiel Brisbane dargestellt, zuriick (Abb. 5.15). Im Jahre 1991 entfielen auf die
CBDs von Brisbane und Adelaide noch jeweils 56 % der metropolitanen Gesamtbiirofliche.

Spiegelbildlich zum Bedeutungsverlust des CBD nahmen die Biiroflichenanteile suburbaner Standorte
wihrend der letzten Jahrzehnte in allen Metropolitan Areas Australiens deutlich zu. Am Beispiel
Sydney 148t sich die Verteilung der neu erstellten Biiroflichen auf verschiedene Standorttypen gut
nachvollziehen (Abb. 5.16). So setzte eine echte Standortdezentralisierung von Biirogebduden im
Verdichtungsraum Sydney bereits in den 60er Jahren ein. Da die erste Welle der Biirodezen-
tralisierung in einem engen Zusammenhang mit der Industriesuburbanisierung stand, befanden sich
die bis Anfang der 70er Jahre im suburbanen Raum erstellten Biiroflichen zum groBten Teil in
Verwaltungsgebiuden von Industrieunternehmen, Erst ab Mitte der 70er Jahre begannen sich
dagegen eigenstindige Biirostandorte in den Vororten zu entwickein. Bis 1980 war North Sydney
auf 505.000 m2, St.Leonards/Crows Nest auf 168.000 m?, Parramatta auf 139.000 m? und
Chatswood auf 103.000 m? Nettobiirofliche angewachsen. Die meisten Biiroflichen an Standorten
wie Parramatta oder Chatswood waren jedoch im Vergleich zum CBD von minderer Qualitét und
wurden vorwiegend fiir den Eigenbedarf oder als preiswerter Mietraum fir einen vorher fest-
stehenden Mieterkreis gebaut. Ab Anfang der 80er Jahre wurde der spekulative Biirobau auch in den
groBeren suburbanen Biirozentren die treibende Kraft der Biroflichenentwicklung.
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Abb. 5.13: Anteil des CBD an den Biiroflichenfertigstellungen und am Biiroflichenbestand der
Sydney Metropolitan Area 1958-1991 (bezogen auf die Nettobiirofliche in Biirogebiuden)

CBD share of office space completions and office space stock in the
Svdney Merropolitan Area 1958-1991 (ner office floorspace in office buildings)
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Abb. 5.14: Anteil des CBD an den Biiroflichenfertigstellungen und am Biiroflichenbestand der
Melbourne Metropolitan Area 1970-1991 (bezogen auf die Nettobiirofliche in Biirogebiiuden)

CBD share of office space completions and office space stock in the
Melbourne Metropolitan Area 1970-1991 (ner office floorspace in office buildings)
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Abb. 5.15: Anteil des CBD an den Biirofliichenfertigstellungen und am Biiroflichenbestand der
Brisbane Metropolitan Area 1970-1991 (bezogen auf die Nettobiirofldche in Biirogebiiuden)

CBD share of office space completions and office space stock in the
Brishane Metropolitan Area 1970-1991 (net office floorspace in office buildings)
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Abb. 5.16: Biiroflichenfertigstellungen in der Sydney Metropolitan Area nach Standorttypen 1971-1991
(bezogen auf die Nettobiirofliche in Biirogebiuden)

Completions of office space in the Svdney Metropolitan Area by type
of location 1971-1991 (net office floorspace in office buildings)
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Mit dem Mitte der 80er Jahre einsetzenden Biiroboom erlebten vor allem die bereits seit lingerem
als Einzelhandelszentren etablierten Vorortzentren Chatswood und Parramatta innerhalb weniger
Jahre eine Vervielfachung ihres Biiroflachenbestandes und wuchsen zu beachtlichen Biirokonzentra-
tionen heran. Folglich stieg der Anteil der neu erstellten Biiroflachen, der auf die groeren suburba-
nen Zentren entfiel, in den 8Cer Jahren an und erreichte, nachdem er sich in den 70er Jahren mei-
stens zwischen 4 % und 10 % bewegte, in Spitzenjahren wie 1987 und 1990 Werte von deutlich iiber
25 %. Hierdurch nahm der Anteil der groBeren suburbanen Biirozentren (Standorte mit 1991 jeweils
mehr als 90.000 m? Nettobiirofliche) am Gesamtflichenbestand der Metropolitan Area, der Anfang
der 70er Jahre noch bei 6 % lag, bis 1981 auf 8 % und bis 1991 auf knapp 15 % zu (Abb. 5.17).

Neben einer allgemeinen Dezentralisierung der Biiroftichen war die Konzentration von Biroflachen
an bestimmten suburbanen Standorten einer der entscheidendsten Entwicklungstrends der 80er Jahre.
Einige suburbane Geschiftszentren des Verdichtungsraumes Sydney wurden auf diese Weise im
Laufe der 8Cer Jahre zu auch im nationalen Rahmen bedeutsamen Biiromérkten. Parallel zum
Wachstum groBerer suburbaner Biirozentren setzte sich in der Sydney Metropolitan Area aber auch
die Biiroflichendezentralisierung zugunsten kleinerer, dispers iiber den suburbanen Raum verteilter
Biirostandorte weiter fort. So stieg der Anteil der Biiroflachen in Gewerbegebieten, an 'freistehen-
den’ Standorten oder in kleineren suburbanen Geschiftszentren zwischen 1971 und 1991 von 20 %
auf 32 % an.

Im Gegensatz zur Sydney Metropolitan Area entwickelten sich im Verdichtungsraum Melbourne
trotz einer ebenfalls rasch verlaufenden Dezentralisierung von Biiroflichen bislang keine suburbanen
Biirozentren vergleichbarer GroBe. Zwar kam es auch in Melbourne im Laufe er 80er Jahre
zunehmend zum Bau von Biirogebiuden im suburbanen Raum, vor allem entlang der Achse
Hawthorn-Camberwell-Box Hill, aber insgesamt blieb das Standortmuster zersplitterter und weniger
auf einzelne Kerne konzentriert. AuBerdem wurden, anders als etwa in den groBeren Biirozentren
Sydneys, nur wenige groSie Biiroprojekte im suburbanen Raum realisiert.!> Von den 62 Biiro-
gebduden mit dber 1.000 m2 Nettobiirofliche, die zwischen 1980 und 1986 auBerhalb des
Kernraumes der Verdichtung gebaut wurden, entfielen 44 alleine auf die mittleren ostlichen LGAs
Hawthorn, Camberwell und Box Hill (Fothergill 1987, Jones Lang Wootton 1986). Die Mehrzahl
dieser Gebdude entstand in einem unzusammenhingenden Muster entlang groBerer Hauptver-
bindungsstraBen (Burwood Highway, Camberwell Road, Toorak Road, Whitehorse Road). Erst
nachdem die Genehmigungsfahigkeit fiir den Bau von 'freistehenden’ Biirogebauden im Jahre 1984
stark begrenzt wurde, gelang es groere Anteile des Entwicklungpotentials auf planerisch ausge-
wiesene District Centres zu konzentrieren. AuBerhalb des zentralen Bereichs des Verdichtungsraumes
und der 'stlichen Biiroachse' entstanden kleinteilige Biiroflachen in Gewerbegebieten und 'Business
Parks' sowie in geringerem MaBe in suburbanen Geschaftszentren der AuBenstadt (Abb. 5.18).

15 1n der Regel blieben die suburbanen Bilrogebiude in Melbourne deutlich unter 10.000 m? Nettobilrofliche. Zu den
wenigen Ausnahmen gehoren insbesondere der 1987 bezogene Hauptverwaltungskomplex ven Coles Myer in Tooronga, der
1988 fertiggestellte Como-Komplex im Prahran (u.a. Fernsehstation 'Channel Ten') und die Gebiude des ' Australian
Taxation Office’ in Box Hill und Dandenong.
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Abb. 5.17: Entwicklung des Biiroflichenbestandes in der Sydney Metropolitan Area
nach Standorttypen 1971-1991 (bezogen auf die Nettobiirofliche in Biirogebiiuden)

Growth of office space in the Sydney Metropolitan Area by type of

location 1971-1991 (net office floorspace in office buildings)
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Abb. 5.18: Entwicklung des Biirofliichenbestandes in der Melbourne Metropolitan Area
nach Standorttypen 1971-1991 (bezogen auf dic Nettobiirofliiche in Biirogebiuden)

Growth of office space in the Melbourne Metropolitan Area by tvpe of

location 1971-1991 (net office floorspace in office buildings)
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Abb. 5.19: Entwicklung des Biirofliichenbestandes in der Brisbane Metropolitan Area
nach Standorttypen 1971-1991 (bezogen auf die Nettobiirofldche in Biirogebiiuden)
Growth of office space in the Brisbane Metropolitan Area by type of
location 1971-1991 (net office floorspuce in office buildings)

Sehr viel starker als in den beiden groBeren Verdichtungsriumen blieben die Biiroflachen in Bris-
bane, Perth und Adelaide auf den CBD und die sich seit den 70er Jahren ausbildenden CBD-
Erweiterungsgebiete konzentriert (Abb. 5.19). Das heift, die Dezentralisierung von Biiroflichen aus
dem CBD wird zu einem groBen Teil von dessen Randbereichen wieder aufgefangen. Bis heute liegt
der groBte Teil der auBerhalb des eigentlichen CBD gebauten Biirogebiude in den Verdichtungs-
riumen Brisbane, Perth und Adelaide nicht weiter als ein bis zwei Kilometer von diesem entfernt.
So nahm die Nettobiirofliche in den CBD-nahen Erweiterungsgebieten Brisbanes zwischen 1983 und
1992 von 255.000 m? auf rund 660.000 m> zu. Damit entféllt alleine auf die Cityrandbereiche
deutlich mehr Biirofliche als auf alle anderen suburbanen Standorte zusammen (Brisbane City
Council 1990h). Im Verdichtungsraum Perth erlebte das nur einen Kilometer westlich des CBD
gelegene West Perth ein dhnlich dynamisches Wachstum und wies 1992 bereits etwas mehr als
300.000 m? Nettobiirofliche auf. Wo es dennoch zu einer echten Suburbanisierung von Biirofldchen
kam, zeigt die Biiroflichenverteilung im suburbanen Raum der kleineren australischen Metropolen
ein eher disperses Muster.

Vergleichend bleibt festzuhalten, daB alle australischen CBDs ihre fithrende Stellung als hochrangige
Biirostandorte trotz der fortschreitenden Suburbanisierung von Biirofunktionen bislang uneinge-
schrinkt halten konnten. Dennoch stieg der Anteil der 'suburbs' an den insgesamt in den Metropo-
litan Areas vorhandenen Biiroflichen vor allem in Sydney und Melbourne, aber auch in den kleine-
ren Verdichtungsréiumen seit den 60er Jahren stetig an. Wihrend ein erheblicher Anteil der subur-
banen Biiroflichen an dispersen Standorten in Industrie- und Gewerbegebieten oder entlang groBerer
AusfallstraBen entstanden ist, 4Bt sich insbesondere seit Mitte der 80er Jahre eine Tendenz zur
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dezentralen Konzentration von Biirogebiuden im suburbanen Raum feststellen. Gerade in den letzten

Jahren verdndert die Biirosuburbanisierung in den australischen Metropolitan Areas ihren Charakter

von einer relativ unstrukturierten Dispersion in Richtung eines mehr strukturierten Entwicklungs-

und Standortmusters. Dieser ProzeB fiihrt zum Entstehen groBerer suburbaner Biirozentren und hat

im wesentlichen zwei Ursachen:

- Mit der zunchmenden Biiroentwicklung und der damit verbundenen Diversifizierung der
Biirofunktionen werden Agglomerationsvorteile auch in der AuBenstadt bedeutsamer. Dies gilt
sowohl fiir die Investoren, denen gréBere suburbane Biiromirkte bessere und sicherere
Anlagemdglichkeiten bieten, als auch fiir ein breites Spektrum von Biiroraumnutzern, die auf die
rdumliche Nahe von Kunden, Dienstleistungsanbietern oder Kooperationspartnern angewiesen sind.
In diesem Sinne kann die dezentrale Konzentration von Biiroaktivititen im suburbanen Raum als
Konsequenz fortgeschrittener Suburbanisierung begriffen werden.

- Nachdem die suburbane Biiroflichenentwicklung zunichst weitestgehend ohne planerische Steue-
rung verlief, hat sich der Einflu8 der Planung auf das Standortmuster seit Anfang der 80er Jahre
deutlich verstérkt. In allen Verdichtungsrdumen wurden Schritte zu einer stirkeren Kontrolle des
suburbanen Biirofléchenwachstums unternommen. Trotz einer unterschiedlichen Ausgestaltung im
einzelnen verfolgen alle zustindigen Planungsbehorden das Ziel, einen méglichst groBen Anteil
der Biiroflichen auf planerisch ausgewiesene Vorortzentren zu konzentrieren und gleichzeitig die
zentrale "City" als fithrendes Zentrum des Verdichtungsraumes zu erhalten (Daniels 1986). Im Sin-
ne einer "integrierten Zentrenplanung' sollen hierdurch verschiedene Entwicklungspotentiale (v.a.
Biiro- und Einzelhandelsfunktionen) an einer begrenzten Zahl geeigneter und verkehrstechnisch
gut erschlossener Standorte gebiindelt werden (vgl. Kapitel 6). Um diese Ziele zu erreichen,
wurden schirfere Restriktionen fiir die Genehmigungsfahigkeit von groBeren Biirogebauden an
freistehenden Standorten sowie in Gewerbe- und Industriegebieten eingefiihrt. Seit 1984 besitzt
Melbourne die in dieser Hinsicht weitreichendsten Regelungen. Durch das Amendment 150 zum
Melbourne Metropolitan Planning Scheme wurde die Genehmigungsfahigkeit von Biirogebiuden
mit mehr als 500 m? GeschoBfliche in Industriegebieten stark erschwert, falls diese nicht direkt
mit gewerblich-industriellen Funktionen verkniipft sind.

5.4 Der CBD und die gréBeren suburbanen Biirozentren - ein Uberblick iiber das 'neue’
metropolitane Biirostandortmuster

Das 'neue’ Biirostandortmuster der australischen Metropolitan Areas ist ganz generell von einem
trotz seines relativen Bedeutungsverlusts auch weiterhin dominierenden CBD, zentrumsnahen
"Nebencities' (z.B. North Sydney, St. Kilda Road) sowie einer wachsenden Zahl von Biirozentren
in der AuBenstadt gekennzeichnet. Waren die australischen Metropolen noch Anfang der 70er Jahre
ausgesprochen monozentrische Verdichtungsriume mit einigen vereinzelten, kleinen und iber den
gesamten suburbanen Raum verteilten Biirostandorten, so wird dieses Muster heute von grofieren
suburbanen Biirozentren ergéinzt. Ohne Zweifel ist dieser ProzeB in Sydney bereits am weitesten fort-
geschritten. Nachdem North Sydney bereits im Laufe der 70er Jahre zu einem bedeutenden Biiro-
standort hemanchs, entwickelten sich Zentren wie Parramatta, Chatswood und St. Leonards/Crows
Nest trotz einiger fritherer Wachstumsansitze erst im Laufe der 80er Jahre zu eigenstindigen
'Biirocities'. Damit weist die Sydney Metropolitan Area heute einschlieBlich des CBD drei Biiro-
zentren mit mehr als 500.000 m? Nettobiirofliche und zwei weitere Biirozentren mit 250.000 bis
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500.000 m? Nettobiirofliiche auf. Hinzu kommen kleinere suburbane Biirozentren wie Bondi
Junction, Pymble/Gordon, Hurstville oder Bankstown, deren Hauptwachstum sich ebenfalls erst im
Laufe der 80er Jahre vollzog (Abb. 5.20). Suburbane Biirozentren haben sich nach 1985 zwar auch
in den anderen australischen Metropolen entwickelt, doch bleiben diese in der Grofie deutlich hinter
Sydneys Zentren zuriick. AuBer den CBD-nahen Nebenzentren St. Kilda Road und South Melbourne
sind im Verdichtungsraum Melbourne lediglich Box Hill und Prahran auf mehr als 100.000 m?
Nettobiirofliche herangewachsen. Ansonsten zeigt der Verdichtungsraum Melbourne eher ein
zersplittertes Muster kleinerer Biiroflichenkonzentrationen, das zudem stark auf den inneren Osten
des Verdichtungsraumes konzentriert ist (Abb. 5.21). Im AuBenbereich der Metropolitan Area
konnte sich lediglich Dandenong als eigenstindiges Biirozentrum profilieren. In einem nur
vergleichsweise geringen Ausma$ konnten sich suburbane Biirozentren auferhalb des direkten CBD-
Umfeldes in den kleineren australischen Metropolen entwickeln. Selbst wenn man die Untergrenze
fiir ein eigenstindiges Biirozentrum mit 50.000 m? Nettobiirofliche eher niedrig ansetzt, konnten
im Verdichtungsraum Brisbane lediglich Upper Mount Gravatt (65), Toowong (61) und Ipswich (56)
diesen Rang erreichen. In den Verdichtungsriumen Perth und Adelaide konnten nur die beiden alten
Siedlungskerne Fremantle (93) und Port Adelaide (64) die 50.000 m2-Schwelle iiberspringen (in
Klammern: Nettobirofliche in Tsd. m? 1992).

Wie bereits angesprochen, versuchte die staatliche Regionalplanung, die suburbane Biiroflachen-

entwicklung auf einige planerisch ausgewiesene Zentren zu lenken. Der Anteil der Biiroflachen, der

tatsdchlich auf die von Seiten der Regionalplanung bevorzugt fir die Biiroentwicklung ausgewiesenen

Zentren entfillt, 148t sich nur fiir die Metropolitan Areas Sydney, Melbourne, Brisbane und Adelaide

einigermaBen verldBlich bestimmen. Berechnungen auf der Grundlage von Daten der Planungs-

ministerien und Immobilienagenturen ergeben, daB Anfang der 90er Jahre in Sydney rund 17 %, in

Melbourne rund 5 %, in Brisbane rund 6 % und in Adelaide ebenfalls rund 6 % der Flichen in

Biirogebauden auf planerisch ausgewiesene suburbane Zentren entfallen. 16 Betrachtet man lediglich

die suburbane Biirofliche, das heiBt die Biiroftidche auBerhalb der CBDs sowie North Sydney und

St. Kilda Road, liegen die Anteile bei 36 %, 12 %, 15% bzw. 14 %. Hieraus wird deutlich, daB im

Vergleich der Verdichtungsriume in Sydney der mit Abstand héchste Anteil der suburbanen

Biiroflachen in planerisch ausgewiesenen Birozentren konzentriert ist bzw. der Anteil der

freistehenden Standorte in den Verdichtungsraumen Melbourne, Adelaide und Brisbane wesentlich

héher ist. Dies ist sicher ein Hinweis darauf, daB es in Sydney recht gut gelungen ist, den Bau
groBerer freistehender Biiroprojekte zu unterbinden. Allerdings sind auch noch andere Griinde
hierfir verantwortlich:

- Sydney bot in einem stéirkeren AusmaB als die anderen australischen Verdichtungsrdume ein Netz
grofer Einzelhandelszentren entlang gut ausgebauter und leistungsfahiger S-Bahn-Linien. Diese
Zentren waren bereits Anfang der 7Qer Jahre wichtige Sammelpunkte der lokalen und sub-
regionalen Nachfrage nach Dienstleistungen und boten damit ideale Ansatzpunkte fiir den Bau
groferer Biirogebiude. ‘

16 17 Subregional Centres und Parramatta in Sydney, 17 District Centres in Melbourne, vier Regional Business Centres
und Toowong in Brisbane sowie filnf Regional Centres in Adelaide.
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- Sowohl seitens der lokalen Councils als auch seitens des staatlichen Department of Planning
wurden die Bebauungsvorschriften fiir einige suburbane Zentren erheblich gelockert. Eine neue
Generation von Bebauungsplinen machte z.B. in Parramatta und Chatswood sehr hohe
Bebauungsdichten moglich. Zudem verfolgten die in New South Wales mit relativ groBen
Kompetenzen ausgestatteten Councils eine aktive und investorenfreundliche Ansiedlungspolitik.

- In den 80er Jahren wurde die Dezentralisierung offentlicher Dienststellen durch die Staats-
regierung von New South Wales energisch vorangetrieben. Sowochl die direkten Nachfrageeffekte
als auch die AnstoBwirkung auf die Flichennachfrage des privatwirtschaftlichen Biirosektors kam
ganz iiberwiegend den Regional und Subregional Centres zugute.

- Aufgrund ihres schnellen Wachstums profitierten die groBeren Zentren gegen Ende der 80er Jahre
zunchmend von Agglomerations- und Selbstverstirkungseffekten im Sinne eines positiven Regel-
kreises. Nicht zuletzt wurden vor allem Parramatta und Chatswood erkennbare Punkte auf den
‘mental maps' der Investoren und Developer.

- Aufgrund des asymmetrischen Wachstumsmusters des Verdichtungsraumes geriet der CBD immer
stirker aus dessen geographischem Zentrum. Hiervon profitiert insbesondere Parramatta, das zu-
nehmend Zentralfunktionen fiir den schnell wachsenden westlichen Teil des Verdichtungsraumes
tibernimmt.

Sicher ist die Tatsache, daB sich die suburbane Biirozentrenentwicklung auf der Basis des historisch

gewachsenen Systems der Einzelhandelszentren vollzogen hat, das bemerkenswerteste Kennzeichen

der Biirostandortdezentralisierung im Verdichtungsraum Sydney. Obwohl sich dennoch ein groBer

Anteil der Biiroarbeitsplitze auBerhalb grofierer Biirozentren befindet, haben sich im Falle Sydneys

nur wenige grofere suburbane Biirostandorte auBerhalb des S-Bahn-Netzes und des gewachsenen

Zentrensystems entwickelt (z.B. Mascot, North Ryde). In Melbourne ist die Tendenz zur Kon-

zentration suburbaner Biiroflichen auf traditionelle suburbane Geschiftszentren deutlich schwicher.

Vor allem in Tooronga, Burwood und Clayton/Mulgrave haben sich groBe Biiroflichenkon-

zentrationen jenseits des traditionellen Zentrensystems entwickelt. Trotz dieser Unterschiede lassen

sich folgende Gemeinsamkeiten im Biirostandortmuster der australischen Metropolen festhalten:

- Trotz eines stetigen relativen Bedeutungsverlusts sind die CBDs immer noch die mit Abstand
bedeutendsten Biirozentren der Metropolitan Areas. Auch wihrend des Biirobaubooms in der
zweiten Hilfte der 80er Jahre entstanden in den CBDs sehr viel mehr neue Biiroflichen als an
jedem anderen Standort innerhalb der sie umgebenden Verdichtungsriume.

- Nahezu alle grofieren suburbanen Biirostandorte haben sich innerhalb des inneren und mittleren
Vorortgiirtels gebildet. Die Entwicklung der suburbanen Biirostandorte vollzog sich auierdem fast
ausschliellich innerhalb des bereits bebauten Bereichs. Wie die Daten der 'Building Activity
Survey' belegen, konnten die Randbereiche der Verdichtungsraume bisher kaum von der Biirode-
zentralisierung profitieren. ’

- Die Entwicklung der groBeren suburbanen Biirozentren hat sich zumindest teilweise innerhalb der
historisch gewachsenen Zentrenstruktur vollzogen. So haben sich die gré8eren suburbanen Biiro-
flachenkonzentrationen bevorzugt in bereits etablierten Einzelhandelszentren entwickelt.
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Business Parks und Office Parks als Standortalternativen

Im Vergleich zu den USA spielen groBe unstrukturierte 'Bilrokorridore’ oder 'Biirocluster’ in der
Standortstruktur der australischen Metropolen bislang nur eine begrenzte Rolle. Neben multifunktio-
nalen Zentren wie Parramatta, Chatswood oder Box Hill miissen aber 'Business Parks' bzw. 'Office
Parks' als zweiter wichtiger Standorttyp der suburbanen Biiroentwicklung angesehen werden. Durch
den seit Mitte der 80er Jahre auch in Australien zu beobachtenden Trend einer von den Unternehmen
in Wachstumsbranchen getragenen Nachfrage nach flexibleren Standortldsungen (Jones Lang
Wootton 1990a) werden moderne Formen von Gewerbegebieten mit weitestgehender Vermischung
von Produktion, Verwaltung und Forschung in einem ansprechenden und gestalterisch hochwertigen
landschaftlichen und architektonischen Rahmen kiinftig eine noch grofere Bedeutung erlangen. Unter
‘Business Parks' werden verhiltnismaBig gro8e Projekte verstanden, die auf einer einheitlichen
Planungskonzeption beruhen und neben einem meist relativ hohen Biiroflichenanteil auch
Produktions-, Service- und Lagerflichen umfassen. '’

Mit einem hohen Biiroflichenanteil ausgestattete Business bzw. Technology Parks sind besonders
seit Mitte der 80er Jahre in allen groBeren Verdichtungsrdumen Australiens entstanden: z.B. der
"Tally-Ho Technology Park' und der 'Monash Science and Technology Park' im dstlichen Vor-
ortbereich von Melbourne sowie in den kleineren Verdichtungsriumen der ‘Brisbane Technology
Park’, der 'Technology Park Adelaide' oder der 'Western Australia Technology Park' in Perth. Eine
Vorreiterrolle hat auch in der Anlage von groBen Business Parks der Verdichtungsraum Sydney. Hier
entstanden vor allem in North Ryde und Mascot grofere Biroflichenkonzentrationen. In beiden
Fillen haben allerdings eher Sonderfaktoren zu dieser Entwicklung beigetragen. So war North Ryde
urspriinglich als technologieorientiertes Leichtindustriegebiet mit Anschluf an die Maquarie Univer-
sity konzipiert, hat sich in der Folgezeit aber zunehmend zu einem 'De-facto-Business Park’ ent-
wickelt (Joseph 1989). Obwoh! der Bebauungsplan im Prinzip keine reinen Biirogebdude zulaft,
konnten die Bauherren in der Regel hohe Biiroflichenanteile von bis zu 90 % verwirklichen, so da
sich mehr als die Halfte aller Arbeitsplitze North Rydes in Biiros befinden (Cardew 1989; S.47).
Dagegen ist die Biiroflichenentwicklung in Mascot, einer frither vorwiegend industriell genutzten
Zone, vorwiegend auf dessen unmittelbare Nahe zum Flughafen zuriickzufiihren.

Neben diesen spontan entstandenen 'De-facto-Business Parks' befinden sich in Sydney derzeit
weitere GroBprojekte im Aufbau. Bei den Business Parks in Terry Hills (Austlink Corporate Centre),
Baulkham Hills (Norwest Business Park) und Homebush Bay (Australia Centre) waren staatliche
Stellen besonders in der konzeptionellen Phase aktiv beteiligt (NSW Department of Planning 1988b
und 1989c). Im Gegensatz zur urspriinglichen Intention in North Ryde spielen Erwagungen zur
Férderung der Forschungs- und Entwicklungsfunktionen in keinem der drei Projekte eine besondere
Rolle. Die Absicht bestand vielmehr in der Schaffung von modernen und ansprechend gestalteten
Anlagen fiir eine gemischte gewerbliche Nutzung mit hohen Biiroanteil.

17 Insgesamt herrscht in dieser Hinsicht sowohl in der englischsprachigen als auch in der deutschsprachigen Literatur eine
beachtliche 'Begriffsverwirrung’. So werden Begriffe wie Technologiepark (technology park, high technology park),
Wissenschaftspark (science park), Industriepark (industrial estate), Biiropark (office park, executive park) meist aus
Marketing-Griinden ohne exakte inhaltliche und definitorische Abgrenzung benutzt. Genauere Definitionen und begriffliche
Abgrenzungen der unterschiedlichen Park-Typen finden sich in Jones Lang Wootton (1990a).
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Echte Office Parks, die einem einheitlichen Planungskonzept unterliegen und ausschlieBlich der
Biironutzung vorbehalten sind, haben sich in Australien bisher vorwiegend in relativ kleinen Formen
entwickelt. Als groBere Office Parks konnen allerdings die neuen Hauptverwaltungskomplexe von
Coles Myer im Melbourner Vorort Tooronga oder von IBM im Sydneyer Vorort West Pennant Hills
als Anlagen mit Biiropark-Charakter gelten. Daneben besteht eine ganze Reihe kleinerer Projekte
mit weniger als 15.000 m? Birofliche, z.B. im Verdichtungsraum Sydney der 'City View Office
Park’ in Pennant Hills und der 'Cambridge Office Park' in Epping, im Verdichtungsraum Melbourne
der 'Greenwood Office Park' in Burwood oder im Verdichtungsraum Brisbane der 'Garden Square
Office Park' in Upper Mount Gravatt.

Wie der Erfolg der bestehenden Business Parks und Office Parks vermuten 1d8t, werden diese Stand-
ortalternativen in Zukunft eine groSere Rolle als Biirostandorte spielen. Im Gegensatz zu einem
Biirostandort im CBD oder einem suburbanen Geschiftszentrum fehlen den meisten Business und
Office Parks zwar ein leistungsfahiger AnschluB an das ffentliche Verkehrsnetz und die Nahe zu
verschiedenen Versorgungseinrichtungen, aber sie weisen fiir die Unternehmen auch klare Vorteile
auf. Diese sind vor allem das relativ niedrige Mietniveau, das groBziigigere Flichenangebot, die
groBere Flexibilitat der Flachennutzung, der ausreichend zur Verfiigung stehende Parkraum, eine
angenehme und anspruchsvoll gestaltete Arbeitsumgebung und eine meist gute Erreichbarkeit fiir den
Lkw- und Pkw-Verkehr.

Strukturelle Unterschiede zwischen dem CBD und den suburbanen Biirozentren’

Obwohl sich einige der groferen suburbanen Biirozentren den CBDs sowohl in ihrer baulichen
Struktur als auch in ihrer Funktion teilweise stark angeglichen und 'neue’ Standorttypen wie Business
oder Office Parks in den letzten Jahren erheblich an Attraktivitit gewonnen haben, stellt der CBD
fiir viele Biirofunktionen noch immer die mit Abstand beste Standortalternative dar. Dies gilt
insbesondere fiir Unternehmen, die auf einen stindigen externen Informationsaustausch angewiesen
sind (Langdale/Rich 1989, S.24ff). Die CBDs besitzen nicht nur die noch immer mit Abstand groBte
Informationsdichte, sie verfiigen auch noch immer iber die beste Ausstattung an technischer
Infrastruktur. So sind sowoh! das Verkehrs- als auch das Telekommunikationsnetz in einem hohen
MabBe auf die CBDs ausgerichtet (Baillieu Knight Frank 1991, Newton 1992, vgl. auch Tab.2.10).

Die Miet- und Bodenpreise sind trotz kurzfristiger zyklischer Schwankungen ein guter Indikator fiir
die Standortattraktivitit verschiedener Biirostandorte. Differenzen im Miet- und Bodenpreisniveau
spiegeln recht gut die generelle Wertigkeit verschiedener Standorttypen wider. Wie aus Abb. 5.22
hervorgeht, weisen die Biiromieten auf allen Teil-Biiromirkten erhebliche, von Lage und Aus-
stattungsstandard der Einzelimmobilien abhingige Spannbreiten auf. Allerdings liegen die Biiro-
mieten fiir CBD-Standorte in allen gréfieren australischen Verdichtungsriumen deutlich tiber dem
Niveau der entsprechenden suburbanen Standortalternativen. Andererseits werden in einigen subur-

banen Zentren Sydneys durchaus mit den CBDs von Perth und Adelaide vergleichbare Biiromieten
erzielt.

Einen genaueren Eindruck von der Mietentwicklung an verschiedenen Biirostandorten im Verdich-
ungsraum Sydney liefert die vom Valuer General's Department of New South Wales kontinuierlich
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durchgefiihrte Analyse des Immobilienmarktes.'® Tab. 5.7 zeigt die Entwicklung der Marktmiete
fiir standorttypische Biirordume im CBD und einigen ausgewahiten suburbanen Zentren zwischen
1979 und 1991. Seit ihrem Tiefpunkt Ende der 7Cer Jahre, als der Angebotsiiberhang das Mietniveau
auf allen groBeren Biiromirkten deutlich unter den Wert von Anfang der 70er Jahre fallen lieB,
zeigten die Biiromieten bis 1990 einen kontinuierlichen Aufwirtstrend. Seit Anfang der 80er Jahre,
als sich der Biiroflicheniiberhang im CBD bereits weitestgehend aufgeldst hatte, zogen die Mieten
wieder kriftig an. Wihrend der 80er Jahre lagen die Mietpreissteigerungen fiir Biirordume in der
Regel damit deutlich iiber der aligemeinen Teuerungsrate. Am deutlichsten stiegen die Biiromieten
im CBD und dessen Randgebieten an, so daB sich die Mietpreisschere zwischen dem CBD und den
suburbanen Biirozentren im Laufe der 8Cer Jahre weiter 6ffnete. Auch wenn es sich hierbei
zumindest teilweise um kurzzeitige Anpassungsbewegungen der sich verindernden Angebot/Nach-
frage-Relationen handelt, zeigt dies, daB der CBD seine Position als Spitzenbiirostandort in den 8Cer
Jahren sogar noch weiter ausbauen konnte. Andererseits wurde das Mietpreisgefille fir viele stand-
ortunabhingigere Biiroflichennutzer zu einem wichtigen Argument zugunsten eines suburbanen
Biirostandortes.

Sydney CBD-Kemn

Sydney CBD-Rand

Sydney suburbane Burozentren
Sydney Vororte - dezentral

Melbourne CBD-Kern

Melbourne CBD-Rand

Melbourne suburbane Birozentren
Melbourne Vororte - dezentral

Brisbane CBD-Kern

Brisbane CBD-Rand
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Adelaide CBD-Kern N s
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Quelle: Baillieu Knight Frank - Property Data 8ank

Abb. 5.22: Mietspannen nach Biirostandorttypen in den Metropolitan Areas von Sydney, Melbourne,
Brisbane, Perth und Adelaide 1992 ( jihrliche Bruttomieten fiir standortiiblichen Biiroraum
in $A pro m?)

Range of office rents in the Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, and
Adelaide by type of location 1992 (gross annual rents for typical office space in A$/m?)

18 7y den Mietpreisangaben siehe auch die Erliuterungen im Anhang A.6.
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Auch im suburbanen Raum differenzierte sich das Mietniveau weiter aus und fithrte zur Abkopplung
von besonders wachstumsstarken und attraktiven Zentren wie Chatswood, Parramatta und Bondi
Junction von dem in kleineren suburbanen Zentren iiblichen Mietniveau. Nach dem Biirobauboom
der zweiten Hilfte der 80er Jahre zeigten sich ab 1990 allerdings sowohl im CBD als auch in den
groBeren suburbanen Biirozentren zunehmend Séttigungserscheinungen, und die Mieten gaben bei
steigenden Leerstandsquoten gerade auf den stark spekulativ beeinfluBten Biiromirkten wieder
deutlich nach. Allerdings zeigte gerade das in den 80er Jahren relativ am schnellsten wachsende
Biirozentrum Australiens, Parramatta, eine ausgesprochen stabile Nachfrageentwicklung.

Tab.5.7: Biiromieten in ausgewi#hlten Zentren der Sydney Metropolitan Area 1979-19912
Office rents in selected centres 1979-1991: Sydney Metropolitan Area

Jahresmiete in A$ pro m? Verhiltnis
1979 1981 1983 1985 1987 1989 1991 1991:1979

CBD Spitzenlage 90 170 235 270 575 850 800 8,9
CBD Randlage 50 120 140 200 225 350 330 6,6
North Sydney 70 100 170 180 240 350 320 4,6
Chatswood 70 100 150 165 215 320 300 43
Parramatta 67 105 134 172 188 265 300 4,5
Bondi Junction 60 70 160 215 250 300 280 4,7
Hurstville 75 85 120 170 180 225 240 32
Bankstown 70 85 110 110 125 200 220 3,1
Liverpool 70 81 100 120 140 190 190 2,7
Penrith 54 70 70 85 135 145 170 3,2

2 Bruttomieten, bezogen auf gut ausgestattete, moderne und voll klimatisierten Biiroflichen in giinstiger Lage

Quelle: Valuer General's Department of New South Wales

Tab.5.8: Bodenwert von Biirobauland pro Quadratmeter erreichbarer Bruttogeschoffliche in ausgewshlten
Zentren der Sydney Metropolitan Area 1987-1991
Office building site value per square meter related to gross floor space in selected centres 1987-1991: Sydney

Metropolitan Area

AS$ pro m? Verinderung in %

1987 1988 1989 1990 1991 1987-89 1989-91
Sydney CBD-Kem 1.500 4.000 5.500 4.000 2.500 267 -55
Sydney CBD-Rand 625 1.500 2.000 1.500 750 220 -63
North Sydney 1.000 1.200 1.700 1.600 1.400 70 -18
Chatswood 1.000 1.300 1.600 1.300 1.050 60 -34
Parramatta 325 430 850 700 525 162 -38

Quelle: Valuer General's Department of New South Wales
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Eine dhnliche Entwicklung wie bei den Biiromieten zeigte sich auch auf dem Bodenmarkt. Selbst in
groBen suburbanen Zentren wie Parramatta oder Chatswood liegen die Bodenpreise deutlich unter
den Werten fiir den CBD. Dies gilt auch dann, wenn man die im CBD erlaubte hohere Grundstiicks-
ausnutzung einkalkuliert und den Bodenwert fiir Biirobauland auf den Quadratmeter maximal erreich-
barer BruttogeschoBfliche umrechnet. Insgesamt bilden die Schwankungen der Bodenwerte die
‘boom and bust’-Zyklen der lokalen Biiromirkte noch akzentuierter ab als die Schwankungen der
Mietwerte. Allerdings werden die Bodenpreise in den suburbanen Zentren bislang offenbar weniger
stark von spekulationsbedingten Bodenwertschwankungen erfalt als im CBD (Tab. 5.8).

Die unterschiedliche Entwicklung der Bodenwerte spiegelt sich auch in der Eigentiimerstruktur
wider. So spielen sowohl groBe institutionelle Eigentiimer wie Versicherungen, Rentenkassen oder
Banken als auch die Bundes- und Staatsregierung in der Eigentiimerstruktur der CBD-Biiromarkte
eine deutlich groBere Rolle als an suburbanen Standorten, wo Gebiudeeigentum und Gebiudenutzung
haufiger in einer Hand liegen. Allerdings hat sich die Eigentimerstruktur in den groBen suburbanen
Biirozentren aufgrund der zunehmend spekulativen Ausrichtung ihrer Immobilienmérkte gerade in
den letzten Jahren den Verhltnissen in den CBDs schrittweise angeglichen. Die auf den Immobilien-
mirkten realisierbaren Spekulationsgewinne und Kapitalverzinsungen lockten Ende 80er Jahre auch
auslindische Kapitalinteressen an. Diese waren iiberwiegend auf die gro8eren lokalen Biiromarkte,
das heifit vor allem auf die CBDs von Sydney und Melbourne, ausgerichtet. Der wachsende Einflu
auslandischer, insbesondere japanischer Immobilieneigentiimer weckte in der australischen Offent-
lichkeit heftige Kritik (Goot 1990). Aus einer Reihe von Griinden 148t sich der tatséchliche Gesamt-
anteil auslindischer Kapitalinteressen am Immobilienbestand der Biirozentren jedoch nur schwer
abschitzen. VerlaBliche, auf Marktbeobachtung und Stichprobenuntersuchungen beruhende Schitzun-
gen der 'real estate industry' gehen jedoch davon aus, dal der direkte auslindische Anteil an den
Biiroimmobilienwerten der CBDs von Sydney und Melbourne auch Ende der 8Cer Jahre nicht mehr
als 15 % bzw. 13 % betrug. Noch sehr viel geringer ist dieser Anteil mit zwischen 7 % und 5 % in
den CBDs von Adelaide, Perth und Brisbane sowie in den groferen suburbanen Biirozentren, wo er
nach Meinung der befragten Experten kaum mehr als 3 % betragen diirfte.

Das Boden- und Mietpreisniveau steht zudem in einem engen Zusammenhang mit der Biiroflachen-
nutzung. So lassen niedrigere Bodenpreise an den suburbanen Biirostandorten einen geringeren
Ausnutzungsgrad der Grundstiicksfliche und damit eine lockerere Bebauung zu. Das niedrigere
Mietniveau ermdglicht auch das Anmieten von Biiroraum fiir weniger flichenintensive Biironutzun-
gen. Aufgrund der unzureichenden Datenlage ist es schwierig, ein prazises Bild von den jeweiligen
Nutzungen der Biroflichen im CBD und den suburbanen Biirozentren zu bekommen. In ihren
Grundziigen ist die Aufgabenteilung zwischen dem CBD und den suburbanen Birozentren allerdings
relativ eindeutig. Sowohl im CBD als auch in den groferen suburbanen Biirozentren machen 6ffent-
liche Institutionen in der Regel einen GroSteil der Biiroraumnutzer aus. Nach Seek (1986) waren im
CBD von Sydney 1985 knapp 28 % der Biiroflichen durch Regierungssteilen und die 6ffentliche
Verwaltung belegt, wihrend in North Sydney nur 3 % und in den groBeren suburbanen Biirozentren
etwa 17 % der Biroflichen auf offentliche Nutzer entfielen. Durch die fortschreitende Dezen-
tralisierung der offentlichen Verwaltung hat sich deren Anteil an der Biiroflichennutzung in einigen
suburbanen Zentren des Verdichtungsraumes Sydney inzwischen jedoch erheblich vergréBert. An-
fang der 90er Jahre betrug er in Zentren wie Liverpool oder Blacktown bis zu 60 %.
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Colliers International fiihrte 1989 eine Erhebung der Biiroflichennutzung privatwirtschaftlicher
Unternehmen im CBD und einigen suburbanen Biirozentren!? des Verdichtungsraumes Sydney
durch. Deren Ergebnis zeigt, da8 Banken, Versicherungen und Finanzdienstleistungen mit zusammen
etwa 37 % der Flicheninanspruchnahme die dominierende Nutzergruppe im CBD sind. Rechnet man
das Immobilienwesen mit weiteren 5 % hinzu, entfallen iiber zwei Fiinftel der gesamten privat-
wirtschaftlichen Biiroflichennutzung des CBD auf den weiteren Finanzsektor. Die auch fiir die CBDs
der anderen australischen GroBstidte giiltige Dominanz dieses Sektors schligt sich unter anderem
auch in der Beschiftigungsstruktur der CBDs deutlich nieder (McLennan 1986). In den suburbanen
Zentren lag der Flichenanteil des Finanzsektors mit gut einem Drittel dagegen deutlich unter dem
Niveau des CBD. Im Gegensatz dazu treten in den suburbanen Biirozentren Computerunternehmen
und Softwareentwickler deutlicher in den Vordergrund (v.a. in North Sydney, St.Leonards/Crows
Nest, Chatswood und North Ryde), wihrend sie im CBD praktisch keine Rolle spielen (10 % bzw.
2 %). Freie Berufe und andere unternehmensnahe Dienstleistungen sind im CBD und in den
suburbanen Biirozentren mit je rund einem Fiinftel der von privatwirtschaftlichen Unternehmen
genutzten Biirofliche in etwa gleichstark vertreten.

Diese einfache Gliederung der Flachennutzung nach Wirtschaftszweigen darf jedoch nicht dariiber
hinwegtiuschen, dafl sowoh! der Anteil der national bzw. international operierenden Unternehmen
als auch der Anteil von Unternehmensteilen mit hochrangigen Steuerungsfunktionen in den CBDs
noch immer erheblich hoher ist als in den suburbanen Biirozentren. Die Frage, inwieweit suburbane
Zentren tatsichlich schon hochrangige Steuerungs- und Kontrollfunktionen {ibernehmen, L8t sich
anhand von einfachen, sektoral gegliederten Flichen- oder Beschiftigtendaten jedoch nicht beant-
worten. Hierzu sind vielmehr genauere Standortanalysen von hochrangigen, administrativen Funktio-
nen notwendig, wie sie etwa von grofien Unternehmenshauptverwaltungen ausgeiibt werden.

5.5 Das innerregionale Standortmuster grofier Unternehmenshauptverwaltungen

Aus Sicht der Stadtentwicklung liegt ein besonderes Augenmerk auf den oft spektakuliren Umziigen
von Unternehmenshauptverwaltungen groBer national oder international operierender Unternehmen
in den suburbanen Raum. Zum einen zéhlen gerade die GroBverwaltungen zu den traditionell ty-
pischen Biiroraumnutzern im CBD und machen einen groBen Teil von dessen Prestige aus. Zum an-
deren geht die lokale und regionale Bedeutung der Hauptverwaltungen von GroSunternehmen in der
Regel weit fiber ihr direktes Gewicht - etwa als Biiroarbeitsplatzanbieter oder Biiroraumnachfrager -
hinaus. So kann etwa den dispositiven Funktionen der Industrieunternehmen auch eine standort-
bildende Kraft beziiglich arbeitsteilig verflochtener, wirtschaftsnaher Dienstleistungsunternehmen
zugewiesen werden (Olbrich 1984, S.225). Ahnliche Effekte gehen auch von den Firmenzentralen
groBer Dienstleistungsunternehmen aus. Die Verlagerungen von groSen Unternechmenshauptver-
waltungen konnen aufierdem eine beachtliche Signalwirkung fiir kleinere Biirobetriebe haben.

Sowohl in Nordamerika als auch in Europa wurden biiroparkartige Anlagen am Stadtrand fiir
Grofiverwaltungen seit Ende der 60er Jahre zunehmend beliebter. So kam es im Laufe der 70er Jahre

19 Im einzelnen sind dies die Zentren Ashfield, Bankstown, Blacktown, Bondi Junction, Burwood, Chatswood, Epping,
Hurstville, Liverpool, Mascot, North Ryde, North Sydney, Parramatta, Pymble/Gordon und St.Leonards/Crows Nest.
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zu einem regelrechten Exodus von 'corporate headquarters' aus den US-amerikanischen Kernstidten.
Auch in westeuropiischen Stidten, wo die restriktiven Baurechtsausweisungen in den Stadtkernen
Flichenerweiterungen kaum zulassen, erfreuen sich randstadtische Standorte fiir Grofiverwaltungen
seit den 60er Jahren zunehmender Beliebtheit. Untersuchungen iber die Dezentralisierung von
Biirostandorten in den US-amerikanischen Stidten weisen immer wieder darauf hin, da8 GroBunter-
nehmen zunehmend biiroparkartige Anlagen als Standorte fiir ihre Hauptverwaltungen bevorzugen
und damit zu den Haupttrigern des Suburbanisierungsprozesses gehoren.

Grundsiitdiche Biirostandortstrategien grifierer Unternehmen

Fiir die meist sehr flichenbeanspruchenden Hauptverwaltungen von Groflunternehmen machen sich
die Raumenge und die fehlenden Expansionsméglichkeiten im CBD besonders negativ bemerkbar.
Aber auch andere Griinde wie die verschlechterte Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr oder das
hohe Mietniveau konnen als push-Faktoren wirken und den Ausschlag zugunsten einer Standortver-
lagerung im suburbanen Raum geben. Vier grundsitzliche Strategien sind fiir Verwaltungen von
GroBunternehmen bei der Standortwahl denkbar:

Strategie 1: Verbleib bzw. Ansiedlung im CBD/Stadtzentrum

Fiir viele Unternehmen hat ein Standort im CBD trotz der vielfaltigen push-Faktoren immer
noch die erste Priferenz. Hierzu gehdren Haupt- und Regionalverwaltungen von Banken und
Versicherungsgesellschaften, sonstige Finanzdienstleister (z.B. Investmentfonds, Leasingge-
sellschaften, Immobilien- und Finanzmakler), Wirtschaftsverbinde sowie Teile der 6ffentlichen
Verwaltung. Stidte mit einem hohen Anteil administrativer und hochrangiger Finanz- und
Dienstleistungsfunktionen weisen deshalb trotz Suburbanisierungs- und Verlagerungstendenzen
ein relativ starkes Stadtzentrum auf, das aber durch den vom 'big business' ausgeldsten Ver-
dringungsprozef langfristig an Vielseitigkeit verliert.

Strategie 2: Auslagerung von Routinefunktionen (Standortspaltung)
Moderne 1&K-Techniken machen es méglich, zentrale Steuerungs- und Kontrollaufgaben von
anderen Unternehmensfunktionen raumlich zu trennen. Eine Standortspaltung zwischen hoch-
rangigen, dispositiven Funktionen im Stadtzentrum und der Auslagerung von standardisierten
Routinefunktionen ('back office'-Funktionen) ist durch moderne 1&K-Technologien auch fiir
Biirobetriebe und Hauptverwaltungen méglich geworden. im Extremfall verbleibt bei dieser
Strategie im CBD nur ein kleiner Stab von Fiihrungskriften, wihrend alle nachgeordneten
Biirotitigkeiten an einem oder mehreren sub- bzw. exurbanen Standorten ausgefiihrt werden.

Strategie 3: Stirkere Regionalisierung und Dezentralisierung des Betriebsablaufes
Eine weitere, vor allem von Dienstleistungsunternehmen angewandte Strategie ist die Verkleine-
rung der Unternehmenszentrale im CBD und der Aufbau von Regionalbiiros in groferen
Vorortzentren, Diese Art der Standortaufspaltung entspricht einer Dezentralisierung der Ent-
scheidungsstrukturen und betrieblichen Operationen. Wihrend frither der gesamte Verdich-
tungsraum von einem einzigen Standort im CBD aus bedient wurde, bestehen heute mehrere
eigenstandige Regionalbiiros, die nur noch relativ lose mit einer Zentrale verbunden sind. Dieser
Weg wurde in Australien von einigen grofieren Beratungsunternehmen im Bereich der unter-
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nehmensnahen Dienstleistungen (z.B. groBere Rechts-, Unternehmens- und Steuerberatungs-
unternehmen oder Immobilienmakler) oder Teilen der 6ffentlichen Verwaltung beschritten.

Strategie 4: Komplettverlagerung bzw. Ansiedlung im suburbanen Raum
Suburbane Hauptverwaltungsstandorte in einer landschaftlich reizvollen Umgebung sind heute
vielfach attraktiver, zumal sie auch fiir Unternehmen mit gréBeren Flichenanspriichen die Mog-
lichkeit bieten, die Hauptverwaltung wieder mit anderen Betriebsteilen zu verbinden (z.B.
Lager, Kundendienst und Produktion). Insbesondere in den USA kam es in den letzten Jahren
verstirkt zu Komplettverlagerungen grofierer Unternehmenszentralen in das stidtische Umland.

Dezentralisierung grofier Unternehmenshauptverwaltungen in australischen Metropolitan Areas

Auch in australischen Verdichtungsridumen ist es seit Anfang der 80er Jahre zu einigen beachtens-
werten Standortverlagerungen grofier Unternehmensverwaltungen gekommen. Im folgenden soll nun
untersucht werden, wie weit die Dezentralisierung groBer Hauptverwaltungen in den Metropolitan
Areas Australiens vorangeschritten ist und welches die bevorzugten Standorte sind. Die hierzu not-
wendigen Informationen lassen sich aus Auflistungen von GroBunternehmen gewinnen, wie sie wohl
in allen bedeutenden Industriestaaten regelméBig publiziert werden. In Australien wird eine solche
Liste der 500 umsatzstirksten Unternehmen (“Top 500 Companies') jahrlich vom Wirtschaftsmagazin
Australian Business/Australian Business Monthly veréffentlicht. Eine Auswertung dieser Aufstellung
von GroBunternehmen ist auch fiir eine kleinraumige Standortanalyse wertvoll.20 Allerdings gibt es
hierbei zwei Datenlimitationen zu beachten: (1) 148t sich aus der Angabe des Hauptverwaltungsstand-
ortes nicht erkennen, ob sich dort nur ein kleines Biiro fiir die Verwaltungsspitze (z.B. bei Auslage-
rungen von ‘back office’- Funktionen, Standortspaltungen), die gesamte Hauptverwaltung oder das
ganze Unternehmen (z.B. bei Dienstleistungsunternehmen) befindet, und (2) ist meist unklar, ob sich
die Hauptverwaltung in einem reinen Biirogebiude oder in einem an andere Unternehmensteile (z.B.
Produktionsstitten oder Serviceeinrichtungen) angehéngten Biirotrakt befindet. Gerade im zweiten
Fall ist die Standortwahl fiir die Hauptverwaltung nicht frei von anderen betrieblichen Erforder-
nissen. Insbesondere bei 'kleineren' Industrieunternehmen ist die Hauptverwaltung haufig an die
Produktionsstitten angeschlossen und unterliegt somit ganz anderen GesetzmiBigkeiten als etwa die
raumlich von anderen Betriebsteilen getrennten Hauptverwaltungen im CBD. Dies bedeutet, daf die
Entscheidung fiir den Standort der Unternehmenshauptverwaltung zumindest in manchen Fillen den
fir die anderen Betriebsteile maBgeblichen Standortfaktoren untergeordnet ist.

Die Auswertung der 'Top 500' erfolgte im Hinblick auf folgende Fragestellungen:

- Welche Rolle spielen der CBD und der suburbane Raum als Standorte von Hauptverwaltungen von
Groflunternehmen?

- Welcher Zusammenhang besteht zwischen Merkmalen wie der Branchenzugehérigkeit, der Grofie
oder der Herkunft der Unternehmen und ihrer Standortwahl?

- Welche Rolle spielen die von der Regionalplanung ausgewiesenen suburbanen Biiro- und
Geschiftszentren als Standort fiir Groflverwaltungen?

20 Erliuterungen zur Auswertung der ‘Top 500'-Liste siche im Anhang A.3.
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Wie bereits in Kapitel 2 ausgefithrt wurde, sind die Metropolitan Areas von Sydney und Melbourne
die bedeutendsten Standortriume fiir grofie Unternehmenshauptsitze in Australien. Von den 'Top
500" haben 230 ihren Hauptsitz im Verdichtungsraum Sydney und 143 im Verdichtungsraum Mel-
bourne. Weitere wichtige Standortraume sind Perth, Brisbane und Adelaide. Innerhalb der Metro-
politan Areas sind die CBDs nach wie vor die mit Abstand wichtigsten Standortkonzentrationen: vor
allem Sydneys CBD mit insgesamt 111 und Melbournes CBD mit insgesamt 57 Unternehmenshaupt-
verwaltungen. Geringere Zahlen erreichen die CBDs der kleineren Metropolen Perth (21), Brisbane
(19) und Adelaide (14), obwohl sie in diesen Stadten das Standortmuster besonders deutlich domi-
nieren. Noch deutlicher fillt die Vorrangstellung der Stadtzentren aus, wenn man die Unternehmens-
hauptverwaltungen in den direkten Randbereichen der CBDs hinzuzahlt: je elf in den Randbereichen
der CBDs von Sydney und Melbourne sowie fiinf im Randbereich des CBD von Brisbane.

AuBer den CBDs der fiinf 'Mainland Capital Cities' sind nur noch North Sydney (31 Hauptver-
waltungen) und die St. Kilda Road in Melbourne (25 Hauptverwaltungen) national bedeutende
Standortkonzentrationen von grofen Unternehmenshauptverwaltungen. Alle anderen Unternehmens-
hauptsitze sind eher dispers tiber die Fliche der Metropolitan Areas verstreut. Uberraschenderweise
besteht im suburbanen Raum nirgendwo eine ausgeprigte Konzentration von Unternehmenszentralen.
Lediglich St.Leonards/Crows Nest mit sechs Hauptverwaltungen, Pymble/Gordon und der Technolo-
gie bzw. Business Park North Ryde mit je fiinf Hauptverwaltungen, Chatswood und Parramatta mit
je vier (Verdichtungsraum Sydney) sowie die Gewerbezone um die Monash University (Clayton/
Mulgrave) mit sieben Hauptverwaltungen (Verdichtungsraum Melbourne) sind suburbane Standort-
gemeinschaften von mittlerer Bedeutung. Auffillig ist, daB die peripheren Bereiche der Metropolitan
Areas als Verwaltungsstandorte von GroBunternehmen keine Rolle spielen und die Dezentralisierung
der Unternehmensverwaltungen bislang kaum iiber die mittlere Vorortzone hinausgreift. Bis auf
wenige Ausnahmen befinden sich alle Hauptverwaltungen der "Top 500 in einem Umkreis von
maximal 20 km um die groBstidtischen CBDs.

Die auf Abb. 5.23 und 5.24 ebenfalls dargestellten kumulierten Umsitze pro Standort zeigen ein
noch deutlicheres Ubergewicht der CBDs.2! Hier wurden in Sydney 68 %, in Melbourne 66 %, in
Perth 71 %, in Brisbane 72 % und in Adelaide 54 % aller kumulierten Jahresumsétze der jeweiligen
Metropolitan Area erzielt. Wihrend im CBD und in dessen Randgebieten vor allem die Umsatzriesen
ihren Standort haben, sind die Unternehmen an suburbanen Standorten im Durchschnitt deutlich
kleiner. Fiir die groBen Metropolitan Areas Australiens It sich damit die These, daf gerade grofiere
Unternehmen suburbane Hauptverwaltungsstandorte bevorzugen, eindeutig widerlegen. Gerade die
Hauptverwaltungen von groen Konzernen und Mehrbetriebsunternehmen befinden sich ganz
iiberwiegend in den CBDs. Von den 25 umsatzstirksten Unternehmen Sydneys haben 21 ihren
Hauptsitz im CBD, zwei weitere befinden sich in dessen Randbereichen Surry Hills und Redfern.
In Melbourne ist diese Konzentration etwas schwicher ausgeprégt, im Prinzip sind die Verhaltnisse
aber dhnlich.

21 1 den Abbildungen wurden aus Grilnden der Ubersichtlichkeit alle Standorte innerhalb eines ‘suburbs (postcode area),
eines Gewerbegebietes oder eines Geschéiftszentrums zusammengefait. Da die ‘postcode areas’ relativ kleine Raumeinheiten
sind, in der Sydney Metropolitan Area gibt es etwa 900 und in der Melbourne Metropolitan Area etwa 600 ‘postcode areas’,
bleiben die hiermit verbundenen Ungenauigkeiten sehr gering.
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Quelle: Liste der ‘Top 500 Companies’ in Australian Business, eigene Berechnungen.

Abb. 5.23: Standorte der Hauptverwaltungen der 500 groften australischen Unternehmen in der Sydney
Metropolitan Area 1990

Headquarter locations of Australia’s 'Top 500 Companies' within the Sydney Metropolitan Area 1990
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Quelle: Liste der ‘Top 500 Companies’ in Australian Business, eigene Berechnungen.

Abb. 5.24: Standorte der Hauptverwaltungen der S00 griifiten australischen Unternehmen in der Melbourne

Metropolitan Area 1990 )
Headquarter locations of Australia's 'Top 500 Companies' within the Melbourne Metropolitan Area

1990



126

Tab.5.9: Hauptverwaltungsstandorte der *Top 500 Companies’ im suburbanen Raum der Metropolitan Areas von
Sydney, Melbourne, Perth, Brisbane und Adelaide nach Standorttypen 19902

Suburban headquarter locations of 'Top S00 Companies’ by type of location 1990: Metropolitan Areas of Sydney,
Melbourne, Brisbane, Perth, and Adelaide

Innere Mittlere Auflere
Vororte Vororte Vororte Gesamt

Rc:giou.'a.lzenﬂcnE 7 9 1 17
Kleinere Geschiftszentren® 0 9 (] 9
andere Standortypend 12 33 6 51

davon mit Bahnanschhu® 1 1l 2 14
Gesamt 19 51 7 7
RegionalzemrenE 0 1 0 1
Kleinere Geschiftszentren® 2 2 1 5
andere Standortypen? 13 24 7 44

davon mit Bahnanschiu® 8 17 , 0 25
Gesamt 15 27 8 50
RegionalzentrenE 0 1 0 1
Kleinere Geschiftszentren® 0 1 0 1
andere Standortypen 5 0 12

davon mit Bahnanschiug® 3 1 0 4
Gesamt 5 9 0 14
RegionalzemrcnE 0 0 0 0
Kleinere Geschiftszentren® 0 0 0 0
andere Standortypen’ 3 7 0 10

davon mit Bahnanschlug® 3 3 0 6
Gesamt 3 7 0 10
RegionalzcmrenE 0 0 0
kleinere Geschiftszentren® 1 0 0 1
andere Standortypend 6 6 2 14

davon mit Bahnanschluf® 2 3 0 5
Gesamt 7 6 2 15

2 nach den Bilanzergebnissen des Vorjahres
regionalplanerisch ausgewicsene suburbane Zentren erster Ordnung (Parramatta und 'Subregional Centres' in Sydney,
‘District Centres’ in Metboure, ‘Strategic Regional Centres' in Perth, ‘Regional Business Centres’ in Brisbane, ‘Regional
Centres’ in Adelaide)
© nicht regionalplanerisch ausgewiesene suburbane Geschifiszentren bzw. suburbane Zentren zweiter Ondnung
Gewerbe- und Industriegebiete oder 'freistehende’ Standorte (meist mit Anschiub an andere Betriebsteile)
auBerhalb eines Geschiftszentrums, aber nicht weiter als 500 m von der néichsten S-Bahn oder Straenbahnhaltestelle
entfernt

e

Quelle: Liste der ‘Top 500 Companies' in Australian Business, eigene Berechnungen

Eine genauere Betrachtung des suburbanen Standortmusters zeigt, daB Industrie- und Gewerbegebiete
sowie 'freistehende’ Einzelstandorte bevorzugt werden. Nur wenige dieser Standorte weisen einen
AnschluB an das S-Bahn- bzw. StraBenbahnnetz auf (Tab. 5.9). Den Regionalplanern gelang es aiso
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in der Regel nicht, die groSen Unternehmensverwaltungen auf ausgewiesene Zentren oder zumindest
OPNV-begiinstigende Standorte zu lenken. Allerdings muB hierbei beriicksichtigt werden, da8 die
Mehrzahl der Standortentscheidungen bereits vor der planerischen Etablierung der Regionalzentren
gefallen ist. Am erfolgreichsten war die Zentrenpolitik noch in Sydney. In allen anderen Verdich-
tungsriumen spielen die ausgewiesenen Zentren als Hauptverwaltungsstandorte so gut wic keine
Rolle.

Offensichtlich sind die seitens der Regionalplanung fiir eine bevorzugte Biiroentwicklung vor-
gesehenen Zentren als Hauptverwaltungsstandorte relativ unattraktiv. Sie bilden fiir die Mehrzahl
der Unternehmen keine wirkliche Standortalternative zum CBD. Dies héngt vor allem damit
zusammen, daB die Unternehmen in den meisten suburbanen Geschifiszentren, wenn auch in abge-
schwichter Form, dhnlichen Problemen begegnen wie im CBD: mangelnde Expansionsflichen,
Parkplatz- und Verkehrsprobleme, keine Moglichkeiten zum Zusammenfassen mehrerer Betriebs-
teile, zum Teil mangelhafte Umfeldqualititen und ein verhiltnismiBig hohes Miet- und Bodenpreis-
niveau. Andere Standorttypen wie Biiroparks oder Business Parks haben dagegen erheblich bessere
Chancen, von der Verlagerung von Gro8verwaltungen zu profitieren, insbesondere wenn sie einen
guten Verkehrsanschlul und ein ansprechendes Umfeld besitzen. Erfolgreiche Beispiele hierfiir wa-
ren etwa die hochwertigen Gewerbegebiete von North Ryde und Frenchs Forest im Verdichtungs-
raum Sydney sowie die modernen Gewerbegebiete von Clayton/Mulgrave und der Tally Ho Techno-
logy Park im Verdichtungsraum Melbourne. Auch der Erfolg des 1987 als erster echter ‘Business
Park' Sydneys erdffneten Australia Centre (australische Hauptverwaltungen von Akai, Sanyo und
Alfa Laval) zeigt, dal dieser Standorttyp fiir Unternehmen, die Biiros, Service, Lager und Pro-
duktion an einem Ort verbinden wollen, eine echte Alternative darstellt.

Das Standortmuster verschiedener Wirtschaftszweige

Nicht alle Wirtschaftszweige weisen im Hinblick auf Hauptverwaltungen vergleichbare Standort-
anspriiche auf (Tab. 5.10 und 5.11). Zu den Unternehmen, die eine eindeutige Priferenz fiir einen
CBD-Standort haben, gehoren vor allem die Banken und die grofien Versicherungen. Besonders
deutlich wird das am fihrenden australischen Finanzplatz Sydney. Fast alle hier ansassigen Grof-
banken befinden sich in einem riumlich relativ begrenzten Viertel um die Sydneyer Borse und die
Reserve Bank of Australia im nérdlichen Teil des CBD. Die auBerordentlich starken Konzentrations-
tendenzen des Finanzsektors sind aber auch in den anderen Metropolitan Areas tiberdeutlich (Tab.
5.12). Vergleiche der heutigen Standortverteilung mit der von Scott (1959) in den 50er Jahren
kartierten zeigen, daB sich das Standortmuster der Banken in den letzten 30 Jahren kaum veréndert
hat. Die GroBbanken gehoren damit zu den standorttreuesten Nutzungen innerhalb der CBDs. Es
kam jedoch vereinzelt zu Auslagerungen von flichenintensiven 'back office'-Funktionen. So haben
etwa die Commonwealth Bank of Australia und die State Bank of New South Wales ihre Datenverar-
beitungszentren in die Sydneyer Vororte Burwood bzw. Ashfield verlegt, wahrend sich die Haupt-
verwaltungen weiterhin im CBD befinden. Ahnlich verfuhr auch American Express, als es seine
Datenverarbeitung und Teile seiner Routine-Biirofunktionen 1986 aus dem CBD von Sydney nach
North Ryde verlagerte (insgesamt 900 Arbeitsplétze).
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Etwas flexibler ist die Standortwahl der groBen Versicherungsgesellschaften, fiir die neben dem CBD
auch citynahe Biirozentren wie North Sydney oder St. Kilda Road bevorzugte Standorte sind. Trotz
einzelner Verlagerungsfille, die noch dazu nur iiber relativ kurze Distanzen erfolgten, kdnnen die
Hauptverwaltungen der grofien Versicherungsgesellschaften dennoch als typische CBD-Nutzer
gelten. Ahnlich wie den Banken geht es ihnen sowohl um das hohe 'Prestige’ des CBD als auch um
die Méglichkeit zum personlichen, informellen Informationsaustausch. Andererseits sind diese
Unternehmen auch finanziell in der Lage, die hohe Kostenbelastung im CBD auch fiir gréBere
Fldchen zu tragen. Das Vorhandensein von Banken und Versicherungen ist ein wiederum wichtiger
Standortfaktor fiir zahlreiche mittlere und kleine Dienstleistungsunternehmen (v.a. Finanzdienst-
leister), fiir die es in der Tat hdufig kaum eine Standortalternative zum CBD gibt.

Tab.5.10: Hauptverwaltungsstandorte der 'Top 500 Companies’ in der Sydney Metropolitan Area nach Wirt-
schaftszweigen 1990°
Headquarter locations of 'Top 500 Companies’ by industry 1990: Sydney Metropolitan Area

North Innere  Mittlere  AuBere

Wirtschaftszweig CBD® Sydney  Vororte  Vororte Vororte  Gesamt
Bergbau/Land- und Forstwirtschaft 12 3 0 1 1 17
Computer- und Biromaschinenhersteller 0 4 2 5 1 12
Sonstiges verarbeitendes Gewerbe 16 5 9 29 4 63
Banken und Kreditinstitute 26 0 0 1 0 27
Versicherungen und Rentenkassen 18 4 1 0 0 23
Unternehmensorientierte Dienstleistungen 6 5 1 3 0 15
Grof)- und Einzelhandel 1 2 1 8 0 12
Handelsvermittler und -agenten 11 1 0 2 0 14
Transport und Verkehr 7 1 0 1 0 9
Kommunikation und Medien 5 0 1 0 0 6
Freizeit und Unterhaltung 5 0 0 0 0 5
Offentliche Versorgung und Verwaltung 5 1 0 0 0 6
Immobiliendevelopment/Baugewerbe 3 2 4 1 1 i
Mischkonzerne und Konglomerate ohne

eindeutigen Unternehmensschwerpunkt 7 3 0 0 0 10
Gesamt 122 31 19 51 7 230

3 nach Bilanzergebnissen des Vorjahres
einschlieflich CBD-Rand (William Street, Surry Hills, Ultimo, Redfern)

Quelle: Liste der 'Top 500 Companies’ in Australian Business, eigene Berechnungen

Eine ebenfalls starke Orientierung auf das Stadtzentrum weisen Handelsvermittlungen und andere
grofere Dienstleistungsunternehmen, aber auch die staatlichen Versorgungsunternehmen auf.
Insgesamt zeigen die GroSunternehmen des Dienstleistungssektors also eine deutliche Priferenz fiir
den CBD. Eine Ausnahme sind allerdings die Hauptverwaltungen des GroB- und Einzelhandels, die
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sich vorwiegend in den mittleren westlichen Vororten in direktem AnschluB oder raumlicher Ndhe
zu ihren Zentrallagern befinden. Beispiele hierfiir sind die Hauptverwaltungen von Franklins in
Chullora, Davids in Lidcombe oder Mitre 10 in Parramatta (alle Verdichtungsraum Sydney).

Tab.5.11: Hauptverwaltungsstandorte der "Top 500 Companies' in der Melbourne Metropolitan Area nach
Wirtschaftszweigen 19902
Headquarter locations of 'Top 500 Companies' by industry 1990: Melbourne Metropolitan Area

St.Kilda Iomere  Mittlere  AuBlere

Wirtschaftszweig cBD® Road Vororte  Vororte  Vororte  Gesamt
Bergbau/Land- und Forstwirtschaft 7 4 2 1 1 15
Computer--und Bilromaschinenhersteller 1 1 4 0 6
Sonstiges verarbeitendes Gewerbe 13 4 8 12 4 41
Banken und Kreditinstitute 14 2 0 0 0 16
Versicherungen und Rentenkassen 9 2 1 0 0 12
Unternehmensorientierte Dienstleistungen 3 2 0 0 0 5
Grofl- und Einzelhandel 2 0 1 5 2 10
Handelsvermittler und -agenten 2 2 1 0 0 5
Transport und Verkehr 4 3 0 1 0 8
Kommunikation und Medien 2 0 0 0 0 2
Freizeit und Unterhaltung 1 i 0 1 0 3
Offentliche Versorgung und Verwaltung 3 0 0 0 0 3

Immobiliendevelopment/Baugewerbe 2 1 0 2 1 6
Mischkonzerne und Konglomerate ohne

eindeutigen Unternehmensschwerpunkt 6 3 1 1 0 11
Gesamt 68 25 15 27 8 143

2 nach Bilanzergebnissen des Vorjahres
einschlieSlich CBD-Rand (South Melbourne, Carlton, West Melbourne, East Melbourne)

Quelle: Liste der 'Top 500 Companies' in Australian Business, eigene Berechnungen

Eine recht disperse Verteilung innerhalb der Metropolitan Areas zeigen die Hauptverwaltungen der
Industrieunternehmen. Von den insgesamt 143 erfaBten Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes
haben nur 34 einen CBD-Hauptsitz (v.a die Verwaltungen groBerer Mehrbetriebsunternehmen),
wihrend sich beim Gros der Unternehmen die Hauptverwaltung in der Nahe ihrer Produktionsstitten
im inneren und mittleren Vorortbereich befindet. Im aligemeinen zeigen Verdichtungsrdume mit
einem starken sekundiren Sektor ein verhiltnismaBig dezentrales Standortmuster der Hauptverwal-
tungen. So wird auch das vergleichsweise disperse Standortmuster im Verdichtungsraum Adelaide
im wesenttichen durch den iiberdurchschnittlichen Anteil des stark suburbanisierten verarbeitenden
Gewerbes bestimmt. Dagegen ist in den 'Dienstleistungsmetropolen' Perth und Brisbane die
Dominanz des CBD sehr viel stirker ausgeprigt.
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Insgesamt fillt auf, daB sich selbst Industrieverwaltungen kaum in der Auflenzone der Verdichtungs-
riume befinden. So sind im Verdichtungsraum Sydney die Standorte der Hauptverwaltungen von
IBM in West Pennant Hills, von Sharp in Blacktown, von JRA in Moorebank und von CIBA-Geigy
in Pendle Hill bislang wohl eher vielbeachtete Ausnahmen. In allen vier Fillen handelt es sich
allerdings um renommierte Multinationals, von denen durchaus eine Signalwirkung fiir andere Unter-
nehmen ausgehen kdnnte. Besonders interessant ist die Standortverteilung der Computerbranche. In
der Sydney Metropolitan Area, dem mit Abstand bedeutendsten Standortraum fir die GroB-
unternehmen dieser Branche, befinden sich bis auf zwei Ausnahmen alle Hauptverwaltungen der
groen Computerunternehmen auf der North Shore, wobei North Sydney mit drei Firmenzentralen
(Unisys, NCR, Wang) der wichtigste Einzelstandort ist. Andere Standorte sind Chatswood (Digital
Equipment, Fujitsu), Frenchs Forest (Apple), North Ryde (Canon, Panasonic), Pymble (Rank
Xerox) und West Pennant Hills (IBM). Eine ganz dhnliches raumliches Ungleichgewicht in der
Verteilung der internationalen High-Tech-Unternechmen zeigt sich in Melbourne zugunsten der
ostlichen Vororte. Ganz offensichtlich bevorzugen diese Unternehmen Standorte in wohlhabenden
und prestigetrichtigen Vorortbereichen der beiden groBten australischen Metropolen.

Tab.5.12: Hauptverwaltungsstandorte der "Top 150" des Finanzsektors in den Metropolitan Areas von Sydney,
Melbourne, Brisbane, Perth und Adelaide 19922

Headquarter locations of 'Top 150 Financial Institutions® 1992: Metropolitan Areas of Sydney, Melbourne,
Brisbane, Perth, and Adelaide

Innere  Mittlere  AuSlere
CBD CBD-Rand NSISKR" Vororte  Vororte  Vororte  Gesamt

Sydney Metropolitan Area
Banken, Finanzierungsgesellschaften 51

0 1 2 1 0 55
Versicherungen und Rentenkassen 14 0 4 0 1 0 19
Sonstige 11 0 0 0 2 0 13
Finanzsektor gesamt 76 0 5 2 4 0 87
Melbourne Metropolitan Area
Banken, Finanzierungsgesellschaften 11 1 0 0 0 0 12
Versicherungen und Rentenkassen 0 2 1 0 0 11
Sonstige 3 0 1 0 0 0 4
Finanzsektor gesamt 22 1 3 1 0 0 27
Finanzsektor gesamt 7 2 - 0 0 0 9
Penth Metropolitan Area
Finanzsektor gesamt 7 1 - 0 0 0 8
telaide M I
Finanzsektor gesamt 8 0 - 0 0 0 8

# nach Gesamtvermogen

NS = North Sydney, SKR = St. Kilda Road

Quelle: Liste der “Top 150 Financial Institutions’ in Australian Business Monthly July 1992, eigene Berechmmngen
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Das Standortmuster von Tochterunternehmen auslindischer Multinationals

Von den 500 umsatzstirksten Unternehmen in Australien sind etwa ein Fiinftel 100-prozentige
Tochter internationaler Konzerne und iiberwiegend US-amerikanischer, japanischer oder britischer
Herkunft. Hiervon haben zwei Drittel (67 Unternehmen) ihren Sitz in der Sydney Metropolitan Area
und knapp ein Drittel in der Melbourne Metropolitan Area (31 Unternchmen). Auf alle anderen
Standorte zusammen entfallen gerade fiinf Hauptverwaltungen auslindischer Unternehmen (zwei auf
Adelaide und je eine auf Perth und Gladstone, Queensland). Der Anteil der Hauptverwaltungen im
suburbanen Raum ist bei den ausldndischen Tochterunternehmen merklich hoher als bei den austra-
lischen Unternehmen (43 % bzw. 29 % im Verdichtungsraum Sydney und 45 % bzw. 30 % im
Verdichtungsraum Melbourne). Noch akzentuierter wird das Bild, wenn man lediglich die US-
amerikanischen Multinationals betrachtet (Tab. 5.13 und 5.14). Insgesamt ist das Standortmuster der
US-amerikanischen Tochter deutlich dezentraler als das der australischen Unternehmen. Hier schei-
nen sich die Ergebnisse mit denen aus anderen Lindern zu decken. So konnte Gad (1985) fiir
Toronto nachweisen, daB auch in kanadischen Verdichtungsraumen die Tochter US-amerikanischer
Unternehmen im Suburbanisierungsproze8 fihrend sind. Ahnliches ist auch in Deutschland
festzustellen, wo die Tochter amerikanischer Unternehmen auffallend oft von vornherein das Umland
wichtiger Wirtschaftszentren als Standort ihrer Zentrale wéhlen (Olbrich 1984, S.232). Es ist zu
vermuten, daB die in den USA gemachten Erfahrungen auch auf die Standortwah! in anderen
Lindern iibertragen werden. Die US-amerikanische Priferenz fiir die AuBenstadt spielte offensicht-
lich auch bei den Standortentscheidungen fiir Tochterunternehmen im Ausland eine wichtige Rolle.

Tab. 5.13: Hauptverwaltungsstandorte der grofiten Tochtergesellschafien ausldndischer Unternehmen in der
Sydney Metropolitan Area nach Stammland 19902 (n=67)
Headquarter locations of the largest foreign-owned companies by home country 1990 (n=67): Sydney

Metropolitan Area
North Innere Mittlere  Auflere
Stammland cBp® Sydney Vororte Vororte  Vororte Gesamt
USA 6 6 5 7 2 26
Grofbritannien 7 1 3 3 1 15
Japan 10 1 0 4 1 16
Andere 5 1 2 1 1 10
Tochterunternehmen gesamt 28 9 10 15 5 67
Australische Unternehmen 94 22 9 36 2 163

2 nach Bilanzergebnissen aus dem Vorjahr
Y cinschlieBlich CBD-Rand

Quelle: Liste der 'Top 500 Companies’ in Australian Business, eigene Berechntungen
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Tab. 5.14: Hauptverwaltungsstandorte der gréften Tochtergesellschaften auslindischer Unternehmen in der
Melbourne Metropolitan Area nach Stammland 1990? (n=31)
Headquarter locations of the largest foreign-owned companies by home country 1990 (n=31): Melbourne

Metropolitan Area
St.Kilda Innere Mittlere  AuBere
Stammiand cep® Road Vororte Vororte  Vororte Gesamt
USA 2 3 3 2 1 11
Grofbritannien 2 4 0 0 0 6
Japan 1 0 0 2 2 5
Andere 2 3 0 4 0 9
Tochterunternehmen gesamt 7 10 3 8 3 31
Austratische Unternehmen 61 15 12 19 5 112

2 nach Bilanzergebnissen aus dem Vorjahr

einschliefilich CBD-Rand

Quelle: Liste der 'Top 500 Companies’ in Australian Business, eigene Berechnungen

Zusammenfassend 148t sich festhalten, daB die groBen Unternehmenshauptverwaltungen in den
australischen Verdichtungsraumen nach wie vor stark auf den CBD und seine Randbereiche konzen-
triert sind. Dies gilt in besonderem MaBe fiir die beiden kleineren 'Dienstleistungsmetropolen' Perth
und Brisbane. Aber auch in Sydney, Melbourne und Adelaide haben suburbane Standortkonzen-
trationen nur eine relativ geringe Bedeutung. Lediglich die Nebencities North Sydney und St. Kilda
Road weisen eine grofiere Anzahl an groBen Firmensitzen auf. Einen mit US-amerikanischen
Verdichtungsraumen vergleichbaren Exodus der ‘corporate headquarters' aus dem CBD hat es
bislang weder in Sydney und Melbourne noch in den kleineren Metropolen gegeben. Vor allem der
CBD von Sydney hat seine dominierende Stellung als australischer Headquarter-Standort bis heute
ungebrochen erhalten. Auch fir die Zukunft ist kaum zu erwarten, daf die suburbanen Geschiftszen-
tren eine grofere Rolle als Standort fiir grofe Unternehmensverwaltungen spielen werden, Als
Headquarter-Standorte sind 'Business Parks' die fir viele Unternehmen erheblich attraktivere
Losung. Dies gilt insbesondere fiir Unternehmen des produzierenden Sektors.

IBM Australia und Coles Myer - zwei Beispiele fiir die Verlagerung grofer Unternehmensver-
waltungen

Einer der bislang spektakulirsten Verlagerungsfille in der Metropolitan Area von Sydney war der
Umzug der Hauptverwaltung von IBM Australia aus dem CBD in einen biiroparkartigen
Gebaudekomplex im ca. 20 km entfernten West Pennant Hills. Mit dieser Verlagerung im September
1984 erfolgte eine Zusammenfassung aller Unternehmensteile von einstmals sechs Einzelstandorten -
u.a. im CBD, North Sydney und Rosebery - in einer einzigen Anlage. Lediglich die Marketingabtei-
lung des Unternehmens verblieb im CBD. Die Anlage in West Pennant Hills besteht aus insgesamt
vier zwei- bis dreigeschossigen Gebéuden und bietet auf 32.000 m? nutzbarer GeschoBfliche Platz
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fiir iiber 1.000 Arbeitsplitze. AuBerdem konnten auf dem 28 ha groBen, parkartigen Geldnde rund
800 Pkw-Stellplitze untergebracht werden. Mit dem Umzug an den Verdichtungsrand folgte IBM
Australien einer 'Unternehmensphilosophie’, die mit Verlagerungen der US-amerikanischen Zentrale
aus New York in den 60er Jahren begann und spéter auch von den Téchtern in Kanada und verschie-
denen europdischen Landern nachvollzogen wurde (Grorz 1987, S.126). Aber auch andere Griinde
spielten eine entscheidende Rolle fiir die Verlagerung, z.B. die fehlenden Erweiterungsflichen und
hohen Mietpreise an den alten Standorten sowie der Wunsch nach ausreichenden Parkplatzflichen
und einer landschaftlich reizvollen Umgebung. Ein groBer Teil der Belegschaft wohnte bereits vor
der Verlagerung auf der North Shore. Fiir etwa 20 % der Beschiftigten, die mehr als 40 km vom
neuen Standort entfernt wohnten, iibernahm das Unternehmen einen groBen Teil der anfallenden
Umzugskosten (Newell/Kelly 1985, S.603).

Eine etwas andere Strategie als IBM verfolgte das groBe Melbourner Einzelhandelsunternehmen
Coles Myer mit seiner Hauptverwaltungsverlagerung aus dem CBD in einen etwa 8,5 km vom
Zentrum entfernt liegenden Neubaukomplex in Tooronga. So wurde anders als bei IBM keine Bau-
flachen am Stadtrand neu erschlossen, sondern das ehemalige Gelinde eines Autokinos im besiedel-
ten Bereich der mittleren ostlichen Vororte umgenutzt. Auf einem etwas iiber drei Hektar grofBen
Geldnde, von dem etwa die Hilfte der Fliche gartenbaulich gestaltet wurde, bietet der 1987
bezogene Gebiudekomplex mit einer GesamtgeschoBfliche von rund 45.000 m? Raum fiir etwa
1.700 Arbeitsplitze. Die Hauptgriinde fiir die Verlagerung waren die organisatorischen Vorteile
einer zusammengefaften und flexibler zu gestaltenden suburbanen Hauptverwaltung (vorher war die
Hauptverwaltung auf fiinf verschiedene Standorte innerhalb des CBD verteilt) und die Parkplatz- und
Verkehrsprobleme an den alten Standorten (Kilmartin 1986). Hinzu kam, daB 70 % der Belegschaft
bereits vor dem Umzug im Bereich der 6stlichen Vororte wohnte. Planungspolitische Brisanz erhielt
der Fall 'Coles Myer-Hauptverwaltung' nicht nur durch die groSe Zahl der von der Verlagerung
betroffenen Arbeitsplitze und die GroBe des Unternehmens - 1992 war Coles Myer das mit A$ 8
Mrd. Gesamtumsatz umsatzstiarkste Unternehmen Australiens -, sondern dadurch, dal die Verlage-
rung den Grundsitzen der staatlichen Zentrenpolitik vollig widersprach (vgl. Kapitel 6).

5.6 Biirostandortverlagerungen des 6ffentlichen Sektors

Eine der treibenden Krifte fiir den Ausbau der suburbanen Biirozentren war ohne Zweifel die
éffentliche Hand. Die Biirostandorte des 6ffentlichen Sektors werden im einzelnen von den Standort-
pritferenzen der drei Regierungs- und Verwaltungsebenen bestimmt. Diese umfassen das Local, das
State und das Commonwealth Government. Durch die administrative Zersplitterung auf Gemeinde-
ebene sind die lokalen Verwaltungen innerhalb der groBen Metropolitan Areas relativ gleichmaBig
verteilt. Da die lokalen Verwaltungsbehorden ihre Standorte traditionell in den jeweiligen Zentren
ihres Gemeindegebietes haben, sorgt dies fiir eine gewisse Streuung der offentlichen Biiroarbeits-
plitze auf eine Vielzahl stidtischer und suburbaner Zentren. Als Beispiel kann die Adelaide Metro-
politan Area dienen: hier entfallen von den insgesamt 58.400 m? von den Gemeindeverwaltungen
genutzten Biiroflichen 10.600 m? auf den CBD, wihrend sich die restlichen 47.800 m? auf weitere
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27 Einzelstandorte im gesamten Verdichtungsraum verteilen.22 Eine dhnliche Verteilung ergibt sich
auch in den anderen groBen Stadtregionen. Die in dieser Hinsicht einzige Ausnahme ist Brisbane,
wo durch die Gemeindereform der 20er Jahre groBe Teile des Verdichtungsraumes auch
administrativ zur City of Brisbane gehoren. Folglich sind hier auch die Bilroarbeitsplitze des Local
Government stiirker auf den CBD konzentriert.

Tab.5.15: Arbeitsplitze im Sffentlichen Sektor im CBD und in District Centres? der Melbourne Metropolitan
Area 1991
Public sector employment in the CBD and in District Centres 1991: Melbourne Metropolitan Area

in % der Gesamt-

Bund Staat Gemeinde Gesamt  beschiftigung
Melbourne CBD (Stand 1987) 20.650 22.570 1.470 44.690 28
Box Hill 742 2,732 219 3.693 26
Broadmeadows 42 956 230 1.228 49
Camberwell Junction 129 305 385 819 14
Chelterham 204 221 8 433 7
Dandenong 1.423 1.802 265 3.490 27
Footscray 4381 2.015 339 2.835 32
Fountain Gate/Narre Warren 0 56 274 330 17
Frankston 355 878 223 1.456 15
Glen Waverley 40 155 165 360 16
Greensborough 113 189 24 326 13
Moonee Ponds 172 194 201 567 14
Oakleigh 108 189 104 401 13
Prahran 234 804 524 1.562 12
Preston 201 2.513 640 3.354 45
Ringwood 194 841 21 1.056 18
Sunshine 198 260 701 1.159 33
Werribee 108 341 238 687 23

2 District Centres einschlieBlich ihrem direkten Umfeld
Beschéiftigte im offentlichen Dienst in % der Gesamtbeschiftigten (incl. Nicht-Biiroarbeitspliitze)

Quelle: City of Melbourne C.A.D. Floorspace and Employment Survey 1987, Moodie (1991)

Insgesamt spielt die Ebene des Local Government aber nur eine vergleichsweise untergeordnete Rolle
bei der Biiroflicheninanspruchnahme des dffentlichen Sektors. Nimmt man wiederum den Verdich-
tungsraum Adelaide als Beispiel, stehen den 58.400 m? BiirogeschoBflache der Lokalverwaltungen
412.000 m? auf Staats- und 274,100 m? auf Bundesebene gegenilber. Sowohl die bundesstaatlichen
Ministerien und Behorden als auch die Bundesbehérden sind trotz einzelner DezentralisierungsmaB-
nahmen noch immer recht stark auf den CBD konzentriert. Ein straffer Zentralismus hatte bereits
wihrend der Kolonialzeit dazu gefiihrt, daB sich die Zentren der Hauptstidte zu den alleinigen
Standorten hoherer Regierungsfunktionen und dem dazugehérigen Behordenapparat entwickelten.
Diese extreme Dominanz bei den Regierungs- und Verwaltungsfunktionen schwichte sich zwar seit

22 Daten der ‘Office Data Base' des South Australian Deparmment of Environment and Planning, Stand 1992.
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der Griindung des Commonwealth of Australia etwas ab, weil die ehemaligen Kolonialhauptstidte
wichtige oberste Regierungsfunktionen sukzessive nach Canberra abgeben muBten, aber die ver-
gleichsweise dezentrale Organisation der Bundesverwaltung fiihrte doch zu einer starken Reprasen-
tanz der Bundesbehérden in den Hauptstidten der Einzelstaaten. Durch die Konzentration aller drei
Verwaltungsebenen auf den CBD belegten dffentliche Stellen 1985 insgesamt etwa 28 % des gesam-
ten CBD-Biiroraumes in Sydney (Seek 1986). Fiir die CBDs von Melbourne, Adelaide und Brisbane
lag dieser Wert Anfang der 90er Jahre sogar bei 37 %, 51 % bzw. 55 %.

Sowohl die hohen Kosten in den CBDs als auch regionalpolitische Zielsetzungen wie die Schaffung
von Arbeitsplitzen oder die Verbesserung des offentlichen Serviceangebotes im suburbanen Raum
veranlaBten die 6ffentliche Hand seit Mitte der 70er Jahre, Behérden und Dienststellen aus dem CBD
auszulagern und deren Organisation insgesamt stirker zu dezentralisieren. Welches Ubergewicht der
CBD im Vergleich mit suburbanen Zentren in bezug auf Arbeitsplitze im offentlichen Sektor
dennoch hat, macht das Beispiel der Melbourne Metropolitan Area deutlich (Tab. 5.15).

Dezentralisierung von Bundesbehirden

Die ersten Uberlegungen zu einer stirkeren Dezentralisierung von Bundesbehorden innerhalb der
groBen Metropolitan Areas gehen bereits auf die frithen 70er Jahre zuriick. Die von Gough Whitlam
gefiihrte Labor-Regierung (1972-75) verfolgte wihrend ihrer Regierungszeit eine weitreichende
Dezentralisierungspolitik, deren hochgestecktes Ziel es war, die als nachteilig empfundene Dominanz
der Hauptstidte zu verringern. Auch innerhalb der Metropolitan Areas wurde eine gleichméaBigere
Verteilung von staatlichen Bilroarbeitsplitzen angestrebt, wobei das hohe Mietpreisniveau in den
CBD:s de facto jedoch wohl eine wichtigere Rolle spielte als raumplanerische Zielsetzungen. Obwohl
bereits 1975 erste Schritte fiir eine regionale Biirodezentralisierung eingeleitet wurden, lieBen sich
diese Vorhaben nur in Ansétzen durchsetzen (Morison 1977). So wurde die geplante Verlagerung
von etwa 5.000 Biiroarbeitsplitzen nach Parramatta von der liberal-konservativen Fraser-Regierung
nach deren Amtsiibernahme 1976 aus Kostengriinden wieder gestoppt. Bis 1976 wurden im Zusam-
menhang mit einer Umstrukturierung des Australian Taxation Office (ATO) gerade 750 Biiroar-
beitsplitze nach Parramatta verlegt. Im Verdichtungsraum Melbourne waren die Erfolge der Dezen-
tralisierungspolitik sogar noch bescheidener. So waren von der Verlagerung einer ATO-Dienststelle
vom Melbourner CBD nach Dandenong gerade 150 Arbeitsplitze betroffen (Lanigan 1976). Neben
politischen Differenzen spielten fiir den Stopp der geplanten GrofSprojekte bzw. des 'Commonwealth
Office Construction Program' insbesondere die Ende der 70er Jahre zunehmenden Leerstinde in den
CBD:s eine Rolle. Die Biiroflicheniiberhiinge in den CBDs erschienen damals hoch genug, um die
Flichennachfrage des Bundes auf Jahre hin zu relativ giinstigen Mietkonditionen zu decken.

Obwohl es seit 1976 kein offizielles Programm zur Verlagerung von Bundeseinrichtungen mehr gibt,
wurden nach der Riickkehr der Labor Party ins Regierungsamt zwischen 1985 und 1992 doch
sukzessive Biroarbeitsplitze aus den CBDs in die Vororte verlagert. Der eindeutige Schwerpunkt.
dieser Verlagerungsbemiihungen war Parramatta im Vorortbereich von Sydney. Als Héhepunkt der
Dezentralisierung von Bundesbehdrden wurde Mitte 1990 das neue Commonwealth Office Centre
in Parramatta fiir insgesamt 2.800 Arbeitsplitze eroffnet (vgl. Kapitel 7.2). Neben Parramatta
profitierten aber auch andere suburbane Zentren von der Ansiedlung von Bundesbehdrden, z.B.
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Dandenong und Box Hill im Verdichtungsraum Melbourne. Von allen Bundeseinrichtungen trug das
ATO am stirksten zur Dezentralisierung bei. So wurden z.B. in Bankstown (Verdichtungsraum
Sydney), Box Hill (Verdichtungsraum Melbourne), Canning (Verdichtungsraum Perth) sowie in
Chermside und Upper Mount Gravatt (Verdichtungsraum Brisbane) in den letzten Jahren groBe
ATO-Zweigstellen mit jeweils mehreren hundert Arbeitsplatzen errichtet.

Trotz der Wirkung der Dezentralisierung auf einige suburbane Zentren darf deren Effekt fiir das
suburbane Arbeitsplatz- und Biiroflichenwachstum insgesamt nicht iiberschétzt werden. Noch immer
befindet sich das Gros der Biiroarbeitspliitze des Bundes in Canberra und den CBDs der fiinf groBen
Metropolen. Nach Kanaley (1986) lag 1985 der Anteil der CBDs an den vom Bund genutzten metro-
politanen Biiroflichen in Sydney bei 55 %, in Melbourne bei 60 %, in Brisbane bei 71 %, in Perth
bei 63 % und in Adelaide bei 58 %. Leider sind keine aktuellen Zahlen verfiigbar, es kann allerdings
davon ausgegangen werden, daB sich das Verhiltnis zwischen CBDs und Vororten seit 1985 nicht
wesentlich verschoben hat.

Dezentralisierung von bundesstaatlichen Ministerien und Behirden

Noch stéirker ausgeprégt als bei den Bundesbehérden ist die traditionelle CBD-Bindung bei bundes-
staatlichen Ministerien und Behérden. Deren Dezentralisierung ist in den verschiedenen Bundes-
staaten allerdings unterschiedlich weit fortgeschritten. Wiahrend sich etwa in der Sydney Metropoli-
tan Area nur noch 54 % der von der Staatsregierung genutzten BiirogeschoBflichen im CBD befin-
den, liegt dieser Anteil in der Adelaide Metropolitan Area bei iiber 70 %. Obwohl es in den letzten
Jahren in allen Staaten zu einzelnen DezentralisierungsmaBnahmen kam, besitzt nur New South
Wales ein spezielles Programm zur Verlagerung staatlicher Einrichtungen. Wegen seines Vorbild-
charakters soll dieses im folgenden etwas genauer betrachtet werden.

Verlagerung von bundesstaatlichen Behirden und Ministerien innerhalb des Verdichtungsraumes
Sydney: das 'Suburban Office Relocation Program'

Seit Anfang der 80er Jahre treibt die Staatsregierung von New South Wales die Dezentralisierung
von dffentlichen Dienststellen aktiv voran. So besitzt New South Wales seit 1983 ein spezielles
Programm zur Biirodezentralisierung, das 'Suburban Office Relocation Program' (SORP). Fiir die
auf die Anregung des Department of Environment and Planning zuriickgehende Etablierung des

SORP spielten mehrere Griinde eine maBgebliche Rolle:

- die erheblichen Kostensenkungen durch niedrigere Mieten in suburbanen Geschiftszentren,
welche die Umzugskosten bzw. die finanziellen Abfindungen fiir nicht verlagerungsbereites
Personal bereits innerhalb einer relativ kurzen Zeit kompensieren,

- die Verlagerung der Arbeitsplitze in die Nidhe der Wohngebiete der Beschiftigten und die
Schaffung von hoherqualifizierten Arbeitsplatzen in Western Sydney,

- die verbesserte Erreichbarkeit der staatlichen Behorden und Dienststellen fiir die Bevolkerung in
den AuBenbereichen der Metropolitan Area,

- die erhoffte AnstoBwirkung fir die Biiroentwicklung in den von der Regionalplanung zur
bevorzugten Forderung ausgewiesenen suburbanen Geschiftszentren.
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Abb. 5.25: Sydney Metropolitan Area: Aus dem CBD verlagerte Arbeitsplitze in Ministerien und Behorden des

Bundesstaates New South Wales 1983-1990

Sydney Metropolitan Area: Relocated jobs from the CBD in New South Wales state government
departments and authorities 1983-1990
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Abb. 5.26: Sydney Metropolitan Area: Biiroarbeitsplitze in Ministerien und Behorden des Bundestaates New
South Wales 1990 (Standorte > 25 Arbeitsplitze)
Sydney Metropolitan Area: Office employment in New South Wales state government departments and
authorities 1990 (locations > 25 jobs)
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Nach den Vorgaben des SORP wurden von der 'New South Wales Property Services Group'®
zwischen 1983 und 1990 schrittweise insgesamt 7.700 Arbeitsplitze in staatlichen Ministerien und
Behorden aus dem CBD in die Vororte verlegt. Zusammen mit den Verlagerungen auBerhalb des
SORP waren es bis Ende 1990 sogar rund 10.000 Arbeitsplitze. Mit insgesamt 5.100 verlagerten
Arbeitsplitzen, drei umgesiedelten Ministerien und mehreren Behdrdenzweigstellen stellt Parramatta
das Kernstiick des SORP dar. 1990 belegten 28 staatliche Einrichtungen im Parramatta City Centre
insgesamt rund 88.500 m? Biirofliche. Auch andere Geschiftszentren wie Liverpool (1.350 Arbeits-
plitze) oder Blacktown (890 Arbeitsplitze) erlebten durch die Ansiedlung staatlicher Behdrden einen
merklichen Aufschwung (Abb. 5.25). Obwohl die Arbeitsplatzverlagerung die Zahl der Staats-
bediensteten im CBD von rund 34.500 im Jahre 1983 auf 24.500 im April 1990 reduzierte, ist der
CBD auch Mitte der 90er Jahre noch der eindeutige Schwerpunkt der staatlichen Biirobeschéftigung
(Abb. 5.26). In insgesamt 82 Einzelobjekten nutzen die Behorden von New South Wales hier
insgesamt 436,600 m? Netto-Biirofliche. Inkonsequenterweise wurden im Rahmen des SORP auch
Verlagerungen innerhalb des CBD oder in dessen unmittelbare Umgebung gefordert. Trotzdem hat
das SORP dazu gefiihrt, daB die Arbeitspldtze in der Verwaltung heute erheblich ausgeglichener iiber
die Metropolitan Area verteilt sind als noch Anfang der 80er Jahre.

Da die "New South Wales Property Services Group' die Biirorume in den suburbanen Geschftszen-
tren fast ausschlieBlich mietet, hat die von den verlagerten Behorden ausgehende Nachfrage nach
Biiroflichen die Investitionstitigkeit im Immobiliensektor in einigen suburbanen Geschéftszentren
merklich belebt. Wie die Entwicklung Parramattas gezeigt hat, kann die Verlagerung von offent-
lichen Stellen iiber deren direkten Einflu als Biiroraumnachfrager hinaus tatsichlich auch Anstof-
wirkungen fiir den privaten Sektor haben. Fiir die auf gute Erreichbarkeit fiir jedermann
angewiesenen staatlichen Stellen sind die groBeren suburbanen Geschéftszentren die giinstigsten
Standorte, da sie fast immer iiber einen AnschluB an das S-Bahn-Netz verfiigen. In vielen
suburbanen Geschiftszentren wurde die Biiroentwicklung in den 80er Jahren ganz iiberwiegend durch
die Nachfrage des offentlichen Sektors getragen. In einigen kleineren suburbanen Zentren wie
Liverpool, Blacktown oder Hornsby belegen allein staatliche Stellen heute mehr als ein Drittel aller
bestehenden Biiroflichen, und auch in Zentren wie Parramatta, Burwood und Bankstown wird mehr
als 15 % der Gesamtbiirofliche von Behorden und Ministerien des Staates New South Wales genutzt.

Da die urspriinglich angesetzten Zielwerte des SORP heute bis auf wenige Ausnahmen erfiillt sind,
ist fiir die nihere Zukunft nicht mehr mit groBeren Verlagerungen dffentlicher Einrichtungen in die
Vororte zu rechnen. Seit 1991/92 ist sogar wieder eine Tendenz zur Riickverlagerung von
Arbeitsplitzen in den CBD festzustellen, denn durch die grofien Leerstinde kam es im CBD
einerseits zu Vermietungsproblemen staatseigener Biirofldchen und andererseits zu einer erheblichen
Nivellierung des Mietpreisgefilles zwischen zentralen und peripheren Standorten. Allerdings fiihrte

23 Dje 'NSW Property Services Group' stellte dankenswerterweise ihr gesamtes Biiroflichenregister fur die Sydney
Metropolitan Area (ohne Randbereiche wie Gosford, Wyong und Blue Mountains) fiir eine Analyse zur Verfigung. Dieses
auf EDV gespeicherte Register enthilt alle vom Staat New South Wales genutzten Biirofliichen mit folgenden Angaben:
Name der Behorde, Adresse, Gebiudename, genutzte Bitrofliche in m?, Anzahl der Beschiiftigten. Dancben wurde ein
dhnliches Register fiir die vom SORP betroffenen Ministerien und Behdrden zur Auswertung @berlassen. Auf den
Abbildungen 5.25 und 5.26 wurden aus Griinden der Ubersichtlichkeit alle Standorte innerhalb eines 'suburbs’ oder eines
Geschiiftszentrums zusammengefafit.
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die Regierung von New South Wales 1991 die erste Verlagerung eines Ministeriums an einen
Standort auBerhalb der Metropolitan Area durch. Die Verlagerung von 450 Staatsbediensteten des
‘Department of Agriculture and Fisheries' in die 213 km westlich von Sydney liegende 30.000-
Einwohner-Stadt Orange soll der erste Schritt eines umfassenderen Programms zur Dezentralisierung
administrativer Funktionen in den landlichen Raum sein (Directions in Government 1989).

5.7 Fazit: Innerregionale Dezentralisierung der Biirostandorte und weiteres Wachstum im
CBD - zwei parallel verlaufende Prozesse

Seit einigen Jahrzehnten fiihrt die Suburbanisierung der Biirobeschiftigung zu einer deutlichen
Zunahme der Biiroarbeitsplitze der AuBenstadt. Demgegeniiber steht eine deutlich langsamere
Biirobeschiftigungsentwicklung in den Verdichtungskernen einschlieBlich der CBDs. Das starke
Wachstum der Biirobeschaftigung und der Biiroflichen im suburbanen Raum hat die Bautitigkeit in
den CBDs bislang aber kaum gedampft. Die vor allem in den 80er Jahren starke Nachfrage nach
Biirofidchen hat dazu gefiihrt, daB sich sowohl im CBD als auch in den suburbanen Biirozentren seit
Mitte der 80er Jahre eine gleichermaBen beeindruckende bauliche Entwicklung vollzogen hat. Die
Geschwindigkeit der Dezentralisierungsprozesse unterliegt kurzfristigen zyklischen Einfliissen. Dies
gilt nicht nur in bezug auf das absolute Bauvolumen, auch die relativen Anteile verschiedener
Standorte an der Gesamtflidchenproduktion verschieben sich wihrend des Ablaufs eines 'property
cycles'. Erfahrungen aus dem letzten australischen 'boom and bust'-Zyklus haben gezeigt, daB die
Suburbanisierung von Biroflichen am Anfang der zunichst iiberweigend nachfragebestimmten
konjunkturellen Aufschwungphasen sehr stark ist, wihrend sie in der Hochphase, wenn die Ange-
botsfaktoren an Bedeutung gewinnen und zunehmend spekulative Kapitalinteressen den Markt
bestimmen, relativ wieder zuriickgeht. Insbesondere fiir auslindische und grofe institutionelle
Anleger ohne intime lokale Marktkenntnis ist der CBD unter Boombedingungen der mit Abstand
interessanteste Immobilienmarkt. In jiingster Zeit gab es zudem vermehrt Hinweise darauf, daB die
hohen Leerstinde in den CBDs nach dem Zusammenbrechen des Immobilienmarktes die Dezen-
tralisierungsprozesse deutlich bremsen, da die zuriickgehenden Mieten einen wichtigen Anreiz der
suburbanen Flichennachfrage zumindest teilweise obsolet machen (Coombes 1991).

Wihrend die Anfénge der Biirosuburbanisierung in den groBen australischen Verdichtungsriumen
bis in die 60er Jahre zuriickgehen, haben sich erst seit Anfang der 80er Jahre grofBere suburbane
Biirozentren gebildet. Der CBD als das weiterhin dominierende Biirozentrum im Verdichtungsraum
wird heute vor allem in der Sydney Metropolitan Area durch mehrere groBere suburbane Biiro-
zentren in der inneren und mittleren Vorortzone erginzt. Stirker als in den anderen australischen
Verdichtungsraumen hat sich hier eine zunehmend komplexe Hierarchie von Biirozentren entwickelt.
Ohne Zweifel steht der CBD noch immer an der Spitze dieses Systems. Aber anders als in den 70er
Jahren, wo dem alles dberragenden Zentrum des CBD und seiner Randbereiche nur ein zersplittertes
Biirostandortmuster im suburbanen Raum gegeniiberstand, nehmen nun groBe suburbane Geschiifts-
zentren eine Zwischenstellung zwischen dem auf nationale und internationale Funktionen ausge-
richteten CBD und rein lokal orientierten Zentren ein. In dem MaBe, in dem der CBD einer zuneh-
menden Spezialisierung auf hochstrangige dispositive, national und international ausgerichtete Aufga-
ben erfuhr, muBte er typische stidtisch-regionale Zentralfunktionen an die Vorortzentren abgeben.
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Die Ausdifferenzierung der Biirozentrenhierarchie ist im Verdichtungsraum Sydney bereits am
weitesten vorangeschritten. Hierzu haben sowohl wirtschafts- als auch siedlungsstrukturelle Faktoren
beigetragen. Die Entwicklung Sydneys zur internationalen Drehscheibe von Waren-, Finanz- und
Informationsstromen fithrte dazu, daB der Spezialisierungsdruck des CBD in Richtung auf
hochrangige Steuerungs- und Kontrollaufgaben hier stets am groBten war. Es besteht Grund zu der
Annahme, daB gerade dieser Spezialisierungsdruck im CBD der Entwicklung der mehr auf regionale
und lokale Aufgaben ausgerichteten suburbanen Biirozentren Vorschub geleistet hat. Zudem hat auch
die Verlagerung von einzelnen groBen Hauptverwaltungen in die Vororte die Suburbanisierungs-
dynamik verstirkt. Das gleichzeitige Biiroflichenwachstum im CBD und in den Vororten sind also
keine sich widersprechenden Vorgange, sondern vielmehr die rdumliche Konsequenz eines auf
breiter Front wirksamen Spezialisierungsprozesses. Aufgrund seiner Gro8e und den auch in Mel-
bourne recht stark vertretenen hochrangigen Kontrollfunktionen kommt die Hauptstadt von Victoria
in dieser Entwicklung Sydney am niichsten. Auch in Melbourne iibernimmt der CBD zunehmend
spezialisierte anstatt allgemeine dkonomische Funktionen (Edgington 1982a). In den weniger auf
nationale bzw. internationale Funktionen ausgerichteten Verdichtungsraumen Brisbane, Perth und
Adelaide sind diese Entwicklungsfaktoren bislang nicht in einem vergleichbaren Ausma8 gegeben.
Zudem sind die Stadtkorper der kleineren Verdichtungsriume wohl noch zu kompakt, um die notigen
Voraussetzungen fiir das Entstehen groBer suburbaner Biirozentren zu bieten. Folglich befindet sich
deren Entwicklung in den Metropolitan Areas von Brisbane, Perth und Adelaide erst in einem
Anfangsstadium.

Eines der auffilligsten Kennzeichen des sich seit Anfang der 80er Jahre ausbildenden Biirostand-
ortmusters ist, daB es sich vergleichsweise stark innerhalb des historisch gewachsenen Zentren-
systems entfaltet hat. Durch eine in den letzten Jahren erheblich zunehmende Zahl von Biirohoch-
hdusern sind einige der suburbanen Geschiftszentren des Verdichtungsraumes Sydney inzwischen
auch baulich fast kleine 'Abbilder' des CBD. Zudem haben sich einige gro8ere suburbane Geschafis-
zentren im Laufe der 80er Jahre zunehmend zu autonomen Biiromarkten entwickelt, deren Dynamik
und Attraktivitit nur noch in geringem MaBe von den Verhiltnissen im CBD bestimmt wird.
Allerdings wurde das Biiroflichenwachstum in einigen suburbanen Geschéftszentren in einem
erheblichen MaBe von der Flichennachfrage des offentlichen Sektors ausgeldst. Wihrend die Biiro-
entwicklung in den suburbanen Geschifiszentren den Vorstellungen der Regionalplanung entspricht,
haben in den letzten Jahren auch 'neue’ Standorttypen wie Business Parks, Office Parks und 'frei-
stehende Biirostandorte' vor allem in Sydney und Melbourne an Bedeutung gewonnen. Ein GroBteil
der suburbanen Biiroarbeitsplatzzunahme vollzieht sich auBerhalb der regionalplanerisch ausge-
wiesenen Geschifts- bzw. Biirozentren als zusitzliche Nutzung in Gewerbe- und Industriegebieten
oder in 'freistehenden’ Biirogebduden.
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6. Das System multifunktionaler Zentren in Planung und Realitiit - Erfolge und
MiBerfolge regionaler Planungsansiitze

Zu den charakteristischen Ziigen der australischen Metropolenentwicklung der letzten Jahrzehnte
gehort nicht nur die Suburbanisierung einzelner Cityfunktionen, sondern auch das damit verbundene
Entstehen groferer multifunktionaler Standortgemeinschaften in der AuBenstadt. Nachdem sich
bereits in den 60er Jahren groBe suburbane Einzelhandelszentren gebildet hatten, wuchsen einige
dieser Zentren durch die suburbane Biiroentwicklung der 80er Jahre zu echten multifunktionalen
Cities heran. Hierfiir waren neben den Marktkraften auch planerische Initiativen verantwortlich. Im
folgenden sollen deshalb die auf multifunktionale suburbane Zentren gerichteten Planungstrategien
genauer untersucht werden. In einem zweiten Schritt soll der Frage nachgegangen werden, wie sich
das System hochrangiger suburbaner Zentren heute darstellt und inwieweit grundlegende regional-
planerische Zielsetzungen tatsichlich umgesetzt werden konnten. Das vorliegende Kapitel widmet
sich dabei vorwiegend den Planungs- und Implementationsproblemen auf regionaler Ebene, wihrend
lokale Planungsprobleme in den Kapiteln 7 und 8 eingehender thematisiert werden.

6.1 Die Rolle suburbaner Zentren in der Regionalplanung der Nachkriegszeit

Die mit der Uberkonzentration der Arbeitsplitze und Versorgungseinrichtungen in den CBDs und
dem gleichzeitigen schnellen Wachstum der Verdichtungsriume verbundenen Probleme wurde von
Planern und Politikern bereits Ende der 40er Jahre erkannt. So verfolgt die australische Regional-
planung bereits seit den spéten 40er Jahren das Ziel, den Ausbau von suburbanen Geschiftszentren
voranzutreiben und suburbanisierte Cityfunktionen in ihnen zu biindeln. Inzwischen wurde in den
meisten Bundesstaaten bereits die dritte Generation von Regionalplinen veréffentlicht. In der Regel
wurde der Dezentralisierung der wirtschaftlichen Aktivititen und der Ausbau von suburbanen
Geschiftszentren in allen bislang erschienen Planungsdokumenten eine vorrangige Bedeutung beige-
messen. Jede Generation der Regionalpline spiegelt aber auch die Planungskonzeptionen ihrer Zeit
wider.

Rechtliche und verwaltungstechnische Grundlagen der Stadt- und Regionalplanung in Australien

Kennzeichnend fiir das australische Planungssystem ist der dreistufige Regierungs- und Verwaltungs-
aufbau von Local, State und Commonwealth Government. Da die australischen Metropolen in der
Regel durch das Zusammenwachsen einer Vielzahl von politisch eigenstindigen Gemeinden entstan-
den sind, sind sie heute durch eine starke administrative Zersplitterung gepriigt. Da mit Ausnahme
von Brisbane in den grofien australischen Verdichtungsraumen bis heute keine grundlegende Gemein-
dereform durchgefiihrt wurde, kommt der Regionalplanung bzw. dem 'Metropolitan Planning' die
Funktion einer gesamtstidtischen Entwicklungssteuerung zu. Abgesehen von einer kurzen Phase An-
fang der 70er Jahre, als sich die Bundesregierung starker in der Stadtentwicklung engagierte, spielt
der Bund fiir die Stadt- und Regionalplanung nur eine untergeordnete Rolle.! Die gesetzliche

1 Allerdings greift die Bundesregierung iiber Sektoralpolitiken, auf deren Ausgestaltung die Bundesstaaten hiufig nur einem
begrenzten Einfluf} haben, immer wicder entscheidend in die riumliche Entwicklung der Metropolitan Areas ein, u.a. durch
die Anlage Gberdrtlicher Straflen, die freie Nutzung ven bundeseigenem Land oder stédtebauliche Demonstrationsprojekte.
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Regelung der stidtebaulichen und rdumlichen Planung ist in Australien verfassungsgemi die Auf-
gabe der Einzelstaaten. Obwohl die kommunale Planungshoheit durch Reformen der Planungsgesetze
in den meisten Bundesstaaten seit Ende der 70er Jahre gestirkt wurde, besitzen die Bundesstaaten
noch immer eine vergleichsweise starke Stellung im System der rdumlichen Planung und konnen ihre
Vorgaben vielfach auch gegen den Widerstand der betroffenen Local Councils durchsetzen.?

Seit den 50er bzw. frithen 60er Jahren besteht fiir die Grofstadtregionen Sydney, Melbourne, Perth
und Adelaide eine gemeideiibergreifene Regionalplanung unter vorwiegend bundesstaatlicher
Kontrolle. Lediglich in Queensland existiert bis heute keine eigene Regionalplanung fiir den
GroBraum Brisbane. Andererseits deckt die City of Brisbane als die seit der umfassenden
Gemeindereform 1925 mit Abstand gro8te kommunale Gebietskorperschaft Austratiens durch ihre
seit den 60er Jahren aufgestellten *Town Plans’ einen grofen Teil der Metropolitan Area planerisch
selbst ab (Cole 1984, Laverty 1978). Seit 1990 bestehen auch in Queensland Bemiihungen zum
Aufbau einer echten Regionalplanung fiir den weiteren GroBraum Brisbane (SEQ 2001-Projekt fiir
die Planungsregion South East Queensland). Ob diese Initiativen tatsichlich in ein "Metropolitan
Planning' nach dem Muster der anderen Bundesstaaten miinden, kann noch nicht abschlieBend
beurteilt werden (Caulfield 1991, Stimson 1992a, 1992b und 1991a).

Regionalpliine und regionale Planungsstrategien der ersten und zweiten Generation

Wihrend bereits in der Zwischenkriegszeit die ersten gesetzlichen Grundlagen der Stadt- und
Regionalplanung durch die Bundesstaaten geschaffen wurden, traten ab Anfang der 50er Jahre die
ersten Regionalpline in Kraft. Das 1948 vorgelegte und 1951 in Kraft getretene 'County of
Cumberland Planning Scheme' fiirr den GroSraum Sydney war der erste umfassende Regionalent-
wicklungsplan fiir eine australische Metropole. In den Jahren darauf folgten dhnliche Plane fiir die
Verdichtungsriume Melbourne (Melbourne Metropolitan Planning Scheme, 1954), Perth (Plan for
the Metropolitan Region Perth and Fremantle, 1955) und Adelaide (Adelaide Development Plan,
1962). Entsprechend der Planungseuphorie der damaligen Zeit und der engen Orientierung an
britischen Vorbildern hatten diese Regionalpldne die Form von 'master plans’ und stellten im Kern
rechtsverbindliche Flichennutzungspldne dar. Zur Organisation und Administration der Planung
wurden entweder neue Behdrden wie der County of Cumberland Council in Sydney (1945), die

2 Als Beispiel fiir den Aufbau des Planungssystems kann New South Wales dienen. Die rijumlichen Planung ist hier durch
den 'Environmental Planning and Assessment Act' von 1979 geregelt. Dieses Gesetz bildet das Rahmenwerk fir die
Landmutzungs- und Bebauungsplanung und regelt sowohl die Kompetenzen der Local Governments als auch der staatlichen
Plammgsbehtrden. Danach kénnen die Gemeinden nach dem Prinzip einer einstufigen Bauleitplanung Bebauungspline (Local
Environmental Plans, LEP) aufstellen, die entweder das gesamte Gemeindegebiet oder lediglich Teile hiervon umfassen.
Diese Pline milssen vom zustindigen staatlichen Planungsminister genchmigt werden und stellen die Grundlage fiir die
Enteilung von Baugenehmigungen dar. Trotz dieser prinzipiellen ‘Planungshoheit' der Local Councils sind die Moglichkeiten
der Gemeinden zu einer umfassenden Entwicklungssteuerung jedoch begrenzt (Costley/Melser 1986). Die Zustindigkeit fir
die Plammng auf gesamtstaatlicher und regionaler Ebene liegt seit 1963 direkt beim Bundesstaat. Das Deparument of Planning
und der Planungsminister sind dabei sowoh! fiir die Planung der gesamten Sydney Metropolitan Area als auch fiir lokale
Planungsvorhaben zustindig, sofem letztere von einem gesamtregionalen Interesse sind. Wihrend dic 'Metropolitan Strategy”
von 1988 keine eigene Rechtswirkung besitzt, kann der Planungsminister zur Durchsetzung regionalplanerischer Zicle
rechtsverbindliche ‘State Environmental Planming Policies’ (SEPP) und réumlich begrenzt wirksame ‘Regional Environmental
Plans' (REP) erlassen. Im Grundaufbau ist das Planungssystem in Victoria und Western Australia dhnlich (Eccles/Bryant
1991, Logan 1987, Logan/Ogilvy 1981). Allerdings bestehen in diesen beiden Bundesstaaten und South Australia noch immer
rechts- bzw. behordenverbindliche regionale Flichennutzungspline, aus denen die gemeindliche Bauleitplanung abgeleitet
werden muf}.
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Metropolitan Region Planning Authority in Perth (1960) und die State Planning Authority in
Adelaide (1967) eingerichtet oder sie wurden wie im Falle des Melbourne and Metropolitan Board
of Works (MMBW) an bereits bestehende Behorden angegliedert (1949).

Ohne Zweifel stellte der Cumberland Plan fiir Sydney das bislang ehrgeizigste Experiment staatlicher
Entwicklungssteuerung dar (Stretton 1970, S.237ff.). Der stark an sozialen und raumlichen
Ausgleichszielen orientierte Plan sah neben dem Erhalt eines 'green belts' vor allem die Dezentra-
lisierung von Arbeitsplitzen und Versorgungsmdglichkeiten als eine der vordringlichsten Aufgaben
an (Fraser 1958, Winston 1957). Insgesamt wurden neben dem CBD als 'County Centre' 16
Vorortzentren zu 'District Centres' erklirt.? Diese sollten wichtige zentrale Funktionen iibernehmen
und damit einerseits den CBD entlasten und andererseits als suburbane Knotenpunkte fir Arbeits-
stitten und Versorgungseinrichtungen dienen. Die Regionalpline fir Melbourne und Adelaide waren
in sozialer Hinsicht weniger ambitioniert, wiesen aber hinsichtlich der Dezentralisierungs-
bestrebungen und der Férderung suburbaner District Centres vergleichbare Ziele auf. So wurden in
der Planungsregion Melbourne fiinf und in der Planungsregion Adelaide acht District Centres
ausgewiesen.* Demgegeniiber ist das Prinzip der mehrkernigen Regionalentwicklung im ersten
Regionalplan fiir Perth noch nicht zu finden. So wurden zwar auch durch den sogenannten
Stephenson-Hepburn-Plan 44 suburbane Nachbarschaftszentren festgelegt, doch waren diese von
ihrer Dimension her nicht als multifunktionale Vorortzentren konzipiert.

Trotz anfinglich hoher Erwartungen war der Einflug der Regionalplanung auf die Dezentralisierung
eher begrenzt. Zum einen fehlte den Plinen zumeist die notwendige finanzielle und politische
Unterstiitzung durch die Regierungen und zum anderen verhinderten die immer wieder aufbrechen-
den Eigeninteressen der lokalen Councils eine konsequente Umsetzung der Planungsziele (4shron
1984). Folglich blieb die Arbeitsplatzentwicklung der District Centres in allen Verdichtungsraumen
hinter den Erwartungen zuriick. Insgesamt war die Planung in Sydney und Adelaide beziiglich der
Forderung planerisch ausgewiesener Zentren jedoch erfolgreicher als in Melbourne, wo das MMBW
nur einen geringen EinfluB auf das Standortverhalten des Einzelhandels ausiibte und es mit Aus-
nahme von Dandenong nicht gelang, die Entwicklungspotentiale auf die ausgewiesenen District
Centres zu lenken (Alexander 1981, S.160ff.; Logan/Oglivy 1981, S.180). Ahnlich unkoordiniert
wie in Melbourne verlief die Entwicklung im Verdichtungsraum Perth, wo (iber den Regionalplan
zundchst keine Instrumente zur Verfiigung standen, die in den 60er Jahren einsetzende Welle der
Einkaufszentren-Griindungen planerisch zu steuern. GleichermaBen wirkungslos blieb in dieser
Hinsicht auch der 1965 erlassene 'Town Plan' der City of Brisbane.

Im Laufe der 60er Jahre wurden die Schwichen der existierenden Regionalpline immer deutlicher.
Zum einen erwies sich das Konzept der rechtsverbindlichen Flachennutzungsplane als zu starr, um
flexibel auf die Dynamik der Suburbanisierungsprozesse reagieren zu konnen, zum anderen machte
sich das Fehlen langfristiger, strategisch orientierter Planungsansatze zunehmend negativ bemerkbar.

3 Diese umfafiten die Zentren Ashfield, Bankstown, Bondi Junction, Burwood, Campsie, Chatswood, Crows Nest, Fairfield,
Homnsby, Hurstville, Liverpool, Manly, Parramatta, Randwick, Ryde und Sutherland,

4 Im einzelnen waren dies Box Hill, Dandenong, Footscray, Preston und Moorabbin in Melbourne sowie Aldinga, Christies
Beach, Elizabeth, Marion, Modbury, Parafield, Port Adelaide und Stirling in Adelaide.
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Letztlich scheiterte die erste Generation der australischen Regionalpline jedoch an der Schwierigkeit,
mit einem rein negativen Instrumentarium der Flichennutzungszonierung die gewiinschte Raum-
entwicklung tatsichlich umzusetzen. So wurde der Regionalplanung des 'Cumberland County
Council' trotz ihrer auf einigen Gebieten unbestreitbaren Erfolge seitens der Staatsregierung ab Ende
der 50er Jahre sukzessive die Arbeitsgrundlage entzogen. Im Jahre 1963 wurde der Cumberland
County Council als eigenstindige Regionalbehrde abgeschafft, und kurze Zeit spéter trat auch das
'Planning Scheme' in seiner bis dahin bestehenden, rechtsverbindlichen Form auBer Kraft. Dies hatte
zwei ganz entscheidende Konsequenzen: zum einen wurde damit die regionale Flichennutzungs-
planung im Prinzip wieder aufgegeben, zum anderen unterliegt die Regionalplanung seit Griindung
der State Planning Authority 1963 direkt der Kontrolle eines Staatsministers. Der 1968 ver-
offentlichte 'Sydney Region Outline Plan' (SROP) besaB als reines Strategiepapier somit einen vollig
anderen Charakter als sein Vorgiinger und erlangte keine direkte Rechtswirkung. War der 'Cum-
berland County Plan' noch ein wirkliches Planungsinstrument, so war der SROP eine schr flexibles
Strategiepapier, das nur die Grundziige der Planung fiir den Verdichtungsraum darstellen sollte
(Buriker 1971, S. 629). Weniger radikal war die Abkehr von den bestehenen Regionalplanungskon-
zepten in Melbourne, Perth und Adelaide. Hier blieben die ‘Metropolitan Planning Schemes' als
zumindest behdrdenverbindliche Flichennutzungspline, wenn auch mit starken Verinderungen, bis
heute in Kraft. Aber auch in Melbourne, Perth und Adelaide verdffentlichten die zustindigen
Planungsbehdrden zwischen 1967 und 1971 als Ergiinzung zu den 'Metropolitan Planning Schemes'
strategisch ausgerichtete Regionalentwicklungspline.

Diese zweite Generation der Regionalpline hatte auBer ihrer fehlenden Gesetzeskraft einige weitere
Gemeinsamkeiten. So traten soziale und ausgleichsorientierte Ziele gegeniiber Wachstums- und
Effizienzzielen noch deutlicher in den Hintergrund. Zudem erlangte die Verkehrs- und Infrastruktur-
planung ein wesentlich stirkeres Gewicht. Aber auch hinsichtlich der rdumlichen Entwicklungs-
konzepte stimmten die Regionalpline in grundlegenden Punkten éiberein: (1) sollte die zu erwartende
Bevolkerungszunahme durch Expansion an den Siedlungsriandern aufgefangen werden, (2) wurde
eine axiale Siedlungsentwicklung in Entwicklungskorridoren entlang bestehender Verkehrsachsen
angestrebt und (3) sollte die Dezentralisierung von traditionell im CBD ansissigen Arbeitsplitzen
durch den weiteren Ausbau von suburbanen Zentren vorangetrieben werden. Anders als ihre Vor-
glnger legten die Regionalpline der zweiten Generation ein stirkeres Augenmerk auf die Dezentra-
lisierung der Biiroarbeitsplétze. Allerdings war die Politik in Melbourne und Adelaide in dieser Hin-
sicht defensiver und stirker auf die Sicherung der Vorrangstellung der CBDs ausgerichtet als in
Sydney oder Perth.

Durch das neue Konzept der Entwicklungsachsen, welche die Siedlungsentwicklung zum Teil weit
in das Umland hinaustrugen, bekam auch das Prinzip der 'dezentralen Konzentration' der Ent-
wicklungspotentiale in suburbanen Zentren ein zumindest verbal groferes Gewicht. Besonders
deutlich wird dies im Sydney Region Outline Plan (1968) und im Perth Corridor Plan (1970). So
war die Schaffung von starken Geschiftszentren in den Vororten und die Begrenzung der wachsen-
den Konzentration von Arbeitsplitzen im CBD eines der zentralen Planungsprinzipien des SROP.
Der Plan sah hierzu neben dem CBD als Regionszentrum besonders zu férdernde 'Sub-Regional
Centres' (Parramatta, Campbelltown) und eine kleinere Zahl von 'Town Centres' (Blacktown,
Camden, Chatswood, Mt. Druitt, Penrith) entlang der Hauptentwicklungsachsen vor. Ganz dhnlich
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legte auch der Perth Corridor Plan fiir jeden der vier geplanten Siedlungskorridore ein oder zwei
'Subregional Centres' fest (Carr 1979, Georgiou 1979). Joondalup, das von der Regionalplanung
als Hauptzentrum des Nordwest-Korridors vorgesehen wurde, sollte dabei von Grund auf neu geplant
und entwickelt werden. Damit griff die Regionalplanung in Perth iber die 1976 gegriindete
Joondalup Development Corporation (seit 1992 LandCorp) erstmals auch aktiv in die Anlage eines
Subregional Centres ein (Kerry 1989, LandCorp 1992). Ahnliche Schritte zur aktiven staatlichen
Entwicklung neuer in Entwicklungsachsen liegender Zentren erfolgten auch in den Verdichtungs-
raumen Adelaide (Elizabeth, Noarlunga) und Sydney (Mt. Druitt, Campbelltown).

Obwohl die strategischen Entwicklungsplane in einigen Teilbereichen recht erfolgreich waren, verlief
die innerregionale ‘dezentrale Konzentration' von Arbeitsplitzen fiir die Regionalplanungsbehorden
auch in den 70er Jahren eher enttiduschend. Zum einen blieb die Suburbanisierung von Biiroarbeits-
platzen weit hinter den Erwartungen zuriick, zum anderen verlief die Planung und Entwicklung der
Vorortzentren letztlich eher unkoordiniert. Da die regionalen Planungsstrategien nur einen empfeh-
lenden Charakter besafien, waren sie fiir die Umsetzung auf die Akzeptanz bei den Gemeinden ange-
wiesen. Diese zeigten allerdings zumeist das Bestreben, méglichst viele Biiroarbeitsplitze auf ihre
eigene Gemarkung zu ziehen, so daf sich eine Konzentration des Entwicklungspotentials auf ausge-
withlte Standorte in der Praxis nur schwer durchsetzen lieB. Bis Anfang der 80er Jahre hatten in der
Planungsregion Sydney weder Parramatta noch Campbelltown auch nur annihernd die angestrebte
Zahl von Biiroarbeitsplitzen erreicht (Daniels 1986). Noch deutlicher blieb die Entwicklung der
planerisch ausgewiesenen Zentren in den Planungsregionen Melbourne, Perth und Adelaide hinter
den Erwartungen zuriick. Wihrend sich die suburbanen Entwicklungspotentiale in Melbourne infolge
der schwachen planerischen Kontrolle stark zersplitterten, blieb die Dezentralisierung von héher-
wertigen Biiroarbeitsplitzen in den Verdichtungsriumen Perth und Adelaide insgesamt duBerst
bescheiden.

Regionale Planungsstrategien der 80er und 90er Jahre

Anfang der 8Qer Jahre wurde zunehmend deutlich, da8 die im Laufe der 60er und 70er Jahre ver-
offentlichten 'Metropolitan Strategies' nicht dazu geeignet waren, die Stadt- und Regional-
entwicklung unter den sich verindernden 6konomischen und 6kologischen Rahmenbedingungen bis
zur Jahrtausendwende sinnvoll zu steuern. Ein Mangel an randstidtischen Expansionsflichen,
demographische Verinderungen, sich verindernde Lebens- und Konsumstile, eingeengtere finanzielle
Spielrdume der offentlichen Kassen, ein tiefgreifender 6konomischer Strukturwandel sowie zu-
nehmende Umwelt- und Verkehrsprobleme sind nur einige wichtige Aspekte der grundlegenden
Verinderungen, die neue regionalplanerische Konzepte notwendig machten. Vor allem in der zweiten
Hilfte der 80er Jahre hatten diese Verdnderungen auch erhebliche institutionelle Konsequenzen fiir
das gesamte Planungssystem. So wurde die Regionalplanung zunehmend politisiert und dichter an
die Kernfunktionen der Regierungstitigkeit herangeriickt (Glasson 1992, S.520). Bereits 1980 wurde
in New South Wales die Regionalplanung direkt einem neu geschaffenen Ministerium dbertragen
(1980-1987 Department of Environment and Planning, ab 1987 Department of Planning), und bis
Anfang der 90er Jahre folgten auch die Staatsregierungen von Victoria, South Australia und Western
Australia diesem Schritt. Zwischen 1987 und 1992 wurden fiir die Gro8rdume Melbourne (Shaping
Melbourne's Future), Sydney (Metropolitan Strategy for the Sydney Region), Perth (Metropian) und
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Adelaide (Long Term Development Strategy und 2020 Vision) in rascher Folge eine neue Generation

von 'Metropolitan Strategies' verdffentlicht.> Diese Pline fiihrten zum Teil alte Planungsvorstel-

lungen weiter, andererseits traten jedoch auch neue Planungsziele hinzu. Dabei weisen die derzeitig
giiltigen Planungsstrategien beziiglich ihrer Grundziele deutliche Parallelen auf:

- eine starke Betonung der 'urban consolidation' einschlieBlich damit verbunderer Einzelkonzepte
wie 'Verdichtung', 'Innenentwicklung', 'Stadterneuerung' und 'Begrenzung der duBeren Siedlungs-
expansion’,

- ein weiterer Ausbau der 'Mehrkernigkeit' durch verstirkte Forderung und Biindelung der
Entwicklungspotentiale in multifunktionalen Zentren,

- der Erhalt und die Starkung des Verdichtungskernes,

- die Vermeidung von zusitzlichem Individualverkehr und Stirkung o6ffentlicher Verkehrsmittel,

- die Beibehaltung des Entwicklungsachsenkonzepts an den Siedlungsrandern.

In den australischen Planungsbehérden bzw. -ministerien bestand bereits Anfang der 80er Jahre ein

weitgehender Konsens dariiber, da8 die Entwicklung multifunktionaler suburbaner Zentren, obwohl

formal seit den SOer Jahren in der Regionalplanung verankert, auch nach drei Jahrzehnten kaum

vorangekommen war. Die meisten der planerisch ausgewiesenen Zentren waren reine Einzelhandels-

zentren geblieben, die vielfach sogar in einer starken Konkurrenz zu freistehenden Shopping Centres

standen. Hinzu kamen die mangeinden Erfolge in der Durchsetzung einer stirkeren Konzentration

der Biiroentwicklung auf die planerisch ausgewiesenen Zentren und die steigende Anzahl von

Biiroarbeitsplitzen auBerhalb des gewachsenen Zentrensystems. Durch die neuen Planungsleitbilder

erlebte das Prinzip der mehrkernigen Metropole nicht nur eine Wiederbelebung, sondern auch eine

inhaltliche Erweiterung. Die Funktionen, welche den Regional, Subregional bzw. District Centres

beigemessen werden, sind in allen aktuellen Regionalplanungsstrategien recht dhnlich:

- Standorte fiir Arbeitsplitze aller Qualifikationsstufen

- Standorte hoherrangiger Einzelhandels- und Versorgungseinrichtungen

- Standorte privater und 6ffentlicher Service- und Dienstleistungseinrichtungen

- Standorte vielfiltiger Gemeinschaftseinrichtungen in den Bereichen Verwaltung, Kultur, Freizeit
und Bildung

- Ansatzpunkte fiir verdichtete Wohnformen

Zudem soll die Férderung suburbaner Zentren zu einer Stirkung des Offentlichen Personennah-
verkehrs beitragen. Insgesamt wird den groferen suburbanen Zentren damit ein erheblich breiteres
Aufgabenspektrum zugewiesen als noch in den 60er und 70er Jahren. In den meisten regionalen
Planungsstrategien wurde eine verhiltnismi8ig groBe Zahl von Zentren als vorrangig zu ent-
wickelnde Regional, Subregional oder District Centres ausgewiesen: insgesamt drei Regional Centres
(Sydney CBD, North Sydney und Parramatta) und 17 Subregional Centres in der Planungsregion
Sydney, 17 District Centres in der Planungsregion Melbourre, acht Strategic Regional Centres in
der Planungsregion Perth und fiinf Regional Centres in der Planungsregion Adelaide. Der "Town
Plan’ der City of Brisbane von 1987 weist mit Carindale, Chermside, Indooroopilly und Upper

5 Vergleiche im einzelnen Victoria - Minisiry for Planning and Environment (1987bY, New South Wales - Department of
Planning (1988a), Western Australia - Department of Planning and Urban Development (1990a) und South Australia -
Department of Environment and Planning (1992a, 1992b, 1987a).
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Mount Gravatt auf dem Stadtgebiet vier Regional Business Centres aus, die von weiteren groeren
Zentren aufierhalb des Stadtgebietes erganzt werden (Ipswich, Strathpine, Capalaba).

Das Konzept der 'integrierten Zentrenplanung' und die Zentrenpolitik in Sydney und Melbourne

Im Unterschied zu den vorhergegangenen Jahrzehnten bemiihten sich die Regionalplaner in den 80er
Jahren verstirkt um eine Verbesserung der Implementationsinstrumentarien und eine entschlossenere
Umsetzung der Zentrenpolitik. Die Biindelung unterschiedlicher Einzelplanungen in Richtung einer
'integrierten Zentrenplanung' war hierbei ein richtungsweisender Schritt. Vor allem in den groBen
Metropolen Melbourne und Sydrey fiihrten die unbefriedigenden Erfahrungen aus der Vergangenheit
zu einer verstirkten Diskussion (iber eine Verbesserung des Instrumentariums zur Verwirklichung
der Planvorstellungen. Kernziel war dabei die Konzentration der Einzelhandels- und Biiroentwick-
lung auf bestehende Zentren und Knotenpunkte des S-Bahn-Netzes. Trotz der Ubereinstimmung in
den grundlegenden Zielvorstellungen ging die Regionalplanung in der Umsetzung der Zentrenpolitik
in den beiden groBten australischen Metropolen aber recht unterschiedliche Wege.

Ein vom New South Wales Department of Environment and Planning 1986 vorgelegter Entwurf
einer ‘Centre Policy' sah fiir Sydney eine restriktive Genehmigungspolitik fir Biiroprojekte auBer-
halb der planerisch festgelegten Zentren vor (New South Wales - Department of Environment and
Planning 1986, Meyer 1986). Starke Widerstéinde aus der Immobilien- und Baubranche (Winter
1986) sowie mangelnde staatliche Finanzmittel verhinderten jedoch die Fortfiihrung des Entwurfs
zu einem Regional Environmental Plan. Die Zentrenpolitik blieb damit eine flexible, behérdeninterne
Planungsstrategie ohne direkte rechtlich bindende Wirkung und ging lediglich als generelle Zielvor-
stellung in die ‘Metropolitan Strategy' von 1988 ein. Als wesentliches Kernstiick der Planungspolitik
blieb jedoch der Ausbau von Parramatta zum zweiten regionalen Zentrum der Region erhalten.
Zudem gelang es dem Department of Planning, auf zahlreiche Einzelentscheidungen anderer Ministe-
rien und Behérden einzuwirken und somit Standortentscheidungen zugunsten der ausgewiesenen
Zentren zu beeinflussen. Eine besondere Bedeutung erlangte hierbei das bereits angesprochene
*Suburban Office Relocation Program', das nach Einschiitzung der befragten Experten die effektivste
staatliche MaBnahme zur Férderung der Arbeitsplatz- und Biiroentwicklung in suburbanen Zentren
darstelit. Insbesondere Parramatta aber auch einige kleinere Zentren wie Liverpool oder Blacktown
genossen in den 80er Jahren eine starke staatliche Forderung. In Einzelféllen iibernahm das staatliche
Planungsministerium zur Unterstiitzung seiner Zentrenpolitik - wie im Falle von Chatswood - sogar
direkt die verbindliche Bauleitplanung auf der lokalen Ebene.

Insgesamt 148t sich die 'Centre Policy' in Sydney als der Versuch einer flexiblen, integrierten und
aktiven Entwicklungssteuerung mit einer eher zuriickhaltenden Nutzung restriktiver Planungs-
instrumente charakterisieren. Trotz einiger vorzeigbarer Erfolge bleiben dennoch Zweifel an der
Umsetzbarkeit der Zentrenpolitik. Da die Vorgaben keine Rechtsverbindlichkeit besitzen, verbleibt
den lokalen Planungsbehdrden ein groBer Spielraum fiir die Planung und Genehmigung von
Bauvorhaben. Da die Local Councils zumeist bestrebt sind, moglichst viele Arbeitsplitze auf ihre
Gemarkung zu ziehen, wird dies wohl auch weiterhin zu einer Standortzersplitterung im suburbanen
Raum fiihren. Die fiir das Jahr 2006 erwarteten Zielwerte der Beschiftigtenzahl in den Zentren
erscheinen vor allem fir Campbelltown und Parramatta als viel zu optimistisch. Die bislang mit der
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Dezentralisierung von Biirostandorten gemachten Erfahrungen sprechen eher dagegen, daf die
Zentren im Randbereich des Verdichtungsraumes in naher Zukunft mit einer substanziellen Biiroent-
wicklung rechnen konnen.

Im Gegensatz zur flexiblen Zentrenpolitik im Grofraum Sydney ist die Melbourner 'District Centre
Policy' erheblich restriktiver. Bereits 1980/81 sahen die vom MMBW vorgestellte 'Metropolitan
Strategy' und der dazugehdrige Implementationsplan die Anlage von 14 suburbanen District Centres
vor (Melbourne and Metropolitan Board of Works 1980). Im Jahre 1983/84 wurde als umstrittenster
Bestandteil der District Centre Policy das ' Amendment 150' zum Melbourne Metropolitan Planning
Scheme erlassen.® Dieser Zusatzartikel zum regionalen Flichennutzungsplan beinhaltete neben der
neu eingefiihrten Zonierungskategorie 'District Centre Zone' erhebliche Restriktionen fiir Einzel-
handels- und Biiroprojekte auBerhalb der ausgewiesenen District Centres und dem Bereich von
Central Melbourne (v.a. CBD und St. Kilda Road). Die mit dem Amendment 150 verbundenen
Verinderungen umfaiten eine generelle Begrenzung der Genehmigungsfahigkeit von Biiroprojekten
mit einer GeschoBfliche von mehr als 2.500 m? an allen Standorten auBerhalb von Central
Melbourne oder der 14 District Centres. Fir Biiroprojekte in Industrie- und Gewerbegebieten wurde
diese Grenze sogar auf 500 m? heruntergesetzt, sofern sie nicht direkt mit anderen gewerblich-
industriell genutzten Gebaudeteilen verbunden waren (Melbourne and Metropolitan Board of Works
1981). Bereits vor seinem Inkrafttreten zog das filr australische Verhaltnisse sehr rigide Instrument
der District Centre Policy erhebliche Kritik auf sich. Von wissenschaftlicher Seite bezog sich diese
zum einen auf die Zufilligkeit des Auswahlprozesses der Zentren, die zumindest teilweise aufgrund
ihrer stadtstrukturellen Voraussetzungen gar nicht dazu geeignet waren, groBere Baukomplexe
aufzunehmen (z.B. Camberwell Junction), zum anderen auf die Grundannahmen, die der Politik
zugrunde lagen (Carter 1982, Logan 1986, Moodie 1991, Urban Spatial and Economic Consultants
1986). Im einzelnen wurden kritisiert:
- die falsche Einschitzung von Standortpriferenzen von Developern, Investoren und GroBunter-
nehmen sowie einer volligen Unterschétzung von deren Verhandlungsmacht,
- die Uberschitzung der Moglichkeiten, das Verkehrs- und 'modal split'-Verhalten der Bevolkerung
durch die rdumliche Planung zu veriandern,
- die Uberschitzung der Synergieeffekte durch die raumliche Ballung verschiedener Funktionen,
- die Nichtbeachtung der beschrinkten finanziellen und personellen Ressourcen, um ein solches
Programm auch effektiv umsetzen zu kdnnen.

In der Tat zeigte sich bald, daB die Kritiker in einigen zentralen Punkten Recht behalten sollten. So
wurde die District Centre Policy zwar ab 1984/85 mit einem 'Area Improvement Fund' durch die
Staatsregierung auch finanziell unterstitzt, aber die A$ 5,9 Mio., die bis zum Finanzjahr 19%0/91
bereitgestellt wurden, verloren durch die Aufteilung auf insgesamt 17 zu fordernde Zentren erheblich

6 Das Amendment 150 zum Melbourne Metropolitan Planning Scheme beinhaltete zwar auch noch andere Anderungen,
allerdings traten diese gegeniiber dem auf die District Centre Policy ausgerichteten Teil in der offentlichen Diskussion in
den Hintergrund.
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an Wirkung.” Aber auch die Bedenken gegeniiber der politischen Durchsetzbarkeit der Planungs-
restriktionen an freistehenden Standorten sollten sich schnell als berechtigt erweisen. Insbesondere
zeigten die Geschehnisse um die Hauptverwaltungsverlagerungen von Coles Myer im Jahre 1984
sehr drastisch, wie machtlos die Regionalplaner letztlich grofen Kapitalinteressen gegeniiberstehen.
Die ab 1983 geplante Verlagerung aus dem CBD nach Tooronga verstie8 klar gegen die Ziele der
staatlichen District Centre Policy. Dennoch genehmigte der zustindige Hawthorn City Council, der
dem Vorhaben aufgrund der zu erwartenden Steuereinnahmen von Anfang an positiv gegeniiber-
stand, das Neubauprojekt im Friihjahr 1984. Auch die von den Developern beantragte Umzonierung
des Geléndes im Metropolitan Planning Scheme wurde trotz dffentlicher Proteste und den Versuchen
der Regionalplaner, das Unternehmen von einem neuen Standort im CBD oder in einem District
‘Centre zu iiberzeugen, Ende 1985 vom Planungsminister Victorias genehmigt. Die Verhandlungs-
macht des GroBunternehmens - zwischenzeitlich drohte Coles Myer sogar mit der Komplettver-
lagerung nach Sydney - reichte letztlich aus, um im Ministerium ein Abriicken von der Zen-
trenpolitik zu bewirken (Kilmartin 1986, The Age vom 14.12.1984). Wihrend das Ministerium die
Einmaligkeit des Falles betonte, sahen viele auBenstehende Betrachter in der Verlagerung einen
Prazedenzfall filr die weitere Aushohlung der District Centre Policy.? Tatséchlich aber fiihrte die
Politik in vielen Fillen zu einer Art Zweiklassenrecht: strikte Ansiedlungskontrollen fiir
Kleinunternehmen auf der einen Seite und eine relative Ohnmacht des Planungssystems gegeniiber
den Forderungen von GroBunternehmen auf der anderen Seite.

Ab 1987 wurde der urspriingliche Inhalt der District Centre Policy sukzessive 'verwissert'. Die
Planungsstrategie 'Shaping Melbourne's Future' fiihrte nicht nur eine - ohne Zweifel sinnvolle -
Differenzierung der District Centres in 'Inner Urban District Centres' mit begrenzten Entwick-
lungsmoglichkeiten (Camberwell Junction, Footscray, Prahran), 'Regional District Centres' mit
groferen Entwicklungsmoglichkeiten aber stadtebaulichen Defiziten (Box Hill, Cheltenham, Glen
Waverley, Moonee Ponds, Oakleigh, Preston) und besonders zu férdernde 'Outer Strategic District
Centres' (Broadmeadows, Dandenong, Frankston, Greensborough, Ringwood, Sunshine) ein,
sondern eréffnete auch Moglichkeiten zu einer flexibleren Genehmigungspraxis von Biiro- und
Einzelhandelsprojekten. Diese Liberalisierung wurde 1989 durch eine Erweiterung des Planungs-
konzeptes um sogenannte 'Activity Centres' weitergefiihrt (Victoria - Ministry for Planning and
Environment 1989a, 1989b). Hierdurch wurde die Genehmigungsmoglichkeit fiir groBere Biiro- und
Einzelhandelsprojekte auf ein wesentlich breiteres Spektrum von Standorttypen ausgedehnt.

Seit Anfang der 90er Jahre wird die District Centre Policy einer umfassenden Reform unterzogen,
deren Ergebnisse noch nicht abschlieBend beurteilt werden kénnen (Victoria - Department of

7 zwischen 1985 und 1990 wurden Broadmezdows, Werribee und Fountain Gate/Narre Warren zuséitzlich zu den bereits
bestehenden 14 District Centres ausgewiesen. An der sparlichen finanziellen Ausstattung des *Area Improvement Funds'
indene auch die Tatsache wenig, da8 bis 1990/91 sich auch die Councils mit insgesamt A$ 12,9 Mio. an den stédtebaulichen
Projekten beteiligten. Lediglich in Dandenong (A$ 1,29 Mio. bzw. A$ 7,10 Mio.) und Frankston (A$ 1,03 Mio. bzw. A$
1,35 Mio.) konnten mit den zur Verfiigung stehenden Mittel grofiere stidtebauliche Projekte durchgefiihrt werden (Zahlen
in Klammem: staatliche Mittel bzw. Gemeindemittel; Moodie 1991, S.170fF.).

8 Tatsichlich entstanden seit der Ansiediung von Coles Myer im Umfeld des Gebiudekomplexes weitere Biirogebiude
(Grimaux 1989). Somit entwickelte sich der Bereich Tooronga ab Mitte der 80er Jahre zu einer wichtigen Biirokonzentration
aulerhalb des Systems der District Centres.
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Planning and Housing 1992a, 1992b). Die deutliche Kursénderung in der Planungspolitik nach dem
Regierungswechsel von der Labor Party zu einer von der Liberal Party gefiihrten Regierung Ende
1992 sind allerdings nicht zu iibersehen. Noch Mitte 1992 hatte die viktorianische Staatsregierung
eine geplante Hauptverwaltungsverlagerung der Versicherungsgesellschaft 'National Mutual’ aus dem
CBD nach Waverley im Siidosten des Verdichtungsraum Melbournes untersagt (Financial Review
vom 31. August 1992). Dagegen hat der neue Planungsminister bereits ein knappes Jahr spiter ohne
Riicksicht auf die zumindest formal weiterbestehende District Centre Policy erhebliche Er-
weiterungen der freistehenden Shopping Centres genehmigt (The Age vom 2. Juni 1992). Zu der
fortschreitenden Aushéhlung der District Centre Policy hat mit Sicherheit auch die in den letzten
Jahren recht angespannte dkonomische Lage Victorias nicht unwesentlich beigetragen.

Aus heutiger Sicht muB man die durch eine restriktive Genehmigungspolitk gestiitzte District Centre
Policy wohl zumindest teilweise als gescheitert ansehen. Die meisten District Centres haben sich
bislang kaum im angestrebten MaBe entwickelt, und viele der bereits Anfang der 80er Jahre von
Experten geduierten Kritikpunkte erwiesen sich als berechtigt. Durch die starke Betonung 'negativer
Instrumente' bei der Durchsetzung der Politik, vor allem Genehmigungsrestriktionen auBerhalb der
District Centres, wurden kaum positive 'incentives' fiir Developer und Investoren entwickelt.
Fordermoglichkeiten wie Steuer- und Abgabeentlastungen, Lockerung der Gebaudenutzungsbestim-
mungen, 'public private partnerships' usw. wurden zwar bereits Anfang der 80er Jahre diskutiert,
aber nur in wenigen Fillen praktisch umgesetzt. Zudem gelang es in der Regel nicht, den District
Centres ein in der breiten Offentlichkeit erkennbares Profil zu geben. Planerisch ausgewiesene
Zentren wie Oakleigh, Preston oder Werribee stehen in der Wahrnehmung der Bevolkerung nach
wie vor vollig im Schatten von nahegelegenen Shopping Centres. Andererseits haben sich Zentren
wie Dandenong, Prahran, Box Hill und Frankston im Laufe der 80er Jahre gut entwickelt und weisen
heute ein breites Spektrum verschiedener Funktionen auf. Auch wenn diese positive Entwicklung
nicht allein planerischen Interventionen zu verdanken ist, geht sie wohl zumindest teilweise auf die
District Centre Policy zuriick.

Eine mit Melbourne oder Sydney vergleichbare Zentrenpolitik steckt in Brisbane, Perth und Adelaide
noch in den Anfingen. Obwohl die Regionalpline auch fiir die kleineren australischen Verdichtungs-
rdume bereits seit lingerer Zeit suburbanen Zentren ausweisen, wurden entsprechenden Imple-
mentationsmaBnahmen erst gegen Ende der 80er Jahre verstirkte Aufmerksamkeit geschenkt. Diese
schlug sich in der Verbesserung der institutionellen Voraussetzungen, der Verdffentlichung spezieller
Strategiepapiere und der Erarbeitung von Struktur- und Entwicklungsplanen fiir einzelne Zentren
nieder (Western Australia - Department of Planning and Urban Development 1991c; Brisbane City
Council - Department of Development and Planning 1991a, 1991b, 1990b, 199Cc). Konkrete
Einzelerfolge wurden Anfang der 90er Jahre in Brisbane mit der Ansiedlung von ATO-Nieder-
lassungen und anderer 6ffentlicher Einrichtungen in Chermside und Upper Mount Gravatt erzielt.
Auch im Verdichtungsraum Perth konnten mit der ATO-Niederlassung in Canning, der Verlagerung
des 'Department of Land Administration’ nach Midland und der Ansiedlung verschiedener
Funktionen in Joondalup im Laufe der letzten Jahre erkennbare Erfolge erzielt werden.

Betrachtet man im Uberblick die auf die Suburbanisierung von Cityfunktionen gerichteten Planungs-
strategien in den australischen Metropolen, so wird deutlich, da8 sektorale Planungsansitze gegen-
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iiber einer integrierten Zentrenplanung zunehmend in den Hintergrund treten. Insgesamt brachte die
auf multifunktionale suburbane Zentren gezielte Planungspolitik bislang sowohl erfolgversprechende
als auch weniger erfolgversprechende Ansitze zutage. Ohne Zweifel kam die vorwiegend von Markt-
kriften gesteuerte Suburbanisierung von Cityfunktionen der letzten drei Jahrzehnten dem
regionalplanerischen Leitbild der 'multicentred metropolis' entgegen. Allerdings zeigt sich auch, daf
die dabei entstehenden Standortmuster nicht immer den Vorstellungen der Planer entsprechen.

6.2 Die Bedeutung multifunktionaler suburbaner Zentren in der Realitiit

Das AusmaB, in dem die suburbane Einzelhandels- und Biiroentwicklung den planerisch ausge-
wiesenen Zentren tatsichlich zugute kam, unterscheidet sich deutlich von Verdichtungsraum zu
Verdichtungsraum:

- In der Sydney Metropolitan Area haben sich die groBen suburbanen Einzelhandels- und Birokon-
zentrationen weitgehend innerhalb des Systems der planerisch ausgewiesenen Zentren entwickelt
(Abb. 6.1). Gewachsene Zentren wie Parramatta und Chatswood konnten sich in den letzten
Jahren zu vielseitigen, multifunktionalen Cities entwickeln. Auf einem niedrigerem Niveau gelang
dies auch Zentren wie Bondi Junction, Liverpool oder Bankstown. Andererseits weisen einige
Subregional Centres vor allem der dufieren Vorortzone noch immer einen stark unterentwickelten
Biirosektor auf (z.B. Fairfield, Mt. Druitt, Penrith), und Zentren wie Sutherland oder Wyong-
Tuggerah haben noch in allen Bereichen uniibersehbare Funktionsdefizite. Im Gegensatz zu den
recht gleichmiBig iber den gesamten Verdichtungsraum verteilten Einzelhandelszentren weisen
die Biiroflichen eine recht starke Konzentration auf die groBe zentrale Achse von Chatswood iiber
North Sydney und den CBD zum Flughafen auf. Allerdings hat die geographisch exzentrische
Lage dieser Achse und des CBD gerade in den letzten Jahren auch die Entstehung groBer Zentren
im weiten Bereich von Western Sydney begiinstigt. Dies gilt insbesondere fiir Parramatta, daf
zunchmend die Rolle eines zweiten CBD fiir den Westen des Verdichtungsraumes ibernimmt.

- In der Melbourne Metropolitan Area hat sich trotz der zeitweise recht restriktiven Zentrenpolitik
ein groBer Teil der suburbanen Biiro- und Einzelhandelsflichen auBerhalb der District Centres
entwickelt (Abb. 6.2). Zum einen kam die Zentrenpolitik Anfang der 80er Jahre zu spéit, um das
Standortmuster der groBen Shopping Centres noch effektiv zu beeinflussen, zum anderen lieBen
Inkonsequenzen bei der Umsetzung der Politik auch in den 80er Jahren noch zahlreiche
Bauprojekte auBerhalb des planerisch ausgewiesenen Zentrensystems zu. Dies macht sich vor
allem in der groBen Zahl der freistehenden Shopping Centres und dem vergleichsweise zer-
splitterten Biirostandortmuster in den inneren stlichen Bereichen des Verdichtungsraumes be-
merkbar. Folglich konnten sich die meisten District Centres kaum den Erwartungen entsprechend
entwickeln (Broadmeadows, Glen Waverley, Oakleigh, Preston, Sunshine). Lediglich Box Hill,
Dandenong, Prahran, Camberwell Junction und Frankston weisen heute ein vielseitigeres Profil
auf, ohne jedoch eine dhnliche Bedeutung zu gewinnen, wie sie etwa Parramatta in Western
Sydney besitzt. Das im Verdichtungsraum Melbourne seit jeher bestehende Ungleichgewicht
zwischen dem gut entwickelten Siidosten und dem benachteiligten Nordwesten konnte auch durch
die District Centre Policy nicht beseitigt werden.
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- In der Brisbane Metropolitan Area sind die Biiroflichen noch sehr viel stirker auf den
Kernbereich der Verdichtung konzentriert als in Sydney oder Melbourne (Abb. 6.3). Auierhalb
der CBD-Randbereiche weisen lediglich Upper Mount Gravatt, Toowong und Ipswich eine be-
merkenswerte Biirokomponente auf. Demgegeniiber sind alle anderen suburbanen Zentren bislang
reine Einzelhandelsstandorte geblieben. Insgesamt wird das Muster der Einzelhandelszentren stark
von nicht integrierten Standorten bestimmt. Beriicksichtigt man, daB mit Ausnahme von Indooroo-
pilly auch die planerisch ausgewiesenen Regional Business Centres letztlich auf freistehende
Shopping Centres zuriickgehen, wird der geringe Zusammenhang zwischen dem traditionellen,
S-Bahn-orientierten Zentrensystem und dem heutigen suburbanen Standortmuster deutlich.

- In den Grundziigen ist das Zentrenmuster der Perth Metropolitan Area jenem von Brisbane recht
ghnlich. Vor allem im mittleren Vorortbereich existieren heute zahlreiche freistehende Shopping
Centres (Abb. 6.4). Demgegeniiber sind die Biiroflichen noch immer stark auf den CBD und sein
direktes Umfeld konzentriert. AuBer dem alten Hafenort Fremantle konnte bislang kein suburba-
nes Zentrum einen wirklich multifunktionalen Charakter entwickeln. Midland, Canning und
Joondalup kénnten langfristig zwar ein breiteres Spektrum an Funktionen anziehen, bisiang stellen
sie aber dhnlich wie Armadale, Rockingham, Stirling und Morley nur relativ schwach entwickelte
Einzelhandelszentren dar. Wie auch im Verdichtungsraum Brisbane wurde bislang noch zu wenig
dafiir getan, die Entwicklung der planerisch ausgewiesenen Zentren entsprechend der Zielvor-
stellungen aktiv zu unterstiitzen.

- In der Adelaide Metropolitan Area haben sich alle fiinf planerisch ausgewiesenen Regional
Centres zu wichtigen Einzelhandelsstandorten entwickelt, vor allem aber Elizabeth, Marion und
Tea Tree Gully (Abb. 6.5). Insgesamt war die Biindelung der suburbanen Entwicklungspotentiale
auf die planerisch ausgewiesenen Zentren im Verdichtungsraum Adelaide vergleichsweise erfolg-
reich. Dies gilt allerdings nur fiir den Einzelhande!. Die Dezentralisierungsprozesse des Biiro-
sektors sind noch zu schwach, um starke suburbane Beschiftigungszentren bzw. echte multi-
funktionale AuBenstadtzentren bilden zu kdnnen. Bislang weist lediglich Port Adelaide eine
bedeutendere Biirokomponente auf.

Multifunktionale Vorortszentren sollen nach dem Willen der Regionalplaner zwei mafgebliche
Funktionen erfiillen: Zum einen sollen sie gut erreichbare Versorgungsmoglichkeiten und Dienst-
leistungen bereitstellen, zum anderen sollen sie eine vorrangige Rolle als suburbane Arbeitsplatzzen-
tren spielen. AuBerdem soll die dezentrale Konzentration der Versorgungs- und Beschiftigungs-
moglichkeiten in planerisch ausgewiesenen Zentren den 'modal split’ zugunsten des OPNV ver-
bessern. Inwieweit die suburbanen Geschiftszentren diese drei grundlegenden Ziele erfiillen kdnnen,
soll im folgenden etwas genauer betrachtet werden.
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Die Ausstattung mit zentralen ffentlichen und privaten Diensten

In der Planung auf regionaler Ebene wird den grofien suburbanen Zentren eine erhebliche Bedeutung
als Standort klassischer zentralortlicher Funktionen beigemessen. Sowohl offentliche als auch
privatwirtschaftliche Dienstleistungseinrichtungen sind nicht zuletzt auch entscheidend fiur die Wahr-
nehmung 'zentraler Orte' durch die Bevolkerung. Die Forderung bevdlkerungs- und haushalts-
bezogener Dienstleistungen (‘community services') gehort in allen Verdichtungsrdumen zu den
Kernelementen der Zentrenpolitik. Deshalb soll iiberpriift werden, wie erfolgreich die 'Schaffung’
zentraler Orte im suburbanen Raum tatséchlich gewesen ist. Dabei gilt es zu beriicksichtigen, daf
gerade das Angebot an ffentlichen Dienstleistungen zu den wichtigsten Steuerungsinstrumenten der
offentlichen Hand gehort.

Um die Ausstattung der planerisch ausgewiesenen Zentren an bevolkerungs- bzw. haushalts-
bezogenen Diensten zu erfassen und diese iiber verschiedene Verdichtungsriume vergleichbar zu
machen, wurden insgesamt 23 zentralititsbestimmende Merkmale ausgewihit (18 offentliche, finf
vorwiegend privatwirtschaftliche). Wie die Tabellen 6.1 bis 6.4 zeigen, ist eine flichendeckende
Grundversorgung noch nicht iiberall erfiilit. Wahrend einige suburbane Zentren wie Parramatta,
Bankstown und Penrith im Verdichtungsraum Sydney, Dandenong und Frankston im Verdiclitungs-
raum Melbourne, Fremantle im Verdichtungsraum Perth, Ipswich im Verdichtungsraum Brisbane
sowie Elizabeth im Verdichtungsraum Adelaide bereits eine recht gute Ausstattung aufweisen und
den CBD fiir weite Teile der Verdichtungsriume fast vollstindig ersetzen, werden andere suburbane
Zentren ihrer Rolle bislang kaum gerecht. In allen Metropolitan Areas gibt es noch Zentren mit
erheblichen Angebotsliicken. Die meisten dieser Zentren liegen entweder verhiltnismaBig innen-
stadtnah (St. Leonards/Crows Nest, Toowong) oder in den randlichen Wachstumssektoren der
Verdichtungsriume (Wyong-Tuggerah, Fountain Gate/Narre Warren). Wiahrend erstere zumeist
aufgrund ihrer Nithe zum gut ausgestatteten CBD keine besondere Forderung erhalten, sind letztere
vielfach erst im Auf- bzw. Ausbau. Die relativ beste Ausstattung an 'community services' und
zentrenpragenden Einzel- und Dienstleistungsfunktionen bieten in allen untersuchten Verdichtungs-
riumen die etablierten Geschiftszentren des mittleren und éuBeren Vorortbereichs.

Auch zwischen den Metropolitan Areas bestehen deutliche Unterschiede im Dezentralisierungsgrad
der offentlichen Einrichtungen. So war gerade New South Wales verhiltnismaBig erfolgreich in der
Ansiedlung offentlicher Dienste in suburbanen Zentren. In Melbourne ist der Grad der Dezentra-
lisierung insgesamt etwas geringer, und vor allem im Westen und Norden des Verdichtungsraumes
fehlt noch eine leistungsfihige zentralértliche Infrastruktur, Im Vergleich zu Sydney und Melbourne
wurde in den drei kleineren Verdichtungsriumen Brisbane, Perth und Adelaide auf die Dezen-
tralisierung offentlicher Einrichtung bislang weniger Gewicht gelegt. Folglich weisen hier nur
wenige etablierte Dienstleistungszentren eine iiberdurchschnittliche Ausstattung auf, wihrend die
Mehrzahl der ausgewiesenen Zentren ihrer Rolle bislang nur ansatzweise gerecht werden konnen.
Am deutlichsten ist dies im Verdichtungsraum Brisbane, wo eine funktionsfihige Zentrenplanung .
bislang weitgehend fehlte und erst in jiingster Zeit stirkere Dezentralisierungsbemiihungen zu
beobachten sind. Eine vergleichsweise gute Ausstattung an offentlichen Diensten weisen die Regional
Centres in Adelaide auf. Hier wirkt sich die Konzentration auf nur fiinf vorrangig geférderte Zentren
vorteilhaft aus.



Tab. 6.1: Sydney Metropolitan Area: Ausstattung planerisch ausgewiesener Zentren® mit ausgewéhlten 6ffentlichen und privaten Diensten 1992
Sydney Metropolitan Area: provision of selected public and private services in designated centres 1992

091

- Regional Centres - Subregional Centres
CBD (1) (2 @ @ 6 6 O 6 O Q) a1y g2 13 14 15 16 Q7 18)

Arbeitsvermittlung/-beratung (CES) X x x X X X X x x X X X X X X X X X X
Finanz- und Steuerbehdrde (ATO) x x X . . . . . . . . X . .
Sozialbehdrde (Social Security) x x X X X X . X X X X X X X X X ¥ x
Lokalgericht (Local Court) X x X X X . . X X X x x . x ) S ¢
Rechtsberatung/Rechtshilfe (Legal Aid) x . x X X X X x . . x . X X X x
Medicare (staatliche Krankenkasse) x X x X X X X X X X x X X X X x . .
Private Krankenversicherung X x x X X x xXx X X X X X X x x X X
TAFE Coliege® x .. x x x . x x . X X x .
Polizeiwache X X X X X . x X X X X X X X X X X X
Wohnungsamt (Dept. of Housing u.4.) x . X X X x x x . . . . x X X .
Kfz-Anmelde- und Fiihrerscheinstelle x X X X X X X X X X X X X X x x
Konsumentenberatung (Consumer Affairs) x x . . . . X X x x .
Telecom Service Centre b . x x . X . . X X x x . X X
Elektrizitits- und/oder Gasversorgung X x x X X X X X X X X X X X X .
Wasserversorgung (Water Board) x x . X x . X x . x . x x .
Town HalV/Council Chamber X X x X X . X X X X X X x X . x X X
Offentliche Bibliothek X x x x x X x X x X X X X X X X . x x
Automobilclub (NRMA) X X x X x X X X X X X X X X Xx Xx x
vollwertiges Kaufhaus x x X X X X X X X . X X X X
mind. drei Discount Department Stores . x X X X X X X X . x .
Kino und/oder Theater X X X X X X X x X X X x .
Hotel/Motel mit 4 oder 5 Sternen x . x . . X . . X . . .
Bahnhof/Bahnanschiuff x x X X X x . x X x x x X X x x X x x
Anzahl der Ausstattungsmerkmale (max. 23) 2 12 22 20 19 15 17 13 19 15 17 17 15 18 13 22 4 7 10

(1) North Sydney, (2) Parramata, (3) Bankstown, (4) Blacktown, (5) Bondi Junction, (6) Brookvale/Dee Why, (7) Burwood, (8) Campbelitown, (9) Chatswood, (10) Gosford,
(11) Homnsby, (12) Hurstville, (13) Liverpool, (14) Mount Druitt, (15) Penrith, (16) St. Leonards, (17) Sutherland, (18) Wyong-Tuggerah

Symbole: x = Ausstattungsmerkmal vorhanden (Dienststelle, Filialeb Einrichtung u.4.), . = Ausstattungsmerkmal nicht vorhanden

Anmerkungen: 2 Zentren und ihr direktes Umfeld (ohne Fairfield), ° ohne Medicare Privat (arbeitet in Verbindung mit Medicare), © Technical and Further Education College

Quellen: Telecom White und Yellow Pages, UBD Sydney City & Suburbs Street Directory, Expertengespriiche



Tab. 6.2: Melbourne Metropolitan Area: Ausstattung planerisch ausgewiesener Zentren® mit ausgewdhlten Sffentlichen und privaten Diensten 1992
Melbourne Metropolitan Area: provision of selected public and private services in designated centres 1992

CBD () @ @G @ G ©& MO @ O 0 1y (12) (13) (14 15 Q6 (A7)

Arbeitsvermittlung/-beratung (CES) X X X X X X X x x x X X X X
Finanz- und Steuerbehorde (ATO) x X . x . . X . . .
Sozialbehdrde (Social Security) . x . X X x X X X x X x x X X X
Lokalgericht (Local Court) x X X X X x X x x x X X X X
Rechisberatung/Rechtshilfe (Legal Aid) x . . x . x . . X x x .
Medicare (staatliche Krankenkasse) X X x x x X x x x X X X X x x
Private Kmnkenversichemngb X X x X X x X X x X X x x X X
TAFE College® X X X . x . x x . x
Polizeiwache x x x x x X x x X X X x X X x
Wohmmgsamt (Dept. of Housing u.4.) x X X X x x X X x
Kfz-Anmelde- und Fihrerscheinstelle . X X X . . x

Konsumentenberatung (Consumer Affairs) x . X . X x

Telecom Service Centre X X x X . x x . . .
Elektrizitits- und/oder Gasversorgung X x X X X X . X X x X X X X X X
Wasserversorgung x x . . x . . x .
Town Hall/Council Chamber x x X x . x X x X x x x X x . x x
Offentliche Biblothek X  x X X X X x x x x x x X X . x
Automobilclub (RACV) X X . X . X X x X x x .
vollwertiges Kaufhaus X . . . x x . . x . . X x .
mind. drei Discount Department Stores . x X X X X X X X X X X X X X . x
Kino und/oder Theater x X X X . x X X x
Hotel/Motel mit 4 oder 5 Sternen x . . . . . . . . x X . .
Bahnhof/Bahnanschtufl x x X X X X X X X X X X X X X X X x
Anzahl der Ausstattungsmerkmale (max. 23) 20 15 11 15 13 20 5 13 19 8 8 9 10 16 15 15 13 10

(1) Box Hill, (2) Broadmeadows, (3) Camberwell Junction, (4) Cheltenbam, (5) Dandenong, (6) Fountain Gate/Narre Warren, (7) Footscray, (8) Frankston, (9) Glen Waverley,
(10) Greensborough, (11) Moonee Ponds, (12) Oakleigh, (13) Prahran, (14) Preston, (15) Ringwood, (16) Sunshine, (17) Werribee

Symbole: x = Ausstattungsmerkmal vorhanden (Dienststelle, Filiale, Einrichtung u.4.), . = Ausstattungsmerkmal nicht vorhanden

Anmeriangen: ® Zentren und ihr direktes Umfeld, ® ohne Medicare Privat (arbeitet in Verbindung mit Medicare), © Technical and Further Education College,

Quellen: Telecom White und Yellow Pages, Melway Greater Melbourne Street Directory, Expertengespréiche

191



Tab. 6.3: Brisbane Metropolitan Area: Ausstattung planerisch ausgewiesener Zentren® mit ausgewdhlten 6ffentlichen und privaten Diensten 1992
Brisbane Metropolitan Area: provision of selected public and private services in designated centres 1992

91

----- City of Brisbane ----——-— - auflerhalb der City of Brisbane -

CBD () 2 @ @ © ©® M @& O a0
Arbeitsvermittiung/-berarung (CES) X x X X X X X X
Finanz- und Steuerbehdrde (ATO) x x x
Sozialbehdrde (Social Security) x x x X x x
Lokalgericht (in Brisbane nur District Court) x . . .
Rechisberatung/Rechshilfe (Legal Aid) x . . . . x . x
Medicare (staatliche Krankenkasse) X X X X . x X x X x
Private Kmnkenversichcnmgb x X X x X X X X X
TAFE College® x . x x x X X .
Polizeiwache x X X X x x x
Wohmmngsamt (Dept. of Housing u.4.) x . X
Kfz-Anmelde- und Fiihrerscheinstelle x x X
Konsumentenberatung (Consumer Affairs) X . .
Telecom Service Centre x x X .
Elektrizitdts- und/oder Gasversorgung x X x . X X
Wasserversorgung x . . . . . .
Town Hall/Council Chamber X . a a . a X . ) S ¢
Offentliche Bibliothek X X X X x X X X X X
Automobilclub (RACQ) X X X . X X X X
voliwertiges Kaufhaus x x X X X X X X
mind. drei Discount Department Stores . x . X x X . x X
Kino und/oder Theater x X X x X X X
Hotel/Motel mit 4 oder § Sternen X . . . . .
Bahnhof/Bahnanschlufy X X X . . X x X
Anzahl der Ausstattungsmerkmale (max. 23) 2 6 100 13 8 13 5 17 2 12 1

(1) Carindale, (2) Chermside, (3) Indooroopilly, (4) Toowong, (5) Upper Mount Gravat, (6) Capalaba, (7) Ipswich, (8) Springwood, (9) Strathpine, (10) Woodridge

Symbole: x = Ausstattungsmerkmal vorhanden (Dienststelle, Filiale, Einrichtung u.4.), . = Ausstattungsmerkmal nicht vorhanden, a = Auflenstelle

Anmerkungen: 2 Zentren und ihr direktes Umfeld (einschlieBlich Toowong und ausgewilten Umlandzentren), b ohne Medicare Privat (arbeitet in Verbindung mit Medicare),
© Technical and Further Education College

Quellen: Telecom White und Yellow Pages, UBD Street Directory, Expertengespriche



Tab. 6.4: Perth und Adelaide Metropolitan Areas: Ausstattung planerisch ausgewiesener Zentren® mit ausgewihiten ffentlichen und privaten Diensten 1992
Metropolitan Areas of Perth and Adelaide: provision of selected public and private services in designated centres 1992

3 1 e et Adelaide ~--—---—---

CBD () @ @3 @ & © O @ CBD () @ 3 @& O
Arbeitsvermittlung/-beratung (CES) X x X X X X x X X X X X X X
Finanz- und Steuerbehdrde (ATO) X x . . . x . .
Sozialbehtrde (Social Security) x . X X . X X x X x x X X x
Lokalgericht (Local Court) b3 x . x x x x x b3 . x .
Rechisberatung/Rechtshilfe (Legal Aid) x . . x x . . X X X X x
Medicare (staatliche Krankenkasse) X X X X X X X X X X X X X
Private l(x:mkcnvelsichr.rm:gb x . X X . X X x X X X X X X
TAFE College® x x x X X X . x . x x x x x
Polizeiwache X X X X X X X x X X X X X .
‘Wohnungsamt (Dept. of Housing u.4.) X X x x . X . . X x x
Kfz-Anmelde- und Fihrerscheinstelle X X X x X x X X X X X X
Konsumentenberatung (Consumer Affairs) x . x
Telecom Service Centre x . . x
Elektrizitats- und/oder Gasversorgung x . . . x
Wasserversorgung . . X x . . X . . . : .
Town Hall/Council Chamber X x X X x . X X X X X X X X X
Offentliche Bibliothek X X x x . X X X x x x
Automnobilclub (RAC bzw. RAA) x x X X X X X
vollwertiges Kaufhaus x . X X . X X X x
mind. drei Discount Department Stores . X X X X X X . x .
Kino und/oder Theater x X X x X x x
Hotel/Motel mit 4 oder 5 Stemen x . . x . . . . . x
Bahnhof/Bahnanschiufy X X X X X X . . x x x b x x x
Anzahl der Ausstattungsmerkmale (max. 23) 21 1 13 19 7 13 7 10 7 2 16 12 11 10 13

Perth: (1) Armadale, (2) Canning, (3) Fremantle, (4) Joondatup, (5) Midland, (6) Morley, (7) Rockingham, (8) Stirling

Adelaide: (1) Elizabeth, (2) Tea Tree Gully, (3) Port Adelaide, (4) Marion, (5) Noarlunga

Symbole: x = Ausstattungsmerkimnal mind. einmal vgrhandcn (Dienststelle, Filiale, Einrichtung u.4.), . = Ausstattungsmerkmal nicht vorhanden, b = spez. Bustrasse
Anmerkungen: 2 Zentren und ihr direktes Umfeld, ® ohme Medicare Privat (arbeitet in Verbindung mit Medicare), © Technical and Further Education College

Quellen: Telecom White und Yellow Pages, UBD Street Directories, Expertengesprache
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Obwohl das Ausstattungsniveau der suburbanen Zentren vor allem in Sydney und Melbourne insge-
samt recht gut ist und grundlegende 6ffentliche und private Dienstleistungen heute in weiten Teilen
der Metropolitan Area gut erreichbar sind, haben jedoch selbst groBere Geschiftszentren iiber-
raschende Angebotsliicken. So besitzen beispielsweise selbst groBere suburbane Geschaftszentren wie
Chatswood, Liverpool oder Box Hill weder ein gréBeres Hotel noch ein Kino. Dennoch zeigt sich,
daf die Bevolkerung des suburbanen Raumes fiir das Gros der zentralen Dienstleistungen heute nicht
mehr auf das Angebot im CBD angewiesen ist. Lediglich fiir sehr hochrangige und/oder stark
spezialisierte Funktionen besitzt der Stadtkern noch eine Monopolstellung im Verdichtungsraum,
Dies gilt vor allem fiir Angebote der 'hohen Kultur' (Museen, Opernhéuser, Theater, Staatsbiblio-
theken usw.) sowie hochrangige administrative Einrichtungen.

Suburbane Zentren als Arbeitsplatzkonzentrationen

Eine weitere regional bedeutsame Funktion sollen die multifunktionalen AuBenstadtzentren als gut
erreichbare Konzentrationen von Arbeitsplétzen erfiillen. Die Beschaftigungsentwicklung verlief in
den einzelnen Zentren jedoch sehr unterschiedlich. Dies soll am Beispiel der Sydney Metropolitan
Area dargestellt werden (Tab. 6.5). Wihrend der CBD seit Anfang der 70er Jahre eine deutliche
Beschiftigungsabnahme zu verzeichnen hat, zeigen die meisten suburbanen Zentren erhebliche
Zugewinne. Doch obwohl die Beschiiftigtenzahl von Sydneys 'Regional’ und 'Subregional Centres'
insgesamt deutlich anstieg, ging ihr Anteil an der Gesamtzahl der regionalen Arbeitsplitze zwischen
1971 und 1991 sogar leicht zuriick. Dieser Bedeutungsriickgang ist jedoch ganz iiberwiegend auf die
riickldufige Beschiftigungsentwicklung im CBD zuriickzufithren. Betrachtet man lediglich die subur-
banen Zentren (ohne CBD und North Sydney), stieg deren Anteil an den gesamten regionalen Ar-
beitspléitzen von 9 % im Jahre 1971 auf 12 % im Jahre 1991 an. In absoluten Zahlen entspricht dies
einer Zunahme von 107.200 auf 185.200 Arbeitspltze.

In den anderen australischen Verdichtungsraumen fiel das Beschaftigungswachstum der suburbanen
Geschafiszentren geringer aus. So wiesen Upper Mount Gravatt und Toowong als grofte suburbane
Zentren der City of Brisbane Anfang der 90er Jahre gerade knapp 4.000 bzw. 3.200 Arbeitsplitze
auf. Alle vier Regional Business Centres der City of Brisbane und Toowong zusammen erreichten
1990 gerade eine Gesamtzahl von 11.600 Arbeitsplitzen (Brisbane City Council - Department of
Development and Planning 1990b). Dies entsprach lediglich 2,4 % der Arbeitsplitze der City of
Brisbane und 2,0 % aller Arbeitsplitze des gesamten Verdichtungsraumes. Ganz ahnlich sind die
Verhiltnisse in den Verdichtungsrédumen Adelaide und Perth, So erreichte Fremantle als mit Abstand
groBtes Zentrum auBerhalb des CBD 1990 zwar immerhin 6.900 Arbeitspléitze, aber die Beschif-
tigungsentwicklung der anderen Strategic Regional Centres war sehr gering. Etwas besser stellt sich
die Situation im Verdichtungsraum Melbourne dar. Aber auch hier haben sich bis 1991 lediglich Box
Hill (14.000 Arbeitsplatze), Dandenong (13.000 Arbeitsplitze), Prahran (13.000 Arbeitsplétze) und
Frankston (9.500 Arbeitsplitze) und Footscray (9.000 Arbeitsplitze) zu bedeutenderen suburbanen
Arbeitsplatzkonzentrationen entwickelt (Angaben aus Moodie 1991, District Centres einschlieBlich
ihrem direkten Umfeld). Alle anderen District Centres waren deutlich kleiner. So zihlen die 17
District Centres der Melbourne Metropolitan Area zusammen Anfang 1991 etwa 106.600 Arbeits-
plitze. Dies entsprach nur einem Anteil von rund 8 % aller regionalen Arbeitsplitze.
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Tab. 6.5: Beschiftigungsentwickiung in Regional und Subregional Centres der Sydney Metropolitan Area 1971-
1991 und planerische Zielwerte fiir 2006
Emplayment change in Regional and Subregional Centres 1971-1991 and planning targets for 2006: Sydney

Metropolitan Area
Entfermung Anzahl der Beschiiftigten
vom GPO in km® 1971° 1981° 1991¢ 20069
Regional Centres
Sydney CBD - 220.000 188.900 190.000 *  220.000
North Sydney 3,0 19.500 28.700 38.500 * 40.000
Parramatta 19,6 16.700 20.400 34.700 60.000
Subregional Centres
Bondi Junction 4,7 6.000 6.100 10.400 10.000
St. Leonards 50 18.400 23.000 31.000 20.000
Chatswood 8,5 8.700 10.700 18.000 20.000
Burwood 10,6 6.100 7.400 8.000 * 10.000
Brookvale/Dee Why 13,8 3.600 5.100 6.000 * 10.000
Hurstville 14,5 7.100 7.000 8.000 10.000
Bankstown 16,6 8.000 9.700 10.100 15.000
Hornsby 21,3 5.400 9.600 5.900 15.000
Sutherland 21,6 4.500 5.500 6.000 * 10.000
Fairfield 239 4.000 3.700 6.000 -
Liverpool 27,4 5.700 10.900 9.700 20.000
Blacktown 29,4 7.100 10.600 9.400 18.000
Mount Druitt 38,5 800 1.700 2.000 * 5.000
Campbelltown 424 2.800 4,700 6.000 * 30.000
Penrith 49,8 2.300 3.700 6.800 20.000
Gosford 50,5 4.000 5.200 6.200 10.000
Wyong-Tuggerah 68,6 - 1.000 1.000 5.000
Gepl Subregional C . jekti Sied! I
North West 35 - - - 8.000
Bringelly 40 - - - 12.000
Gesamt 346.700 359.900 413.700  568.000
% der Metropolitan Area 29 27 27 30
Queller/ Anmeriungen:

2 Lufiliniendistanz vom General Post Office nach Angaben der State Transport Study Group
Y State Transport Study Group - Travel Surveys 1971 und 1981
¢ Department of Planning - Employment Monitoring; * Schitzung des Department of Planning filr 1988
Planziel des Department of Planning fiir eine Gesamtbevéikerungszahl der Metropolitan Area von 4,5 Mio.
)

Fragt man nach der Bedeutung der suburbanen Geschiftszentren als Beschéftigungszentren, muf
festgestellt werden, daB diese bislang nur im Verdichtungsraum Sydney und mit Abstrichen im Ver-
dichtungsraum Melbourne wirklich relevant sind. Allerdings existieren auch in diesen beiden Metro-
politan Areas eine groBe Zahl von Zentren, die nur eine recht geringe Zahl von Arbeitsplatzen
aufweisen (Abb. 6.6 und 6.7). In den kleineren Verdichtungsraumen spielen die planerisch ausge-
wiesenen Zentren in den kleineren Verdichtungsrdumen bislang nur eine sehr geringe Rolle fiir das
regionale Arbeitsplatzangebot. Eine Verbesserung dieser Situation kann in Zukunft eigentlich nur
tiber die verstirkte Forderung der Biiroentwicklung erfolgen.
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Abb. 6.6: Beschiiftigung in Regional und Subregional Centres der Sydney Metropolitan Area 1991
Employment in Regional and Subregional Centres of the Sydney Metropolitan Area 1991
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Abb. 6.7: Beschiftigung im CBD und in District Centres der Melbourne Metropolitan Area 1991
Employment in the CBD and District Centres of the Melbourne Metropolitan Area 1991
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Suburbane Zentren als Knotenpunkte der Pendlerbeziehungen

Ein zentraler Begriindungsansatz der 'Centre Policies' geht davon aus, daB sich eine Konzentration
der Arbeitsplatze im CBD und in einigen gréBeren suburbanen Zentren giinstig auf die Nutzung
offentlicher Verkehrsmittel auswirkt. Die bereits erwiahnte Hauptverwaltungsverlagerung von Coles
Myer in der zweiten Halfte der 80er Jahre gibt die Chance, diese These auch empirisch zu iber-
priifen. Zwei Belegschaftsbefragungen, die kurz vor bzw. kurz nach der Verlagerung der Hauptver-
waltung durchgefiihrt wurden, ermdglichen es, die Auswirkungen der Verlagerung auf das Verkehrs-
geschehen recht genau festzustellen (Bell 1990 und 1991). Im CBD waren alle fritheren 'Coles
Myer'-Standorte optimal an das OPNV-Netz angeschlossen, aber es standen nur wenige
unternechmenseigene Parkplitze zur Verfiigung. Auf der anderen Seite bietet das neue suburbane
Gelande in Tooronga etwa 1.300 Pkw-Stellplitze und einen direkten AnschluB an die Stadtautobahn.
Tatsédchlich 4Bt sich die Zunahme des Kraftfahrzeugverkehrs und die zuriickgehende Nutzung
offentlicher Verkehrsmittel im Falle der 'Coles Myer'-Verlagerung klar nachweisen. Obwohl der
neue Hauptverwaltungsstandort iiber eine fiir freistehende suburbane Standorte iiberdurchschnittlich
gute Anbindung an das OPNV-System verfiigt (S-Bahn, StraBenbahn und Bus in fuBlaufiger Ent-
fernung) nahm der Anteil derjenigen Arbeitskrifte, die fiir die Fahrt zur Arbeit 6ffentliche Verkehrs-
mittel benutzten oder die Arbeitsstellen zu FuB erreichten, nach der Verlagerung von 30 % auf 10%
bzw. von 36 % auf 13 % ab. Dagegen hat sich der Anteil der Autofahrer von 34 % auf 76 % mehr
als verdoppelt.

Eine Konzentration der Arbeitsplatzentwicklung auf Zentren entlang der S-Bahn-Linien fiihrt jedoch
nicht ‘automatisch’ zu einer Verbesserung des 'modal split' zugunsten des OPNV. So werden zwar
deutlich iiber die Halfte der Pendelfahrten in die CBDs von Melbourne und Sydney mit Zigen,
Straflenbahnen und Bussen zuriickgelegt (vgl. Tab. 3.4), aber fiir Fahrten in die suburbanen
Geschaftszentren ist das Auto eindeutig das dominierende Verkehrsmittel. Selbst in grofien subur-
banen Zentren wie Parramatta und Chatswood kamen Ende der 80er Jahre nicht mehr als knapp ein
Drittel aller Arbeitskrifte mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zur Arbeit. In kleineren Zentren wie Box
Hill oder Upper Mount Gravatt lag dieser Anteil sogar deutlich unter 10 %. In den letzten Jahren
ist aber eine gewisse Trendumkehr zu verzeichnen. Wihrend noch in den 70er Jahren der Anteil
offentlicher Verkehrsmitte! deutlich zuriickging, nahm er in den 80er Jahren in den meisten Zentren
wieder leicht zu. Durch den Anstieg der Beschiftigtenzahlen stellen sich die Verhltnisse in abso-
luten Zahlen noch giinstiger dar. Vor allem die S-Bahnen konnten deshalb fast durchweg deutliche
Zunahmen in der Auslastung verzeichnen. Allerdings wird die Bedeutung der S-Bahn-Anschlilsse
fiir die suburbanen Zentren von seiten der Planer oft iiberschitzt. In der Regel sind Busse sowohl
fir Arbeitskréfte als auch fiir Einkdufer fast ebenso wichtig, denn die Pendlereinzugsbereiche der
suburbanen Zentren sind noch erheblich kleirer als diejenigen der CBDs. In der Regel kommt das
Gros der Arbeitspendler auch in den groBeren suburbanen Zentren aus den direkt angrenzenden
LGAs. Gerade diese Nahbereiche lassen sich iiber ein Busnetz aber oft besser erschliefen.

Es bleibt festzuhalten, dal der 'modal split’ in suburbanen Zentren ungiinstiger ist als in den CBDs,
aber in den groflen suburbanen Zentren wiederum deutlich besser ist als fiir freistehende Standorte.
In der Tat [aBt sich der 'modal split’ durch eine Konzentration der suburbanen Arbeitsplatze auf
ausgewihite, verkehrsgiinstig gelegene Zentren zugunsten des OPNV beeinflussen. Allerdings sollte
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hierbei beriicksichtigt werden, da8 eine Konzentration auf einige gréfere suburbane Zentren in dieser
Bezichung wesentlich bessere Ergebnisse liefert, als eine gleichzeitige Férderung zu vieler kleiner
Zentren.

6.3 Fazit: Multifunktionale Zentren und Regionalplanung - grundsiitzliche Probleme

Das australische 'Metropolitan Planning' beruht iiberwiegend auf recht konventionellen Planungs-
konzepten nach europiischen und nordamerikanischen Vorbildern (Yiftachel/Hedgecock 1989). Die
praktischen Ergebnisse der australischen Regionalplanung sind bislang eher erniichternd. Allerdings
waren die anfinglichen Erwartungen an eine Planung, die unter markiwirtschaftlichen Bedingungen
nur eine geringe Kontrolle iiber den Grundbesitz und damit nur einen begrenzten Einflu auf
Investitionsentscheidungen nehmen kann, auch weit Giberzogen. Dies gilt insbesondere fiir die mit
der Planung verbundenen sozialpolitischen und zunehmend auch &kologischen Zielvorstellungen.
Allgemeine, mit dem Wirtschafts- und Gesellschaftssystem verbundene Probleme lassen sich iiber
die rdumliche Planung nur sehr begrenzt Idsen. Dennoch lassen sich auch empirische Hinweise dafiir
finden, daf einige Planungsziele zumindest teilweise erreicht werden konnten. Dies gilt auch fiir die
Vorstellungen hinsichtlich der metropolitanen Zentrenentwicklung, die der australischen Regional-
planung seit der Nachkriegszeit zugrundeliegen.

Die australische Regionalplanung hebt darauf ab, ein System multifunktionaler suburbaner Geschifts-
zentren auf der Grundlage traditioneller, OPNV-orientierter Einzelhandelszentren aufzubauen. Ohne
Zweifel haben sich einige planerisch ausgewiesene suburbane Geschiftszentren in den 80er Jahren
zu echten suburbanen Cities entwickelt. Inwieweit diese Entwicklung aber tatsichlich von der
Planung beeinfluBt ist, liBt sich kaum mit Sicherheit beantworten. Insgesamt erwies sich der Einflug
der Regionalplanung auf die Dezentralisierung von privatwirtschaftlichen Cityfunktionen als eher
gering. Vor allem die Versuche, das suburbane Standortmuster mit einer restriktiven Flichen-
nutzungsplanung zu beeinflussen, verliefen bislang eher enttduschend. Andererseits konnten bei der
Dezentralisierung von offentlichen Einrichtungen und bei der Lenkung der vorhandener suburbaner
Entwicklungspotentiale auf bestimmte Standorte zum Teil auch spiirbare Erfolge erzielt werden.
Insgesamt erwiesen sich aktive Ansiedlungsbemiihungen in bezug auf staatlichen Behorden und die
Schaffung attraktiver Investitionsbedingungen als die in der Praxis erfolgsversprechendsten Konzepte
zum Ausbau suburbaner Zentren. In diesem Zusammenhang stellte ein im Rahmen des 'Brisbane
Plan Projekts' erstelltes Diskussionspapier des Brisbane City Councils ganz richtig fest (1990f,
$.31): "The difficulty about district centres is not the idea but the implementation: mere designation
on a planner's diagram as in Brisbane, and to a certain extent in Melbourne, is not enough to ensure
their success. They require Parramatta-style government pro-active support, co-ordination of
transport planning, and the conclusion of specific development deals with private enterprise.”

Ohne Zweifel wird die Entwicklungsdynamik in groBen suburbanen Zentren wie Parramatta und
Chatswood bereits in einem erheblichen MaBe von selbstverstirkenden Agglomerations- und
Synergieeffekten getragen. Es wiire jedoch ein FehlschluB, diesen erfolgreichen Entwicklungspfad
auf alle planerisch ausgewiesenen Zentren iibertragen zu wollen. So ist es wenig wahrscheinlich, daf
sich die aus regionalplanerischer Sicht positive Entwicklung von Parramatta in absehbarer Zeit auch
in anderen Zentren vollziehen wird. Da viele Biiroaktivititen zur Bildung groSerer Cluster neigen
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(Fithlungsvorteile, Agglomerationsvorteile, Standortprestige), wird die Zahl von grofien suburbanen
Biirozentren auch in Zukunft begrenzt bleiben. Zudem reichen die finanziellen und personellen
Moglichkeiten der 6ffentlichen Stellen nicht aus, um zu viele suburbane Geschiftszentren gleichzeitig
aktiv zu fordern. Die zu grofie Zahl der planerisch ausgewiesenen Zentren, insbesondere in Sydney
und Melbourne, bedingt die Gefahr einer relativ ineffektiven Zersplitterung sowohl des vorhandenen
Entwicklungspotentials als auch der staatlichen Fordermittel. Aus heutiger Sicht erscheint es eher
unwahrscheinlich, daB die Mehrzahl der in vielen Fillen recht zufillig ausgewiesenen Zentren mit
entsprechenden Entwicklungsimpulsen rechnen kann. Aus regionalplanerischer Sicht erscheint es
deshalb sinnvoller, die Zah! der vorrangig zu fordernden suburbanen Zentren zu reduzieren. Da
Einzelhandels- und Biirofunktionen zumindest teilweise unterschiedliche Standortanforderungen
stellen, sollte auch iiber eine Differenzierung der Zielvorstellungen fiir die einzelnen Zentren
nachgedacht werden.

Die Zentrenpolitik in australischen Verdichtungsrdumen war von Anfang an darauf ausgelegt,
bestehende suburbane Zentren weiter auszubauen. Dieses Konzept hat sich hinsichtlich der Erreich-
barkeit von Versorgungsmoglichkeiten und Arbeitsplitzen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln bewahrt.
Allerdings zeigt sich auch, daB die lokalen Entwicklungsveraussetzungen und Planungsprobleme von
seiten der Regionalplanung hiufig zu wenig beriicksichtigt werden. Dabei sind gerade die vielfaltigen
Faktoren und Entwicklungsabliufe auf der lokalen Ebene fiir den Erfolg und den Charakter multi-
funktionaler Zentren entscheidend. Eine Analyse auf rein regionaler Ebene bleibt deshalb zwangs-
laufig unvollstindig.
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7. Entwicklung und Planung suburbaner Geschiiftszentren - Fallbeispiele aus den
Verdichtungsriiumen Sydney, Melbourne, Brisbane und Perth

Im Gegensatz zur relativ umfangreichen Literatur @ber die Dezentralisierung von Cityfunktionen gibt

es bislang nur wenige detaillierte Studien iiber die Entwicklung und die interne Struktur von suburba-

nen Biiro- und Einzelhandelszentren. Dabei treffen ibergeordnete Trends wie die Suburbanisierung

von Cityfunktionen 'vor Ort' auf unterschiedliche lokale Gegebenheiten und Entwicklungsvoraus-

setzungen. Zudem bringt der Zuwachs von Einzelhandels- und Biirofunktionen an suburbanen Stand-

orten,-obwohl von regionalen und lokalen Planungsinstitutionen zumeist begriit, auf lokaler Ebene

oft einen erheblichen Entwicklungsdruck mit sich. Deshalb soll in den folgenden beiden Kapiteln die

lokale Wirkung der Dezentralisierung von Cityfunktionen am Beispiel von insgesamt neun multi-

funktionalen Zentren in den vier groBten australischen Verdichtungsraumen Sydney, Melbourne,

Brisbane und Perth nachvollzogen werden. Wihrend in Kapitel 7 einzelne Zentren und ihre spezi-

fischen Strukturen und Probleme beispielhaft betrachtet werden, erfolgt in Kapitel 8 eine Synthese

in der vergleichenden Gesamtschau grundlegender Aspekte der Zentrenentwicklung. Beide Betrach-

tungen erfolgen vor dem Hintergrund folgender Fragestellungen:

- Wie sind die Zentren intern strukturiert und wie sind sie nach auBen abgegrenzt?

- Welches sind die lokalen Faktoren fiir das Entstehen von echten multifunktionalen Zentren und
welches sind die Bedingungen fiir ihr Wachstum?

- Welche Rolle spielt der Einzelhandel innerhalb der Geschiftszentren und in welchen Formen tritt
er auf?

- Wo und in welcher Form vollzieht sich die Biiroentwicklung?

- Welche Art von Unternehmen bzw. Unternehmensteilen befindet sich in den suburbaren Zentren?

- Inwieweit nehmen die suburbanen Geschiftszentren tiberlokale Funktionen wahr und bilden in
dieser Hinsicht eine tatsichliche Konkurrenz zum Standort CBD?

- Welche Probleme treten auf lokaler Ebene auf und welche Losungswege werden von den
Planungsinstitutionen beschritten?

- Welche gegenwartigen und zukiinftigen Entwicklungspotentiale weisen die verschiedenen Zentren
auf?

7.1 Die Fallbeispiele - Auswahlkriterien und kurze Charakterisierung

Bei der Auswahl der Fallbeispiele ging es weniger darum, alle bedeutenden suburbanen Geschifts-
zentren Australiens liickenlos zu erfassen, als vielmehr Fille mit unterschiedlicher Entwicklungs-
dynamik und differierenden Entwicklungsvoraussetzungen exemplarisch gegentiberzustellen. Deshalb
soliten die Fallbeispicle, deren endgiiltige Auswahl mit Experten vor Ort abgestimmt wurde, unter-
schiedliche Entwicklungstypen sowie verschiedene stadtriumliche und siedlungsstrukturelle Lage-
situationen reprasentieren. Zudem waren fiir die Auswahl der Fallbeispiele folgende Kriterien maB-
gebend. Sie sollten (1) zu den groBten suburbanen Geschiftszentren des jeweiligen Verdichtungs-
raumes gehoren, (2) einen multifunktionalen Charakter besitzen, (3) eine iiberdurchschnittlichen
Entwicklungsdynamik aufweisen und (4) mindestens drei bis vier Kilometer vom CBD entfernt sein.
Als Fallbeispiele wurden folgende suburbanen Geschiftszentren ausgewéhit:
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Sydney Metropolitan Area:

- Parramatta liegt rund 20 km westlich des Stadtzentrums und gilt heute als ‘zweiter CBD' des
Verdichtungsraumes. Es ist nicht nur das mit Abstand bedeutendste Zentrum Western Sydneys
sondern auch das mit Abstand gré8te suburbane Geschiftszentrum Australiens.

- Chatswood liegt 8,5 km nordlich des CBD auf Sydneys Lower North Shore. Es wies bereits
Anfang der 70er Jahre eine starke Zunahme der privatwirtschaftlichen Biiroaktivititen auf und
bildete in den 80er Jahren einen Schwerpunkt des suburbanen Biirobaubooms.

- Bondi Junction befindet sich rund 5 km 6stlich des CBD in der inneren Vorortzone Sydneys. Seit
Anfang der 80er Jahre weist das Zentrum eine beschleunigte Entwicklungsdynamik auf, deren
stidtebauliche Steuerung durch die Planungszustiindigkeit von zwei verschiedenen Councils jedoch
erschwert wird.

Melbourne Metropolitan Area:

- Box Hill liegt rund 14 km &stlich von Melbournes CBD. Durch die erhebliche Biiroflichenzu-
nahme seit 1982 ist Box Hill heute die groBte Biirocity auBerhalb des Verdichtungskernes und das
'Aushéngeschild’ der staatlichen District Centre Policy.

- Camberwell Junction liegt knapp 8 km 6stlich des CBD. Das Zentrum hat seine um die
Jahrhundertwende angelegte Struktur bis heute weitgehend erhalten und weist gerade deshalb
erhebliche Hemmnisse fiir die zukiinftige Entwicklung auf.

- Frankston ist ein noch Giberwiegend vom Einzelhandel geprigtes Zentrum und befindet sich etwa
38 km siid6stlich des CBD im &uBeren Vorortbereich der Melbourne Metropolitan Area.

Brisbane Metropolitan Area:

- Upper Mount Gravatt befindet sich 13 km siidostlich von Brisbanes CBD. Es besteht im
wesentlichen aus einem grofien Shopping Centre, um das sich in den letzten Jahren mehrere 'office
park’'-artige Biirokomplexe entwickelt haben.

- Toowong ist ein bedeutendes CBD-nahes Biiro- und Einzelhandelszentrum und liegt nur 4 km
sitdwestlich des Stadtzentrums. Trotz dieser Nihe zum CBD konnte sich Toowong in den letzten
Jahren als eigenstandiges multifunktionales Zentrum profilieren.

Perth Metropolitan Area:

- Fremantle liegt 16 km siidwestlich des CBD und entwickelte sich historisch als relativ
eigenstandiger Hafenvorort von Perth. Die Einzelhandels- und Biroentwicklung der letzten Jahr-
zehnte hat sich im Gegensatz zu anderen Geschiftszentren Australiens weitgehend innerhalb der
historischen Bausubstanz vollzogen.

Da Parramatta und Chatswood ein weites Spektrum von Cityfunktionen und eine Vorbildfunktion
fir die Planung und Entwicklung anderer suburbaner Zentren in Australien besitzen, ist der
Darstellung dieser beiden Failbeispiele ein verhiltnismaBig breiter Raum gewidmet. Zudem lassen
sich einige grundsétzliche Probleme der Zentrenentwicklung an diesen Beispielen gut veranschau-
lichen. Da Bondi Junction und Box Hill trotz ihrer geringeren GréBe eine wichtige Rolle im
Zentrensystem der jeweiligen Verdichtungsriume spielen, wird auch die Entwicklung dieser beiden
Zentren umfassender analysiert. Bei den anderen Fallbeispiele stehen je nach Bedeutung und
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spezifischer Problemlage jeweils unterschiedliche Aspekte im Vordergrund der Betrachtung. Die
Analysen konzentrieren sich deshalb stirker auf charakteristische Entwicklungsprobleme, die
exemplarisch dargestellt werden: der historische Funktionswandel und die Planungskonflikte am
Beispiel von Camberwell Junction, die Entwicklung und Struktur peripherer Zentren am Beispiel von
Frankston, stiidtebaulich-stadtgestaiterische Probleme neuer Zentren am Beispiel von Upper Mount
Gravatt, die Entwicklung CBD-naher Biirozentren am Beispiel von Toowong und die Mdglichkeiten
der Vereinbarkeit von Stadterhaltung und kommerzieller Entwicklung am Beispiel von Fremantle.

7.2 Parramatta - 'Sydney's second CBD'

Aufgrund seiner zentralen Lage im Verdichtungsraum soll Parramatta nach den Wiinschen der
Regionalplanung zum 'zweiten CBD' der Sydney Metropolitan Area ausgebaut werden. Derzeit liegt
das offiziell als 'Parramatta City Centre' bezeichnete Geschiftszentrum mit einer Gesamtbe-
schiftigtenzahl von 34.700 an dritter Stelle hinter dem CBD und North Sydney.! Seit Ende der 70er
Jahre stieg die Zahl der Biiroarbeitsplitze stark an, so da8 Anfang der 90er Jahre tiber 80 % der
Beschiftigten in Biiros arbeiteten (Tab.7.1). Bis zum Jahr 2006 soll die Beschéftigtenzahl nach den
Vorstellungen der staatlichen Regionalplanung bis auf etwa 60.000 ansteigen. Da sich diese Entwick-
lung im zweitéltesten 'europdischen’ Siedlungskern Australiens und innerhalb historisch gewachsener
Strukturen vollzieht, treten hierbei ganz besondere Probleme auf.

Tab.7.1: Beschiftigte in Parramatta - Schitzungen fiir 1991
Employment in Parramatta - estimates for 1991

Art des Arbeitsplatzes Vollzeit Teilzeit Gesamt
Traditioneller Einzelhandel® 729 312 1.041
Kaufhiuser, Supermérkte, Einkaufszentren® 1.762 1.017 2.719
Biiros 27.564 876 28.440
Sonstige 2.380 7 2.452
Gesamt 32.435 2277 34,712

: umfafit kleinere Ladengeschiifte in traditionellen Geschiiftsstraflen, 'retail strips’ und Einkaufspassagen
umfaft Kaufhéiuser, gréfere Super- und Fachmirkte sowie kleinere Spezialgeschiifte in Shopping Centres

Quelle: New South Wales - Department of Planning (1991a)

1 Beschiftigtenangaben fiir das Parramatta City Centre wie auch fiir andere Zentren in der Sydney Metropolitan Area lassen
sich verschiedenen Quellen entnehmen. Fiir das Jahr 1991 liegen Schitzungen vor, welche Jones Lang Wootton im Auftrag
des NSW Department of Planning erstellt hat (New South Wales - Department of Planning 1991). Im Stadtplanungsamt des
Parramatta City Councils geht man allerdings von einer deutlich hoheren Zahl aus und schiitzt die Gesamtbeschéftigtenzahl
auf etwa 40.000 (miindliche Auskunft von Bill Hynes, Director of Environmental Services im Parramatta City Council,
August 1992).
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Die Entwicklung Parramattas seit 1788

Parramatta wurde bereits wenige Monate nach Sydney im Jahre 1788 als landwirtschaftlicher
Zentralort der neuen Kolonie New South Wales gegriindet. Bereits damals bildeten die George Street
(damals High Street) und die Church Street die Hauptachsen der Siedlung. Nach 1820 wuchs der Ort
aber nur noch relativ langsam, wihrend Sydney durch den Ausbau des Hafens einen raschen Auf-
schwung erlebte. Die Eisenbahn erreichte Parramatta im Jahre 1855 und forderte in der Folgezeit
die Entwicklung der auf den Bahnhof zulaufenden Church Street zur Hauptgeschiftsstrafe. Zwischen
1840 und 1870 wurde simtliches Land innerhalb des heutigen Zentrums vermessen und parzelliert.
Im Jahre 1938 wurde Parramatta, 150 Jahre nach seiner Griindung, zur 'City' ernannt. Bis zum
Zweiten Weltkrieg behielt die Stadt trotz ihres stetigen Wachstums und ihrer Nihe zur City of

Sydney den Charakter einer eigenstindigen Landstadt auBerhalb der verdichteten Zone der inneren
und mittleren Vororte.

Anfang der 50er Jahre wurde die City of Parramatta dann in den von Sydney ausgehenden Sub-
urbanisierungsproze einbezogen. Um den Stadtkern entstanden sowohl freistehende Einfamilien-
héuser als auch einige groBere Wohnanlagen der State Housing Commission (West 1990, S.62ff.).
Auch von der Verlagerung von Industrieanlagen und Arbeitsplitzen aus dem Kernbereich des Ver-
dichtungsraumes hat Parramatta in den letzten vier Jahrzehnten in erheblichem MaBe profitiert. Dies
fiihrte zu einem sprunghaften Anstieg der Einwohnerzahlen. Wihrend Parramatta um 1820 gerade
1.200 Einwohner aufwies (Spearritt/DeMarco 1988, S.80), wuchs diese Zahl bis 1947 langsam auf
20.800 an. Zwischen den Zensen 1947 und 1961 verfiinffachte sich die Einwohnerzahl auf 104.060
Einwohner und stieg bis 1976 auf 131.650. Seither hilt sie sich relativ stabil auf diesem Niveau.
Beim Zensus 1991 wurden in der City of Parramatta 132.798 Einwohner gezihit. Sydneys schnelles
Bevélkerungswachstum nach dem Zweiten Weltkrieg, der Aufschwung der Industrie und die
nachfolgende rasche Expansion der Wirtschaft Western Sydneys haben den Charakter Parramattas
innerhalb von vier Jahrzehnten vollig verindert. In diesem Proze8 durchlief auch das Stadtzentrum
eine erhebliche Transformation. Trug dieses bis in die 60er Jahre hinein noch die Ziige einer
typischen australischen 'country town', so hat die Expansion der Einzelhandels- und Biiroaktivititen
das Gesicht und die Funktion des Zentrums seither grundlegend umgestaitet.

Die Entwicklung des Einzelhandels

Das rasche Bevdlkerungswachstum Western Sydneys bedingte eine steigende lokale Nachfrage nach
Gitern des tiglichen und spéter auch des langfristigen Bedarfs. Dies fiihrte zu einer spiirbaren
Expansion des Einzelhandels. In den 50er Jahren war das Parramatta City Centre das erste suburbane
Geschiftszentrum im Verdichtungsraum Sydney mit gréBeren Kauf- und Warenhiusern. Im Jahre
1975 wurde die erste Ausbaustufe der Westfield Shoppingtown erdffnet, wodurch die Einzel-
handelsverkaufsfliche in Parramatta schlagartig von 56.000 m? auf 103.000 m? zunahm. Bei ihrer
Er6ffnung war die Westfield Shoppingtown das gré8te Einkaufszentrum des gesamten Kontinents.

Nach der dynamischen Entwicklung in den 70er Jahren nahm die Verkaufsfliche im Laufe der 80er
Jahre deutlich langsamer zu. Zwischen 1979 und 1990 erhéhte sie sich durch die Fertigstellung
kleinerer Einzelhandelskomplexe sowie der Erweiterung der Westfield Shoppingtown um 24 % auf
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rund 130.000 m2, Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nahm im gleichen Zeitraum um rund 30 %

zu (Tab. 7.2). Auffillig ist, daB sich die Verkaufsflichenzunahme vor allem in der zweiten Hilfte

der 80er Jahre deutlich verlangsamte, wihrend die Anzahl der Betriebe weiterhin deutlich zunahm.

Insgesamt war der Einzelhandel in Parramatta wihrend der 80er Jahre von folgenden Entwicklungen

gepragt:

- Der groBte Zuwachs an Einzelhandelsflichen vollzog sich aufierhalb des traditionellen
Einzelhandelskernes in der Zone nordlich des Parramatta Rivers, umfa8te aber vorwiegend ein
Raumangebot nachrangiger Qualitit.

- Die 'konsumorientierten Dienstleistungen' haben ihren Flichenanteil deutlich gesteigert.
Insbesondere die gastronomischen Einrichtungen waren die Haupttriger dieser Entwicklung.

- Der Lebensmitteleinzelhandel zeigte einerseits eine deutliche Konsolidierung bei gréBeren
Einzelhdndlern und Supermirkten, andererseits ein nicht zuletzt durch die wachsende
Biirobeschiftigung induziertes Wachstum kleinerer, spezialisierter Anbieter.

- Auch im Bekleidungseinzelhandel zeigte sich eine Veranderung zugunsten kleinerer, speziali-
sierterer Geschifte.

- Durch Mietsteigerungen fiir Einzelhandelsriume wurden Anbieter grofvolumiger und gering-
wertiger Giiter zunehmend aus dem eigentlichen City Centre verdringt. Andererseits konnten
durch einen teilweisen Attraktivititsverlust der traditionellen EinkaufsstraBen verstirkt personliche
Dienstleistungen in ehemals bevorzugte Lagen der Einzelhandelskernzone eindringen.

Tab.7.2: Einzelhandelswachstum in Parramatta 1969-1990
Retail growth in Parramatta 1969-1990

1969 1979 1990
Anzahl der Geschifte? 25 431 584
Verkaufsfliche® in m? 47.650 105.000 130.000°

3 ohne Dienstleistungshandwerk und andere konsumorientierte Dienstleistungen

Verkaufsfliiche in Ladengeschiften
¢ nach Angaben des City Councils geschéitzte Verkaufsfliiche

Quelle: Jackson Teece Chesterman Willis & Partners (1984), Angaben des Parramatta City Councils und eigene Erhebungen

Der Einzelhandelskern des Parramatta City Centres umfa8t heute im wesentlichen die 1988/89 fiir
rund A$ 50 Mio. modernisierte und vergroBerte Westfield Shoppingtown (ca. 77.300 m? Einzelhan-
delsfliche und 180 Betriebe) und die Church Street Mall (ca. 150 Einzelhandelsbetriebe) mit ihrer
Verlingerung bis zum Parramatta River (Abb. 7.1). Er weist damit eine zweipolige Struktur auf.
Seit der Eroffnung der Shoppingtown verlagert sich der Schwerpunkt des Einzelhandels zuungunsten
des traditionellen Zentrums in der Church Street kontinuierlich nach Siiden.
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Parramatta weist heute als Einzelhandelszentrum einen relativ grofien Einzugsbereich auf, der
deutlich iiber die eigene LGA hinausgeht. Eine Mitte der 80er Jahre durchgefiihrte Befragung ergab,
daB drei Viertel der Einzelhandelskunden von aufierhalb der LGA Parramatta kamen. AuBer fiir die
Bevolkerung der eigenen LGA besitzt das Einzelhandelszentrum auch fiir die Einwohner der LGAs
Baulkham Hills, Holroyd, Auburn und Ryde eine relativ groBe Bedeutung (Jackson Teece
Chesterman Willis & Partners 1984). Der Anteil der Einzelhandelsumsitze, der auf die im Zentrum
von Parramatta Beschiftigten entfallt, steigt stetig an und liegt derzeit bereits bei etwa einem Fiinftel.
Besonders bei langerfristigen Giitern wie Bekleidung, Schmuck und Haushaltswaren, aber auch bei
personenbezogenen Dienstleistungen besitzt das Geschaftszentrum eine starke Stellung. Schétzungen
gehen davon aus, daB} der jéhrliche Einzelhandelsumsatz im Parramatta City Centre 1990 bei iiber
A$ 475 Mio. lag (Hirst Consulting Services 1990). Seit 1990 macht sich die durch nachlassende
Profitméglichkeiten im Biirosektor bedingte Riickorientierung der Investoren auf Einzelhandels-
immobilien auch in Parramatta bemerkbar. Der geplante Ausbau der Shoppingtown (zusdtzlich
23.000 m?) und die fiir 1995 vorgesehene Erweiterung des Parramall-Projekts in der George Street
(19.000 m2 im Endausbau) werden die Einzelhandelsfliche in Parramatta Mitte des Jahrzehnts
nochmals erhohen.

Die Entwicklung des Biirosektors nach 1970

Wihrend der Einzelhandel seine grofte Dynamik in den 70er Jahren entfaltete, zeigte in den 80er
Jahren der Biirosektor ein starkes Wachstum. Noch Mitte der 70er Jahre besa Parramatta gerade
zwei grofiere Biirogebaude und war in seiner Grundstruktur ein von Wohnhéusern und dffentlichen
Gebduden umgebenes Einzelhandelszentrum. Seit Anfang der 8Cer Jahre ist Parramatta die - in
relativen Zahlen - am schnellsten wachsende 'Biirocity’ ganz Australiens. Zwischen 1979 und 1991
hat sich die Biirofliche Parramattas mehr als verdreifacht (Tab. 7.3 und Abb. 7.2). In den
Boomjahren zwischen 1987 und 1991 wurden damit in Parramatta mehr Biiroflichen erstellt als im
CBD von Brisbane. Allein im Jahre 1990 lag die Biiroflichenfertigstellung bei iiber 100.000 m?
Netwobiiroflache (NBF). In diesem Jahr wurden auch die beiden GroBprojekte Commonwealth Office
Centre (55.000 m? NBF) und Octagon (21.000 m? NBF) fertiggestellt. Weitere grofie Biirokomplexe
Parramattas sind das 1984 fertiggestellte Ferguson Centre (19.400 m? NBF), der 1987 fertiggestellte
Macquarie Tower (16.000 m? NBF) und der 1992 fertiggestellte Sovereign/State Bank Tower
(22.000 m? NBF). Raumlich verteilen sich die seit Anfang der 80er Jahren erstellten Biiroprojekte
vor allem in drei ‘Clustern’ um den sich von der Westfield Shoppingtown entlang der Church Street
bis zum Parramatta River erstreckenden Einzelhandelskern (Abb. 7.1). Im Laufe der 8Qer Jahre
bildeten sich aus den friiher eher heterogen strukturierten Baublécken siidlich des Bahnhofs sowie
ostlich und westlich der Einzelhandelszone fast reine Biirozonen heraus. Hier standen einerseits
geeignete Flichen zur Verfiigung, andererseits erlaubte die Bebauungsplanung verhaltnismaBig hohe
Bebauungsdichten. Als Investoren und Developer traten in Parramatta bislang vorwiegend im
spekulativen Biirobau engagierte inldndische Unternehmen auf. Daneben spielten aber auch die
offentliche Hand und vorwiegend an Eigennutzung interessierte Bauherren eine gewisse Rolle. Im
Vergleich zu den CBD-Immobilienmarkten sind dagegen auslandische Investitionen bislang
unterreprisentiert, auch wenn das Interesse asiatischer Investoren Ende der 80er Jahre deutlich
zunahm.
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Tab.7.3: BruttogeschoBifliche fiir Einzelhandels- und Biironutzungen in Parramatta 1971 bis 1991
Retail and office floorspace (gross) in Parramatta 1971 to 1991

1971 1974 1979 1986 1991 Zunahme 1971-91

in m inm inm in m inm in m in %
Einzelhandel/Dienstleistungen?® 49.000 63.800 128.000 150.000  156.000 107.000 2184
Biironuuungcnb 55.000 80.000 166.000 263.800  554.000 499.000 9073
GroBhotels® - - - 11700 30.700 30.700 -
Gesamt 104.000 143.800 294.000 425.500  740.700 636.700 6122
: umfafit Einzelhandel, Restaurants und konsumorientierte Dienstleistungen in Ladengeschiiften
. einschlieBlich Biiroflichen auflerhalb reiner Biirogebiude

Hotels mit mehr als 100 Betten

Quelle: Angaben des Parramatta City Councils, eigene Berechnungen
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Abb. 7.2:  Biiroflichenentwicklung in Parramatta 1971-1991 (Bestandsentwicklung und
jihrliche Baufertigstellung von Nettobiiroflichen in Biirogebiuden)

Growth of office space in Parramatta 1971-1991 (total stock and annual
completions of net office floorspace in office buildings)

Die Nachfrage nach Biirordumen in Parramatta entstand in der Vergangenheit sowohl durch die
Erweiterung bestehender Biiros, als auch durch Firmenneugriindungen und Firmenverlagerungen.
Befragungen privater Biirobetriebe in Parramatta ergaben, daB der Standort fiir die iiberwiegende
Zahl der ansdssigen Firmen die erste Wahl ist (BIS Shrapnel 1988, S.123f.). Damit ist Parramatta
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fiir die meisten Unternehmen mehr als nur eine 'Ausweichlosung'. Insbesondere nahm in den letzten
Jahren die Nachfrage durch Privatunternehmen stark zu, die entweder ihre Hauptverwaltung oder
groBere Zweigstellen nach Parramatta verlegten. Neben zahlreichen Zweigbiiros groer Dienst-
leistungsunternehmen befinden sich hier heute auch einige Hauptverwaltungen kleinerer Industrie-
unternehmen. In jiingster Zeit profitiert Parramatta zunehmend von der Reorganisation groferer In-
dustrieunternehmen. Diese fiihrt zu einer merklichen Verlagerung von administrativen und datenver-
arbeitenden Funktionen vom CBD in die Nihe der sich meist im westlichen Sydney befindenden Pro-
duktionsstiitten. Jiingste Beispiele fiir Verlagerungen von Industrieverwaltungen sind der Reifen-
hersteller Goodyear sowie Proctor & Gamble, die ihre Hauptverwaltung in Australien nach Parra-
matta verlegten. Weitere Unternehmen, die in Parramatta ihre Hauptverwaltungen oder wichtige
regionale Niederlassungen haben, sind z.B. AMP, Rank Xerox, Canon, Arthur Young & Associates,
Coopers & Lybrand und die schweizer Ziirich-Versicherung.

Seit 1983 wird die Entwicklung von Parramatta durch die Verlagerung von mehr als 5.000 Arbeits-
plitzen in Ministerien und Behérden des Staates New South Wales erheblich begiinstigt. Mitte 1590
nutzten 28 verschiedene bundesstaatliche Ministerien und Behorden insgesamt 88.500 m?2 Netto-
biirofisiche, weitere gut 55.000 m? entfielen auf 12 verschiedene Behorden der Bundesregierung.
Insgesamt ist das starke Biiroflichenwachstum Parramattas nach 1980 nicht zuletzt auf das starke
Engagement des offentlichen Sektors zuriickzufiihren (Chong 1988). Gegenwartig belegt der offent-
liche Sektor etwa ein Drittel des gesamten Biiroflichenbestandes. Allerdings scheint sich die Bedeu-
tung des offentlichen Sektors in den letzten Jahren etwas abzuschwichen. Von den in den Jahren
1989 und 1990 im Parramatta City Centre neu vermieteten Biiroflichen entfielen gerade noch 27 %
auf den offentlichen Sektor. Andere Nutzergruppen wie Banken und Versicherungen (34 %), freie
Berufe und unternchmensorientierte Dienstleistungen (19 %), verschiedene Industrieunternehmen
(17 %) und 'sonstige Nutzer' (3 %) konnten ihren Anteil gegeniiber den vorherigen Jahren deutlich
steigern (Richard Ellis 1990).

Da der vom 'Suburban Office Relocation Program' gesetzte Zielwert fiir Parramatta inzwischen
erreicht wurde, sind in den nichsten Jahren keine groBeren Verlagerungen von staatlichen Ministe-
rien und Behorden mehr zu erwarten. Ahnliches gilt nach der Fertigstellung des Commonwealth
Office Centres auch fiir die Bundesbehorden. In jiingster Zeit kam es sogar wieder zum Abbau von
staatlichen Arbeitsplitzen in Parramatta. So beschlof die Regierung von New South Wales Mitte
1992 die Verlagerung von 330 Arbeitsplétzen des Department of Community Services von Parra-
matta nach Ashfield. Als Griinde fiir den Umzug wurden von Regierungsvertretern das Ziel einer
besseren generellen Ausnutzung von Biiroimmobilien im Eigentum des Staates sowie die damit ver-
bundenen Kostenersparnisse angefiihrt. Auch fiir die Hauptverwaltung der Prospect Electricity gibt
es Verlagerungspline, die bislang jedoch am Widerstand der Planungsbehérden scheitern.

Exkurs: Das Commonwealth Office Centre

Das Commonwealth Office Centre ist mit etwa 55.000 m? Biiroftiche fiir 2.800 Beschaftigte nicht nur der grofie
Biirokomplex Parramattas, sondern auch das grofite suburbane Biirogebdude Australiens. Seine Planungs-
geschichte ist symptomatisch fir die stark von den politischen Mehrheitsverhiltnissen abhiingige Stadt-
entwicklungspolitik, So wurde das Grundstiick bereits Mitte der 70er Jahre vom Bund erworben. Das Projekt war
ein Kernstiick der engagierten Dezentralisierungspolitik der Labor-Regierung unter Prime Minister Gough
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Whitlam. Nach dem Regierungswechsel 1975 und der Machtiibernahme durch die liberal-konservative Koalition
wurden die Piine fiir den Bau des Biiroprojektes zunichst nicht weitergefiihrt. Erst 1983, als in Canberra unter
Bob Hawke wieder eine Labor-Regierung gebildet werden konnte, wurden die Planungen fiir das Parramatta
Commonwealth Office Centre wieder aufgegriffen. Ende 1985 wurde der Auftrag fir den Bau der Biirozentrums
fiir A$ 115 Mio. an eine private Bauentwicklungsgesellschaft vergeben. Nach einer fiinfjihrigen Bauzeit konnte
der 20-stdckige Biirokomplex Mitte 1990 erdffnet werden. Die Ausstattung des Commonwealth Office Centres
erfillt alle Anspriiche an modernen Biiroraum und liegt am westlichen Rand des Zentrums, giinstig zu Bus- und
Bahnhaltestellen, zur Haupteinkaufszone und zu den Erholungseinrichtungen des Parramatta Parks. Obwohl das
Commonwealth Office Centre urspriinglich in Hinsicht auf eine Verlagerung von BundesbehSrden aus dem CBD
nach Parramatta geplant war, wurden bei dessen Fertigstellung Mitte 1990 gerade drei von zwdlf Dienststellen
von auflerhalb nach Parramatta verlegt. Der weitaus grofiere Teil der Biiroflichen entfillt auf Behorden, die sich
schon vorher an verschiedenen Standorten im Parramatta City Centre befanden. Der grofite Teil des Gebiudes
wird derzeit vom ‘Australian Taxation Office' genutzt. Andere groBere Nutzer sind das 'Department of
Immigration, Local Government & Ethnic Affairs’, das 'Department of Social Security', das 'Attorney General's
Department’, das ‘Department of Administrative Services' und das 'Department of Industry, Technology &
Commerce'.

Durch den Umzug von Bundesbehérden in das 'Commonwealth Office Centre' und das anhaltend
hohe Niveau von Baufertigsteliungen Ende der 80er Jahre stiegen die Biroleerstinde auch in
Parramatta merklich an. Lag die Leerstandsquote Anfang 1990 noch bei unter 2 %, standen Mitte
des Jahres bereits knapp 6 % der Biiroflichen leer. Anfang 1992 wurde mit fast 70.000 m2 unge-
nutzter Birofliche und einer Leerstandsquote von 13,5 % ein Maximum erreicht (Angaben der
Building Owners and Managers Association). Seither gehen die Leerstinde wieder langsam zuriick.
Trotz der Leerstandsprobleme war die Situation in Parramatta durchweg giinstiger als auf anderen
lokalen Biiromérkten des Verdichtungsraumes Sydney.

Parramattas wachsende Bedeutung als zentraler Mittelpunkt Western Sydneys schldgt sich nicht nur
in der Einzelhandels- und Biiroentwicklung nieder. Auch als Kultur-, Vergniigungs- und Hotelstand-
ort besitzt das Zentrum inzwischen iiberregionale Bedeutung. 1988 wurde das Parramatta Cultural
Centre am Parramatta River eroffnet. Es beherbergt unter anderem ein 700-sitziges Theater. Ein
weiteres wichtiges 'Cityelement’ stellen GroBhotels wie das Parkroyal Hotel dar. Das mit 240
Zimmern, Konferenzsilen und einem groBen Restaurant ausgestattete Fiinf-Sterne-Hotel erfiillt
internationale Anspriiche und war bei seiner Fertigstellung 1986 das einzige seiner Art in einem
suburbanen Zentrum. Der wirtschaftliche Erfolg des ‘Parkroyal’ hat inzwischen weitere Investitionen
im Berherbergungssektor ausgeldst. Anfang der 90er Jahre wurden mit dem Ramada Hotel und dem
Gazebo Hotel zwei Vier-Sterne-Hotels mit jeweils iiber 200 Zimmern erdffnet.

Die stiidtebauliche Planung

Die giinstigen Entwicklungspotentiale Parramattas wurden von der Regionalplanung bereits friih
erkannt. Bereits der County of Cumberland Plan nominierte Parramatta 1951 zu einem von insge-
samt 20 'District Centres'. Der Sydney Region Outline Plan von 1968 verbesserte den regional-
planerischen Status Parramattas, indem er das Zentrum zusammen mit Campbelitown als 'Subregio-
nal Centre' auswies. Die niichste Plangeneration, die 1988 verdffentlichte Metropolitan Strategy,
nominierte Parramatta neben dem Hauptzentrum CBD/North Sydney sogar als zweites 'Regional
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Centre'. Nach den Vorstellungen der Planer soll Parramatta als Versorgungs-, Kultur- und Beschaf-
tigungszentrum fiir die gesamte Westhiilfte des Verdichtungsraumes dienen. Uber den Ausbau Parra-
mattas zum zweiten CBD des Verdichtungsraumes besteht zwischen den staatlichen und den lokalen
Planungsbehorden Einigkeit. Dennoch ist die konkrete stidtebauliche Planung von einem erheblichen
Kompetenzgerangel zwischen den verschiedenen Planungsebenen geprigt.2

Als Reaktion auf die Ausweisung als 'Subregional Centre' wurde in Zusammenarbeit zwischen
staatlichen und lokalen Planungsbehdrden Anfang der 70er Jahre eine erste Studie Giber mégliche
Planungsstrategien fiir das Parramatta City Centre angefertigt. Diese resultierte 1979 in der Verab-
schiedung eines vorliufigen Bebauungsplanes fiir den Zentrumsbereich, der insgesamt ein theore-
tisches Entwicklungspotential von iiber 1.000.000 m? Biirofliche und rund 270.000 m? Einzel-
handelsfliche zulieB (Jackson Teece Chesterman Willis and Partners 1984, S.73ff.). Damit waren
die planungsrechtlichen Grundlagen fiir den kurz darauf einsetzenden Biirobauboom geschaffen. Die
Bestimmungen wurden durch einen 1981 verdffentlichten Local Environmental Plan (LEP) in
einzelnen Punkten abgeindert. Die Zuriicknahme der GeschoBfldchenbegrenzung fiihrte zu einer
nochmaligen Erhohung des theoretischen Biiroflichenpotentials um rund 100.000 m2.

Urspriinglich bestand beim NSW Department of Planning die Absicht, die stidtebauliche Ent-
wicklung wie im Falle von Chatswood mit einem Regional Environmental Plan (REP) auf der
bundesstaatlichen Ebene zu regeln. Da dieses Vorhaben jedoch nicht zu konkreten Ergebnissen
fihrte, wurden Mitte 1989 der 'Parramatta Local Environmental Plan' und ein ergénzender
‘Development Control Plan' verdffentlicht. Diese erh6hten die maximale 'floor space ratio' (FSR)®
im Gebiet um den Bahnhof von vorher 5,0:1 auf 5,5:1. Auf den sonstigen fiir Biirogebaude vorge-
sehenen Bauflichen sind FSRs bis zu 5,0:1 genehmigungsfahig. Diese maximal erlaubte Uberbaubar-
keit der Grundstiicke ist im Vergleich zu europdischen Verhiltnissen sehr hoch, bleibt jedoch deut-
lich unter dem Maximalwert fiir den CBD von Sydney (12,5:1).

Neben der Steigerung des Entwicklungspotentials des Zentrums standen noch weitere Aspekte bei
der Erstellung des neuen Bebauungsplanes im Vordergrund. So sollten insbesondere die denkmalwiir-
digen Gebaude innerhalb des Zentrums und den anschlieBenden Wohnvierteln geschiitzt werden. So
benennt der LEP fast 200 geschiitzte Einzelobjekte und zwei sogenannte 'Residential Conservation
Zones' am Rande des Geschiftszentrums. Eine der beiden 'Conservation Zones' ist das historische
Wohngebiet Harris Park im Siidosten des Zentrums. Es wird geprigt von sogenannten 'working men
cottages' aus dem 19. Jahrhundert und wird heute vorwiegend von christlich-libanesischen Einwan-
derern bewohnt. Der Bereich war zwar urspriinglich fiir Biirobebauung vorgesehen, wurde aber im
Mirz 1985 durch eine NichtabriBverordnung des Planungsministers von New South Wales unter
Schutz gestellt. Trotz der Unterschutzstellung unterliegt das Wohnviertel nach wie vor einem starken
Verinderungsdruck. Dieser geht allerdings weniger von auswirtigen Investoren, sondern vielmehr

2 Obwol! die Bauleitplanung in den Héinden des Parramatta City Councils liegt, besteht fiir alle Bauvorhaben mit itber 5.000
m? BruttogeschoBfliche eine Zustimmungspflicht des Department of Planning. Dies hat in der Vergangenheit bereits zu
mehreren Rechtsstreits und einem angespannten Verhiltnis zwischen staatlichen und lokalen Planungsbehdrden gefithrt.

3 pie Berechnung der FSR entspricht der der GeschoBflichenzahl (GFZ) nach der bundesdeutschen Baunutzungsverordmung
(Bruttogeschoffliiche / Grundstiicksfliche).
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von den libanesischen Bewohnern des Viertels selbst aus. Neben den immer wieder vorkommenden
widerrechtlichen Umwandlungen durch die angestammte Bewohnerschaft lassen sich sowohl in
Harris Park als auch in den siidlich daran angrenzenden Wohnvierteln in den letzten Jahren zudem
deutliche Verdnderungen in der Sozialstruktur, das heiBt suburbane Gentrification-Prozesse, beob-
achten. Dies stellt die Planung vor neue Probleme, weil sich einerseits die planungsrechtliche Ab-
sicherung der Wohnfunktion nur mit Schwierigkeiten durchsetzen I8t und andererseits eine planvolle
réumliche Erweiterung des Geschiftszentrums als Folge der sozialen und baulichen Aufwertung der
umliegenden Wohnquartiere in Zukunft auf erheblichen politischen Widerstand stofen konnte.

Trotz der skizzierten Einschrankungen durch den Denkmalschutz erlaubt der LEP eine starke
Ausweitung der kommerziell nutzbaren GeschoBfliche. Im Dezember 1988 berechnete der City
Council das maximale Gesamtentwicklungspotential des Zentrums nach den neuen Planungsbe-
stimmungen. Danach sind bei voller Ausnutzung der erlaubten FSR aber unter Beriicksichtigung
denkmalgeschiitzter und anderer erhaltenswiirdiger Objekte etwa 1,7 Mio. m? zusétzliche Bruttoge-
schoBfliche genehmigungsfahig. Zusammen mit der bereits bestehenden GeschoBfliche ergibt sich
ein moglicher Gesamtwert von 2,3 Mio. m2. Obwohl eine hundertprozentige Ausnutzung des vollen
Entwicklungpotentials sicherlich unrealistisch ist, kann man davon ausgehen, daB unter den gege-
benen planerischen Voraussetzungen bis zu 75.000 oder 80.000 Arbeitsplitze moglich wiren. Trotz
dieses theoretischen Nutzungspotentials existieren in der Praxis dennoch Flichenengpisse. So besteht
in den meisten Teilbereichen immer noch die urspriingliche, kleinteilige Parzellen- und Besitzstruk-
tur. Daraus ergibt sich ein Mangel an groBeren, zusammenhingenden Baugrundstiicken mit klaren
Besitzverhéltnissen. So waren 1992 im Bereich des LEP nur drei gréBere Baugrundstiicke verfiigbar,
die schnell und unkompliziert fiir groere Biirokomplexe hitten entwickelt werden konnten. Um der
Vorliebe der Developer nach einfach und schnell zu bebauenden Grundstiicken nachzukommen,
werden beim City Council Umzonierungen diskutiert, z.B. das Gelinde des inzwischen geriumten
Parramatta District Hospital oder der sich siidlich an das Zentrum anschlieBende, heute vorwiegend
von Autohdndlern geprigte Bereich.

Das Vorhaben der staatlichen Regionalplanung, das Parramatta City Centre zum zweiten CBD der
Metropolitan Area auszubauen, wird mittel- bis langfristig wieder einen erheblichen Wachstums-
druck auf lokaler Ebene ausiiben. Das Spannungsfeld zwischen dem Wunsch nach Erhalt des
historischen Erbes und der ebenfalls angestrebten wirtschaftlichen Entwicklung wird die lokale
Planung somit auch weiterhin vor erhebliche Schwierigkeiten stellen. Trotz des wachsenden Ein-
flusses von Denkmal- und Umweltschutzinteressen gibt es wenige Griinde anzunehmen, da dieser
Interessenkonflikt in Zukunft zu anderen Ergebnissen fiihrt als in der Vergangenheit. Der Wunsch
der offentlichen Hand, in Parramatta ein starkes Arbeitsplatz- und Geschiftszentrum fiir Western
Sydney zu schaffen, und der Druck wirtschaftlicher Interessen werden auch kiinftig dazu filhren, da8
viele Uberreste des ‘alten’ Parramattas zunehmend einer zwar eindrucksvollen, aber insgesamt doch
monoton anmutenden Biiroturmbebauung werden weichen miissen.

Der Erhalt der Haupteinkaufsstrafe als ungelistes Problem der Stadtplanung

Auch wenn die starke Neubautitigkeit der 80er und friihen 90er Jahre sich nicht immer vorteilhaft
auf die Stadtgestalt-ausgewirkt hat, wird die Entwicklung des Biirosektors seitens der Planer als
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stidtebaulich verhiltnismaBig unproblematisch angesehen. So gelang es bislang, die grofien Biiroge-
biaude auf dafiir geeignete, randlich zum Einzelhandelskern gelegene Zonen zu konzentrieren. Als
wesentlich problematischer erweisen sich dagegen die Entwicklungen in der Kernzone des Einzel-
handels. Vor allem der Qualititsverlust groBerer Abschnitte der Church Street stellt die Stadtplaner
vor erhebliche Schwierigkeiten. Skeptiker befiirchten bereits, daB das traditionelle 'strip shopping
centre' in naher Zukunft nur noch durch marginale bzw. niederrangige Nutzungen gekennzeichnet
sein konnte. Bereits heute weisen Parramattas EinkaufsstraBen eine verhiltnismd8ig hohe
Leerstandsquote auf. So ergab eine Einzelhandelszihlung, da Anfang 1992 rund 14 % aller Laden-
geschiifte leerstanden (Australian Property News vom 2. Juli 1992). Selbst die FuBgéngerzone
entlang der Church Street ist heute keine Top-Lage fiir den Einzelhandel mehr. An giinstigen
Standorten innerhalb der Westfield Shoppingtown werden deutlich hohere Mieten erzielt. Die Gestal-
tung der 1986 angelegten Church Street Mall ist sowchl bei Stadtplanern als auch bei Einzelhindlern
umstritten. So werden etwa die 'Uberméblierung' und die fehlende architektonische Abstimmung
auf das historische Umfeld beklagt.

Fiir den Qualititsverlust des Einzelhandels in der Church Street gibt es zwei Hauptgriinde: Zum
einen entwickelt die siidlich des Bahnhofs gelegene Westfield Shoppingtown eine enorme An-
zichungskraft. Zum anderen entstanden die groBten Arbeitsplatzkonzentrationen westlich, dstlich und
siidlich der Church Street, so daB die traditionelle EinkaufsstraBe nicht mehr im Bereich der grofien
FuBgiingerstrome liegt. Einiges spricht dafiir, daB sich die unausgeglichene Raumstruktur im
Einzelhandel in den nichsten Jahren weiter verstirken wird. Mit Ausnahme von David Jones hat das
Einkaufszentrum bereits heute alle iiberlokal werbenden Einzelhiindler angezogen und prégt damit
eindeutig das Einkaufsimage Parramattas. Ein weiterer Ausbau der Westfield Shoppingtown, der
unter anderem einen Kinokomplex, eine unterirdische Einkaufspassage, ein zweites Kaufhaus sowie
120 kleinere Ladengeschifte umfaBt, wurde bereits vom Council genehmigt. Diese Erweiterung
wiirde die Einzelhandelsfliche der Shoppingtown nochmals um rund 23.000 m? vergréBern. Damit
wire deutlich mehr als die Halfte der gesamten Einzelhandelsfliche des Parramatta City Centres
alleine in diesem Komplex konzentriert. Zudem bestehen Pline, die Verkaufszeiten des Einkaufszen-
trums erheblich auszudehnen. Ein weiterer Bedeutungsverlust des traditionellen Einzelhandelskern
entlang der Church Street wire die wohl sichere Folge.

Der geplante Umzug des David Jones-Kaufhauses, das bislang einen wichtigen Attraktivititspol am
nordlichen Ende der Church Street bildet, kénnte den Bedeutungsverlust der Church Street als
Einzelhandelsstandort erheblich forcieren. Dies wiirde besonders den direkt siidlich des Parramatta
Rivers liegenden Abschnitt der Church Street betreffen, der bereits heute einen heruntergekommenen
Eindruck vermittelt. Eine groBe Chance, diesen Abschnitt der Church Street durch einen attraktiven
Anziehungspunkt wieder aufzuwerten, wurde vom Gemeinderat nicht genutzt. So wurde die Bau-
genehmigung fiir einen mehrgeschossigen Einzelhandels-, Biiro- und Freizeitkomplex nicht erteilt,
weil hierzu die historische Lennox Bridge umgebaut bzw. verlegt werden miifite. Ob unter den
gegebenen Umstinden der nordliche Abschnitt der Church Street als EinkaufsstraBe erhalten werden
kann oder einem weiteren baulichen Zerfall ausgesetzt sein wird, bleibt abzuwarten. Eine weitere
Degradierung des ehemaligen Einzelhandelskerngebietes erscheint nicht unwahrscheinlich, zumal
bislang kein schliissiges Nutzungskonzept existiert und die geplante nérdliche Verlangerung der
Church Street Mall in den néchsten Jahren kaum realisiert werden wird.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, daf in bezug auf die Erhaltung der Church Street als
attraktive EinkaufsstraBe ein erheblicher stadtplanerischer Handlungsbedarf besteht. Dabei wird es
sicher nicht einfach sein, die Marktkrifte in die gewiinschte Richtung zu beeinflussen und friiher
getroffene Planungsentscheidungen zu korrigieren. Mit diesen Problemen ist Parramatta allerdings
kein Einzelfall. Andere suburbane Geschiftszentren in australischen Stidten stehen vor ganz dhn-
lichen Schwierigkeiten. Wie aber das Beispiel Chatswood zeigt, bestehen durchaus Moglichkeiten,
eine traditionelle HaupteinkaufsstraBe trotz der Konkurrenz durch Shopping Centres attraktiv zu
erhalten. Auch in Parramatta gibt es inzwischen Uberlegungen, wie die Attraktivitit des herunter-
gekommenen nordlichen Abschnitts der Church Street gesteigert und gleichzeitig seine architekto-
nischen Qualitiiten erhalten werden kdnnen. Die Palette der Vorschlige reicht von einfachen stadt-
gestalterischen Verbesserungen wie der Aufpflasterung des StraBenabschnitts oder der Restaurierung
der Fassaden bis hin zur Einrichtung einer speziellen Enterprise Zone im Rahmen von umfassenden
City-Management-Konzepten (Western Sydney Business Review vom 15. August 1992).

Einbindung in das regionale Verkehrsnetz und Verkehrsprobleme

Parramatta besitzt den Vorzug einer zentralen Lage innerhalb des Verdichtungsraumes. Der Bevolke-
rungsschwerpunkt der Sydney Metropolitan Area liegt nur 6,5 km weiter dstlich. Zudem besitzt
Parramatta einen guten Zugang zu den schnell wachsenden LGAs im Westen des Verdichtungs-
raumes. Der geplante Ausbau des Erweiterungsgebietes des North West Sectors konnte einen merk-
lichen EinfluB auf Parramatta ausiiben. Obwohl der North West Sector langfristig ein eigenes
Einkaufszentrum bekommen soll, wird der fiir Parramatta entstehende zusitzliche Bedarf auf 20.000
bis 30.000 m? Einzelhandelsfliche und auf 90.000 bis 120.000 m? Biirofliche geschitzt (Masterplan
Consultants 1988, S.15f.). Andere geplante GroBprojekte, die sich forderlich auf die Entwicklung
Parramattas auswirken konnten, sind der Ausbau der University of Western Sydney, der Bau eines
zweiten regionalen Grofiflughafens in Badgery's Creek sowie das Redevelopment des Homebush Bay
Bereichs im Zusammenhang mit den Olympischen Spiele im Jahre 2000.

Dank seiner zentralen Lage ist Parramatta ein wichtiger Knotenpunkt des regionalen und iberregio-
nalen Strafiennetzes. Um eine vollige Zerschneidung des Zentrums durch die stark befahrenen Haupt-
verbindungsstrafien zu verhindern, wurde sukzessiv ein Ring von Umgehungsstraen ausgebaut, der
vor wenigen Jahren fertiggestellt werden konnte. Auch in das offentliche Verkehrsnetz ist Parramatta
gut integriert. Insbesondere auf der West-Ost-Verbindung ist das Zentrum mit der S-Bahn gut zu
erreichen. Eine neue Bahnstrecke von Hoxton Park iiber Parramatta nach Baulkham Hills und das
sogenannte 'Y-link' zwischen Merrylands und Harris Park befinden sich derzeit noch in Planung.
Diese werden die Erreichbarkeit Parramattas auch von Siiden und Norden erheblich verbessern.
Derzeit wird der Busbahnhof von etwa 30 Buslinien frequentiert, die wie im gesamten Bereich von
Western Sydney zumeist privat betrieben werden.

Insgesamt hat das Geschiiftszentrum Parramatta eine Lagegunst innerhalb des regionalen S-Bahn-
Netzes, die nur noch vom CBD ibertroffen wird. Problematisch ist dagegen die Versorgung mit
Bahnhaltestellen im Zentrum selbst. Wihrend etwa Sydneys CBD von insgesamt 7 S-Bahn-Stationen
bedient wird, befindet sich in Parramatta selbst nur ein Haltepunkt (Parramatta Station). Ein weiterer
existiert in Harris Park an der siidlichen Peripherie des Zentrums. Durch die eher randliche Lage
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dieser beiden Haltepunkte sind die nérdlichen Zentrumsbereiche nur schwer und mit langen FuB-
wegen zu erreichen. Diese Situation schldgt sich auch im 'modal split' nieder. Eine im Auftrag des
City Councils erstellte Studie (Kinhill Engineers u.a. 1989) schitzt den 'modal split’ fiir die
Arbeitspendler fiir das Jahr 1988 auf 62 % motorisierten Individualverkehr zu 31 % OPNV (7 %
entfallen auf andere Verkehrsmittel). Dieses Verhiltnis ist zwar eine merkliche Verbesserung
gegeniiber 1981, als gerade 20 % der Arbeitspendler offentliche Verkehrsmittel benutzten, liegt aber
doch weit unter den Werten fiir den CBD.

Eine in diesem Zusammenhang kritische GréBe ist das Parkplatzangebot. Wie andere lokale
Planungsbehorden versuchte auch der Parramatta City Council die Attraktivitit des Zentrums durch
einen schnellen Ausbau des Parkplatzangebots zu steigern. Zwischen 1979 und 1988 hat sich das
Parkplatzangebot um 60 % auf etwa 17.400 Stellplitze erhoht. Dieser Zuwachs wurde durch den
Ausbau mehrerer stidtischer Parkhiuser und Auflagen an Bautriger von Einzelhandels- und Biiro-
projekten erzielt. Grundsitzlich miissen bei allen Bauprojekten entweder Stellplitze auf dem Grund-
stiick selbst gebaut oder entsprechende Abgaben an den Council gezahlt werden. Insgesamt hélt das
Abgabeberechnungsverfahren die Bautriger zum Bau moglichst vieler 'on-site'-Stellplatze an.4
Hierdurch wird zum einen ein zentrales Parkraummanagement erheblich erschwert, zum anderen
stellt sich die Frage, ob angesichts der wachsenden Verkehrsprobleme eine Politik der Parkraum-
begrenzung nicht langfristig erfolgversprechender wire.

Unter den derzeitigen ‘Voraussetzungen werden die Erreichbarkeits- und Verkehrsprobleme mit
Sicherheit bedeutsame GroBen fiir die weitere Entwicklung Parramattas sein. Um den Zielwert von
60.000 Beschiftigten erreichen zu konnen, miifte in den néchsten Jahren ein rascher Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur erfolgen. Wenn es gelinge, den Anteil des OPNV auf den von der Stadt-
verwaltung angestrebten Wert von 50 % zu steigern, miite dieser mehr als dreimal so viele Arbeits-
pendler befdrdern als heute. Dies ist jedoch nicht ohne Ausbau der S-Bahn-Kapazitéten zu erreicien.

Die mittel- und langfristigen Entwicklungsaussichten

Sydneys Immobilienexperten sind sich darin einig, daf Parramatta auch in Zukunft eines der
wachstumsstarken Geschiiftszentren Australiens sein wird. Dabei wird das Hauptwachstum, wie
bereits in den 80er Jahren, vor allem von den Biirobauaktivititen ausgehen. Die giinstige Lage inmit-
ten eines sich rasch ausweitenden Kundenpotentials und der in naher Zukunft zu erwartende Ausbau
der Verkehrsanbindung werden von regional oder subregional operierenden Unternehmen als klare
Pluspunkte angesehen. AuBerdem profitieren die Unternehmen in Parramatta zunechmend von der
positiven Eigendynamik der Wachstumsprozesse. Weitere Entwicklungsimpulse konnten auBerdem
von der geplanten Ausweisung neuer Gewerbeflichen im Bereich von Western Sydney ausgehen
(New South Wales - Department of Planning 1992a). Eine Aufgabenteilung - der CBD bzw. North
Sydney als Standort der Hauptverwaltungen von GroBbanken und anderen national bzw. international

4 Die Soll-Berechnungswerte licgen derzeit bei 26 Stellplitzen pro 1.000 m? Bruttogeschoffliche bei Biro- und 32
Stellpkitze pro 1.000 m? BruttogeschoBflziche bei Einzelhandelsprojekten. Zudem bestehen je nach Zone aber ‘on-site-limits’
von 10, 20 oder 30 Stellplitzen pro 1.000 m? Bruttogeschofifiéiche. Fiir die Differenz zwischen tatsichlich gebauten Stell-
plitzen und dem Sollwert miissen von den Bautrigern Abgaben an den Council gezahlt werden. Diese Sitze sind deutlich
hoher, wenn das ‘on-site-limit’ nicht voll ausgeschdpft wurde.
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operierenden Unternehmen und Parramatta als regionales Verwaltungs- und Steuerungszentrum fiir
die Metropolitan Area - ist fiir die nihere Zukunft durchaus denkbar.

Der Einzelhandel Parramattas profitiert ebenfalls von der giinstigen siedlungsstrukturellen Lage des
Zentrums. Dennoch ist fraglich, ob Parramatta im weitldufigen Western Sydney eine dhnliche Domi-
nanz ausbauen kann, wie sie heute der CBD im Inneren des Verdichtungsraumes oder Chatswood
auf der North Shore besitzen. Zum einen weist Western Sydney bereits mehrere in etwa gleichstarke
Einzelhandelszentren auf, zum anderen liegt Parramatta zu weit von den dynamischen Wachstums-
rdumen entfernt, um deren zunechmende Kaufkraft dauerhaft abschépfen zu konnen. Die Zukunft des
Einzelhandels in Parramatta wird eher durch qualitative als durch quantitative Verinderungen
gekennzeichnet sein. Die bereits in den letzten Jahren zu beobachtenden Trends werden sich wohl
auch zukiinftig fortsetzen: Stagnation der Umsitze bei Lebensmitteln und anderen kurzfristigen
Konsumgiitern, dagegen Wachstum im Mode- und Bekleidungsbereich, bei den personenbezogenen
Dienstleistungen und in der Gastronomie.

7.3 Chatswood - dynamisches Wachstumszentrum auf Sydneys Lower North Shore

Das Geschiftszentrum Chatswood erlebt seit Anfang der 70er Jahre ein beeindruckendes Wachstum.
Lag die Gesamtbeschiftigtenzahl 1971 noch etwa bei 4.700, so stieg sie bis 1981 auf fast 10.000 und
erreichte 1991 einen Wert von rund 17.700 (Tab. 7.4). Als Folge der dynamischen Entwicklung der
Biiro- und Einzelhandelsaktivititen nahm die gewerblich genutzte BruttogeschoBfliche seit den 70er
Jahren stark zu. Zwischen 1971 und 1991 hat sich die Einzelhandelsfliche mehr als verdoppelt, der
Bestand an Biiroflachen hat sich inrerhalb desselben Zeitraumes mit einem Zuwachs von rund
281.000 m? sogar versiebenfacht (Tab. 7.5).

Tab.7.4: Beschiftigte in Chatswood - Schitzungen fiir 1991
Employment in Chatswood - estimates for 1991

Art des Arbeitsplatzes Vollzeit Teilzeit Gesamt
Traditioneller Einzelhandel® 704 361 1.065
Kaufhsuser, Supermirkte, Einkaufszentren? 2.462 1.225 3.687
Biiros 11.410 448 11.858
Sonstige 956 95 1,051
Gesamt 15.532 2.129 17.661

: umfafi kleinere Ladengeschifie in traditionellen Geschiftsstrafien, ‘retail strips’ und Einkaufspassagen
umfaft Kaufhiuser, grofiere Super- und Fachmirkte sowie kleinere Spezialgeschifte in Shopping Centres

Quelle: New South Wales - Department of Planning (1991a)
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Tab.7.5: BruttogeschoBfliche fiir Einzelhandels- und Biironutzungen in Chatswood 1971 und 1991
Retail and office floorspace (gross) in Chatswood 1971 and 1991

1971 1991 Zunahme 1971-91
in m in m' in m’ in %
Einzelhandel/Dienstleistungen® 87.500 200.300 112.800 1289
Bilronutzungen 40.500 321.800 281.300 694,6
Gesamt 128.000 522.100 394100  307,9

2 umfaBt Einzelhandel und konsumorientierte Dienstleistungen in Ladengeschiiften
einschliedlich Biiroflichen auflerhalb reiner Biirogebiude, etwa in den oberen Etagen von vorwiegend vom Einzelhandel
genutzten Gebiuden

Quellen: Angaben des Willoughby City Councils und eigene Berechmungen

Die Entwicklung zu einem Einzelhandelszentrum iiberlokaler Bedeutung

Chatswood blickt heute auf eine 100-jahrige Geschichte als Geschaftszentrum zurick. Mit der
Fertigstellung der Eisenbahnlinie St. Leonards - Hornsby und der Erdffnung des Bahnhofs Chats-
wood entwickelte sich bereits um 1890 ein kleines Geschiftszentrum auf dem nur wenige Jahre zuvor
vermessenen Geldnde. Kurze Zeit spiter wurde gegeniiber dem Bahnhof ein Postamt erdffnet, und
1903 wurden auch die Gemeindeverwaltung von Willoughby nach Chatswood verlegt. Die Victoria
Avenue entwickelte sich schon frith zur zentralen EinkaufsstraBe, in der sich bereits um die
Jahrhundertwende neben zahlreichen kleineren Geschiften, Bankfilialen und Gaststatten zwei groBere
‘general stores’ etablierten (Booker/Bennett 1988, S.71).

Von Anfang an war die ginstige Verkehrslage an der North Shore Railway Line und am Pacific
Highway die treibende Kraft fiir Chatswoods Entwicklung. Ein wichtiges Datum fiir die Entwicklung
des gesamten Bereichs der mittleren North Shore war die Erdffnung der Harbour Bridge im Jahre
1932. Diese verbesserte die Erreichbarkeit der City of Sydney und der anderen siidlich des Port
Jackson gelegenen Vororte sowohl auf der Schiene als auch auf der Strafie. Chatswood und seine
Umgebung wurden zu einem beliebten Wohngebiet fiir wohlhabendere Schichten der Bevolkerung,
und bereits Mitte der 40er Jahre war der Bereich weitgehend aufgesiedelt. Zum Zeitpunkt der Volks-
Zihlung im Jahre 1947 hatte die LGA Willoughby mit 51.945 Einwohnern bereits ihre heutige GroBe
(1991: 51.500 Einwohner) erreicht. Parallel zur Bevélkerungszunahme der North Shore erlebte der
Einzelhandel in Chatswood bis Ende der 50er Jahre ein langsames, aber stetiges Wachstum.

Anfang der 60er Jahre trat das bis dahin in seiner Grundstruktur weitgehend unveranderte Einzel-
handelszentrum in eine Phase des beschleunigten Wachstums ein. Chatswood war eines der ersten
suburbanen Einzelhandelszentren, das von der Dezentralisierung des CBD-Einzelhandels profitieren
konnte. Im Jahre 1961 erdffnete Grace Bros das erste groBe Kaufhaus, dessen vierstockiger Bau in
Chatswood allein durch seine Baumasse neue Mafistibe setzte. In den 70er Jahren folgte dann der
Bau der Einkaufszentren Lemon Grove, Wallace Way und Chatswood Chase. Letzteres ist mit
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57.900 m? Gesamtfliche das bis heute grofte Einzelhandelsprojekt in Chatswoods. Gegen Ende der
70er Jahren erreichte der Zuwachs an Einzelhandelsflichen eine voriibergehende Stagnationsphase.
Erst in der zweiten Halfte der 80er Jahre wurde mit der Eréffnung der Westfield Shoppingtown und
zwei kleinerer Projekte der Bestand an Einzelhandelsflichen nochmals betrichtlich aufgestockt. Trotz
des beachtlichen Zuwachses an Einzelhandelsflichen nach 1986 gab es auch Anfang der 90er Jahre
kaum Leerstinde. Gegenwirtig ist das Chatswood Town Centre mit Abstand das grofte Einzel-
handelszentrum der gesamten North Shore und - nimmt man die Einzelhandelsfliche als Mafstab -
mit iiber 200.000 m? nach dem CBD das zweitgrobte der gesamten Sydney Metropolitan Area.

Boom und Bust auf dem Biiromarkt

Wihrend heute bereits zwei Drittel aller Beschiftigten in Biiros arbeiten, war Chatswood noch
Anfang der 70er Jahre ein nahezu reines Einzelhandelszentrum. Erst in der ersten Hilfte der 70er
Jahre erlebte Chatswood einen ersten kleineren Biirobauboom. Im Jahre 1971 wurde mit dem
siebenstdckigen Chatswood Chambers in der Help Street das erste Biirohochhaus erdffnet. Zwischen
1971 und 1976 wurden insgesamt rund 55.000 m? Biiroftiche fertiggestellt. In diese Zeitphase fallen
neben einigen kleineren auch groBere Biiroprojekte wie der zwolfstéckige BMA Tower am Pacific
Highway und die beiden ebenfalls zwolfstockigen Plaza Towers der Bahnhofiiberbauung. Ab 1976
erlebte Chatswood einen parallel zu den gréBeren Biirozentren des CBD und North Sydney ver-
laufenden Abschwung der Baukonjunktur, In den darauffolgenden acht Jahren bis Ende 1984 wurden
gerade noch 28.000 m? Biirofliche fertiggestellt.

Die zentralen Griinde dafiir, daB Chatswood in dieser Zeit als Standort fiir Biiroprojekte offen-
sichtlich uninteressant wurde, lagen zum einem in der allgemein angespannten Situation auf dem
Immobilienmarkt, zum anderen in der restriktiven Hohenbegrenzung, die den Bau neuer GroB-
projekte in Chatswood bis Mitte der 80er Jahre stark behinderte:

- Ab etwa 1974 machte sich die wihrend des Baubooms der spiten 60er und friihen 70er Jahre
erfolgte Uberproduktion an Biirofléichen im CBD bemerkbar. Da die gesamte australische Wirt-
schaft zur gleichen Zeit eine der stirksten Rezessionen ihrer Geschichte erlebte, waren groBe
Teile des neu erstellten Biiroraumes nicht mehr vermietbar. Steigende Leerstandsquoten fiir CBD-
Biiroraum (diese lagen in den Jahren 1975 bis 1977 bei rund 20 %) und die damit sinkenden
Mieten machten fiir viele Biiroraumnachfrager einen suburbanen Standort uninteressant, da auch
im CBD oder in North Sydney ausreichend Biiroraum zu relativ niedrigen Mieten vorhanden war.

- Auf der Ebene der lokalen Planung fiihrte eine Hhenbegrenzung der Biiroprojekte auf zwolf
Stockwerke dazu, da8 die Bauentwicklungsgesellschaften auf der Suche nach Grundstiicken fiir
sogenannte 'landmark buildings' zunehmend auf andere Zentren, insbesondere auf North Sydney
auswichen. Das Bestreben der Investoren und Bauentwicklungsgesellschaften ging vor allem seit
Anfang der 8Cer Jahre zunehmend dahin, auch auBerhalb des CBD vielgeschossige, presti-
getrachtige Biirogebaude mit hohem Ausstattungsstandard zu bauen.

Beide Entwicklungshemmnisse wurden Mitte der 80er Jahre weitgehend hinfillig. Erstens erreichten
die Leerstandsquoten durch den konjunkturellen Aufschwung und die geringen Biirobaufertigstel-
lungen gegen Mitte des Jahrzehnts wieder sehr geringe Werte, 2,9 % im Jahr 1986 und sogar nur
0,8 % im Jahr 1987. Zweitens trat 1983 der 'Regional Environmental Plan No. 5 - Chatswood Town
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Centre' in Kraft, der ostlich der Eisenbahnlinie die maximale Gebdudehdhe auf 52 m und die maxi-
male FSR auf 4:1 erhéhte. Auch diese Regelung wurde bei einigen jiingeren Biiroprojekten von den
Genehmigungsbehorden sehr flexibel gehandhabt, wenn der Bautrdger nachweisen konnte, dafl durch
die groBere Hohe keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umgebung entstehen.

Damit waren die Voraussetzungen fiir den zweiten Biirobauboom in Chatswood geschaffen. Der
starke Kapitalzuflug durch private Bauherren war eine Reaktion auf eine zunechmende Biirofléchen-
nachfrage und die Aussicht auf eine gute Verzinsung des investierten Kapitals. Im Vertrauen auf die
Aufnahmefahigkeit des Marktes, die Reputation Chatswoods als fithrendes suburbanes Geschifts-
zentrum und die Unterstiitzung durch die Planungspolitik gingen einige Developer erhebliche finan-
zielle Risiken ein (Fernandes 1990). Alleine im Jahr 1987 wurden knapp 75.000 m? Bruttobiiro-
fliche fertiggestellt (Abb. 7.3). Hiervon entfielen 51.690 m? allein auf die beiden 22-stdckigen
Biirotiirme des Zenith Centre. Zweifellos war das Gebaude eine 'Revolution' fiir Sydneys subur-
banen Biiromarkt. Wihrend seine Vorldufer in den 70er Jahren mehr auf preisgiinstigen Biiroraum
als auf eine hochwertige Ausstattung ausgerichtet waren, brachte das Zenith Centre ein Ausstattungs-
niveau in die Vororte, das bis dahin lediglich im CBD oder in North Sydney iblich war.

Trotz der beachtlichen Menge an Biiroflichen, die im Jahre 1987 fertiggestellt wurden, traten
zuniichst kaum Vermietungsprobleme auf, Erst in den Jahren 1989 und 1990 stiegen die Leerstands-
quoten wieder merklich an, obwohl deutlich weniger Biiroflichen auf den Markt kamen. Bereits
Mitte 1990 standen in Chatswood iiber 9 % der gesamten Biiroflichen leer. Als Reaktion auf den
Angebotsiiberhang, die zunchmenden Vermietungsprobleme und die als Folge hiervon drastisch
sinkenden Renditeerwartungen zogen sich die Investoren ab 1989 wieder aus Chatswoods Biiromarkt
zuriick. So wurden 1990 keine neuen Bauantrige fiir groere Biroprojekte gestellt und bereits ge-
plante Projekte - wie die dritte Ausbaustufe des Interchange - wieder zuriickgezogen. Die Fertig-
stellung des groBten Projekts, der 32-stdckigen Chatswood Connection, wurde gestoppt, als der
Developer Girvan, nachdem er in ernsthafte wirtschaftliche Schwierigkeiten geriet, Anfang 1990
Konkurs anmelden muBte. Da jedoch weitere Biiroprojekte bereits im Bau waren, kamen 1991
nochmals 40,000 m2 Biiroflichen auf dem Markt. Die Rezession, in welche die australische Volks-
wirtschaft ab 1990 geriet, fithrte zu einer erheblichen Verschirfung der Lage, da die Biiroflachen-
nachfrage sowohl durch Unternehmen als auch durch die 6ffentliche Hand weiter zuriickging.

Anfang des Jahres 1992 blieben in Chatswood insgesamt 86.000 m? Biirofliche ungenutzt, und die
Leerstandsquote erreichte einen Spitzenwert von 31 % (Angaben der Building Owners and Managers
Association). Damit wies Chatswood die mit Abstand héchste Leerstandsquote aller Biirozentren in
der Metropolitan Area auf. Gerade filr die nach 1990 fertiggestellten Biirogebéude fanden sich trotz
Mieterleichterungen und anderen 'incentives' kaum Interessenten. Auch der 1991 fertiggestellte
Citadel-Doppelturm mit insgesamt 35.000 m? Birofliche konnte zunéchst kaum vermietet werden.
Erst Mitte 1992 verbesserte sich die Situation wieder. Neue Mieter wie die Environment Protection
Authority, die Commonwealth Industrial Gases und die National Australia Bank nahmen insgesamt
26.000 m? neue Biirofliche auf, so daB die Leerstandsquote bis Juli wieder auf 23 % zuriickging.
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Abb. 7.3:  Biirofliichenemwicklung in Chatswood 1971-1991 (Bestandsentwicklung und
jahrliche Baufertigstellung von Nettobiiroflichen in Biirogebiiuden)

Growth of office space in Chatswood 1971-1991 (toral stock and annual
completions of net office floorspace in office buildings)

Der plotzliche Zusammenbruch von Chatswoods Biiromarkt belegt die auBerordentliche Anfélligkeit
kleinerer suburbaner Immobilienmirkte, die bereits durch wenige GroBprojekte aus dem Gleichge-
wicht gebracht werden kénnen. Es zeigt sich, dab die Investoren im spekulativen Biirobau gerade
auf diesen begrenzten Markten dufierst umsichtig agieren miissen. Weniger mit den ortlichen Gege-
benheiten vertraute, auslidndische Investoren werden deshalb wohl auch in Zukunft CBD-Standorte
vorziehen. Die im CBD und in suburbanen Geschiftszentren weitgehend parallel verlaufenden
Boom- und Bust-Zyklen zeigen aber auch, daB die Teil-Immobilienmérkte im CBD und in den subur-
banen Geschiiftszentren nicht unabhéngig voneinander funktionieren. Viele Biiroraumnachfrager sind
nicht an bestimmte Standorte gebunden und kénnen daher zwischen verschiedenen Alternativen der
Region wihlen. Da hierbei auch das Mietniveau eine Rolle spielt, ergibt sich zumindest im regio-
nalen MaBstab eine gewisse Kopplung der Teil-Mirkte.

Andererseits werden die Auswirkungen nationaler bzw. internationaler Krifte von den lokalen
Gegebenheiten zum Teil erheblich modifiziert. Tatsichlich haben Developer und Investoren die
Biiroflichennachfrage gerade in Chatswood deutlich iiberschitzt. Die teilweise iiberzogenen Wachs-
tumserwartungen sind jedoch mittlerweile einer realistischeren Einschidtzung gewichen. Im Verlauf
des Booms zeigte sich, daB Chatswood éhnlich wie das siidlicher gelegene Doppelzentrum St.
Leonards/Crows Nest ein KompromiBstandort ist, der nicht zuletzt von der knappen Angebots-
situation in North Sydney ;iroﬁtierte. Zumindest teilweise war die starke Biiroflachennachfrage
zwischen 1986 und 1989 weniger auf die Attraktivitit des Standorts als auf die Verfiigbarkeit
geeigneter Biiroflichen zuriickzufiihren (BIS Shrapnell 1988, S.121).
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Im Gegensatz zu Parramatta, wo die Nachfrage 6ffentlicher Steilen die Entwicklung von Anfang an
mafigeblich bestimmte, gingen die Entwicklungsimpulse in Chatswood bis vor einigen Jahren fast
ausschlieBlich von der Privatwirtschaft aus. Seit 1987 tritt die 6ffentliche Hand jedoch auch in Chats-
wood verstarkt als BiiroNachfrager auf und entwickelte sich zur Haupttriebfeder der Biiroflachen-
nachfrage. So entfiel fast die Hilfte der zwischen 1987 und 1989 vermieteten Flichen auf Einrich-
tungen der 6ffentlichen Hand, wobei der Bund etwa 30 % und staatliche Stellen etwa 17 % der
vermieteten Flachen aufnahmen (Richard Ellis 1989). Weitere grofiere Nachfragergruppen waren
die 'freien Berufe' (15 %), die Computerbranche (9 %) und das Versicherungsgewerbe (8 %).

Die innere Struktur Chatswoods und dessen Planung

Chatswoods Bedeutung wurde bereits Ende der 40er Jahre erkannt. Alle Regionalpline und
Planungsstrategien bestitigten die besondere Stellung Chatswoods als suburbanes Geschiftszentrum.
Sowohl der Cumberland County Plan (1951) und der Sydney Region Outline Pian (1968) mit seiner
"Review’ (1980) als auch die Metropolitan Strategy (1988) maBen der Entwicklung Chatswoods als
‘District Centre', '"Town Centre' oder 'Subregional Centre' eine regionale Bedeutung bei. Auf der
Ebene der lokalen Bauleitplanung wurde der Status Chatswoods als iiberlokales Geschaftszentrum
1975 durch eine Interim Development Order rechtsverbindlich festgeschrieben. Dieses Planungs-
instrument steuerte die Entwicklung Chatswoods zusammen mit einigen nachrangigen Planungsvor-
schriften bis ins Jahr 1983. Aufgrund des starken Entwicklungsdrucks und einiger Méngel im Plan-
vollzug - so gelang es den lokalen Behdrden nicht, den Umbau der Victoria Avenue zur FuBgénger-
zone oder den Ausbau des Bahnhofsvorplatzes durchzusetzen - empfahl eine Anfang der 80er Jahre
vom staatlichen Minister fir Umwelt und Planung eingesetzte Untersuchungskommission die Erstel-
lung eines Regional Environmental Plans (REP) fiir den gesamten Zentrumsbereich. Mit der Verab-
schiedung des 'Regional Environmental Plan No. 5 - Chatswood Town Centre' im Jahre 1983 wurde
die Bauleitplanung fiir das Zentrum direkt den bundesstaatlichen Planungsbehérden unterstellt.

Seit Mitte der 80er Jahre erfolgt eine zunehmend flexiblere Handhabung der Planungsvorschriften.
So wurden bei GroBprojekten groBere GeschoBflichenzahlen oder Bauhohen genehmigt, als dies bei
einer starren Anwendung der Bestimmungen des REP zundchst méglich gewesen wire. Aulerdem
kommt ein Bonussystem fiir zusétzlich genehmigte GeschoBflichen zur Anwendung. Hierbei werden
iiber den Bebauungsplan hinausgehende Grundstiicksnutzungen von der Gemeindeverwaltung ge-
nehmigt, wenn der Bautrdger auf dem Grundstiick 6ffentlich nutzbare Freiflichen, FuBgéngerbe-
reiche oder Gemeinbedarfseinrichtungen bereitstellt. Der Council verstand es, die starke Nachfrage
nach Baugrundstiicken in der zweiten Halfte der 80er Jahre fiir stidtebauliche und gemeindebezogene
Verbesserungen zu nutzen. In Verhandlungen mit der Zenith Development Corporation wurde auf
diese Weise sogar erreicht, da das Zenith Centre unentgeltlich mit Raumlichkeiten fiir Theaterauf-
fithrungen und andere kulturelle Veranstaltungen ausgestattet wurde.

5 Auch die Genehmigung von Bauvorhaben von iiber 20.000 m? GeschoBfliiche wurde zunichst direkt dem Planungsminister
iibertragen, der dieses Genechmigungsrecht allerdings spiter wieder an die Gemeinde Willoughby delegierte. Somit besteht
in der Verwaltungspraxis de facto kein Unterschied zu den gemeindlichen Genehmigungskompetenzen im Rahmen eines
normalen LEP. Allerdings kann die Genehmigungskompetenz in Chatswood vom Minister jederzeit wieder zuriickgenommen
werden,
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Insgesamt lief die Entwicklung Chatswoods im Vergleich zu anderen suburbanen Geschiftszentren

trotz des starken Entwicklungsdrucks verhdltnisméBig geordnet ab. Eine konsequente Trennung von

Einzelhandels- und Biirofunktionen konnte ebenso erreicht werden wie der Erhalt der das Zentrum

umgebenden Wohnviertel. Damit ist der Geschiftsbereich heute sehr kompakt bebaut und raumlich

recht klar gegliedert (Abb. 7.4). Die Hauptbiirozone, in der alle groferen Biiroprojekte der letzten

Jahre verwirklicht wurden, befindet sich zwischen dem Pacific Highway im Westen und der Bahn-

linie im Osten. Hier wurden mehr als drei Viertel der Gesamtbiirofiiche des Zentrums errichtet. Eine

Zone mit vorwiegend kleineren Biirogebauden und einigen Einzelhandelsgeschiften liegt im Osten

und Siidosten des Zentrums. Entlang der zentralen Achse der dstlichen Victoria Avenue erstreckt

sich die ganz iiberwiegend von einem qualitativ hochwertigen Warenangebot dominierte Hauptein-
kaufszone Chatswoods, die vom Chatswood Chase-Komplex im Osten abgeschlossen wird. Die
insgesamt sehr klare riumliche Nutzungsgliederung wurde durch mehrere Faktoren begiinstigt:

- Im Gegensatz zu Parramatta wies Chatswood kaum denkmalgeschiitzte Gebdude auf. Dies ermog-
lichte der Stadtplanung, weitaus stiirker nach funktionalen Kriterien vorzugehen. Die wenigen
erhaltenswerten Geschiiftshduser entlang der Victoria Avenue bedeuteten nur eine vergleichsweise
geringe Einschrénkung fiir die Bauentwicklung.

- Innerhalb des Zentrumsbereiches befanden sich kaum Gewerbe- oder Wohnnutzungen, auf die
die Planung hitte Riicksicht nehmen miissen. Der Einzelhandelsbereich war bereits in den 60er
Jahren scharf gegen umgebende Nutzungen abgegrenzt.

- Der von der Bahnlinie ausgehende Zerschneidungseffekt ist zwar in verkehrstechnischer Hinsicht
nachteilig, gab aber eine klare Trennung zwischen Biiro- und Einzelhandelsbebauung vor.

Das starke Wachstum des Zentrums in der zweiten Hilfte der 80er Jahre wurde auf der Planungsseite
vor allem durch einen weitgehenden Konsens zwischen den lokalen und staatlichen Entscheidungs-
tragern erméglicht. Seit einem Mehrheitswechse! im Willoughby City Council Anfang der S0er Jahre
ist diese 'Wachstumskoalition' jedoch vorerst beendet. Aufgrund der Rezession hatte dies bislang
zwar wenig praktische Bedeutung, konnte bei einer Belebung der Baukonjunktur in Zukunft aber zu
erheblichen Konflikten fiihren. Zudem gibt es Bemiihungen des City Councils, den REP in einen
LEP umzuwandeln, das heift, die Planung fiir das Zentrum wieder voll den lokalen Behdrden zu
unterstellen. Inwieweit sich das hieraus erwachsende Konfliktpotential auf die weitere Entwicklung
Chatswoods auswirken wird, bleibt abzuwarten.

Die Victoria Avenue Mall und das Skywaysystem - Kernstiicke der Einzelhandelsplanung

Die Victoria Avenue konnte ihre Bedeutung im Gegensatz zu vergleichbaren Einkaufsstrafien in
anderen suburbanen Zentren trotz der Konkurrenz durch grofie Einkaufszentren bis heute erhalten.
Im Bereich der FuBgingerzone werden nach wie vor hohe Mieten bezahlt. Natiirlich wurde der
Attraktivititserhalt der Victoria Avenue durch die zentrale Lage des Bahnhofs, die insgesamt kom-
pakte Form des Zentrums und die kurzen FuBgingerdistanzen begiinstigt. Aber auch die Stadt-
planung hatte daran einen erheblichen Anteil: Erstens wurde der Bau groflerer, geschlossener
Einzelhandelskomplexe bis auf eine Ausnahme (Wallace Way Shopping Centre) nur entlang der
Victoria Avenue gestattet. Damit wurde sichergestellt, daB diese ihre Funktion als wichtige
Verbindungsachse zwischen dem Bahnhof und der Hauptbiirozone im Westen sowie dem Chatswood
Chase Shopping Centre im Osten erhalten konnte. Zweitens wurde auf die stidtebauliche Gestaltung
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der HaupteinkaufsstraBe ein besonderes Gewicht gelegt, vor allem in der Ende der 80er Jahre fertig-
gestellten Victoria Avenue Mall.

Seit einigen Jahren treibt der Council zudem den Ausbau eines Skyway- bzw. FuBgéngerbriicken-
Systems aktiv voran. So existiert in Chatswood ein zusammenhingendes Netz von FuBgéngerpas-
sagen, welche verschiedene Gebaudekomplexe auf der Ebene des ersten Obergeschosses miteinander
verbinden (Flannigan 1991). Obwohl dieses gebiudeinterne FuBwegesystem in seiner Orientierung
deutlich vom bestehenden StraBennetz abweicht, ergaben sich bislang keine negativen Auswirkungen
auf das Mietpreisniveau im ErdgeschoB. Vielmehr konnte der Einzelhandelskern groBflachig auf das
erste ObergeschoB erweitert und weitere Verkaufsfliche gewonnen werden.

Die Verkehrssituation innerhalb und auferhalb des Zentrums

Trotz der raschen Entwicklung Chatswoods hat sich das Strafiennetz seit 20 Jahren nur unwesentlich
verindert. Abgesehen vom stark befahrenen, sechsspurigen Pacific Highway besteht das Straennetz
fast ausschlieBlich aus relativ schmalen StraBen, die zum Teil einen beachtlichen Durchgangsverkehr
verkraften miissen. Die durch das Zentrum laufende Eisenbahnlinie fiihrt zu starken Zerschneidungs-
effekten und kann mit Kraftfahrzeugen nur an zwei recht engen Unterfiihrungen gekreuzt werden.
Vor allem wahrend der nachmittiglichen Verkehrsspitze treten deshalb immer wieder starke Uber-
lastungen des Straflennetzes auf (Colston, Budd, Wardrop, Hunt 1987). Da die groften Verkehrs-
probleme auf iberdrtlichen StraBen auftreten, liegen notwendige Verbesserungen nur begrenzt im
Rahmen der Moglichkeiten der lokalen Planungsbehérden. Ohne die Bereitschaft der staatlichen Ver-
kehrsplanung zur Verbesserung des StraBennetzes wird sich die Verkehrssituation in Chatswood auch
in den nichsten Jahren kaum entspannen.

Dennoch setzen sowohl die Gemeindeverwaltung als auch der lokale Einzelhandel weiterhin auf eine
Erweiterung des Parkplatzangebots. Das Parkplatzangebot in Chatswood umfaBte 1992 etwa 12.000
Stellplitze, von denen sich der GroBteil in privat betriebenen Parkhiusern sowie auf gemeinde-
eigenen Parkplitzen befindet. Somit steht ein selbst fiir Spitzenzeiten ausreichendes Angebot an
Kurzzeit-Parkplitzen zur Verfiigung. Dagegen besteht im Bereich der Langzeit-Stellplétze ein merk-
liches Defizit. Als Folge davon sind die StraBen der umliegenden Wohngebiete an Werktagen stark
verparkt.

Auf lange Sicht diirfte sich eine Verkehrsentlastung auch in Chatswood nur iiber den OPNV
erreichen lassen. Als einer der wichtigsten Knotenpunkte des offentlichen Verkehrsnetzes innerhalb
des Verdichtungsraumes Sydney ist Chatswood sowohl durch Busse als auch mit der Bahn gut zu
erreichen. Seit 1989 ist der als 'joint venture' zwischen dem Council und dem Developer Mirvac
gebaute 'Bus/Rail Interchange’ in Betrieb. Dieser hat die Verkniipfung zwischen den Buslinien
mehrerer privater Betreiber, den 6ffentlichen Buslinien der UTA (Urban Transit Authority) und der
S-Bahn erheblich verbessert. Trotz eines guten Angebots an 6ffentlichen Verkehrsmitteln félit der
‘'modal split’ jedoch auch in Chatswood deutlich zugunsten des Individualverkehrs aus. Nach neueren
Zahlen des City Councils erreichten Anfang der 90er Jahre jeweils rund zwei Drittel aller
Beschiftigten und Einzelhandelskunden das Zentrum mit dem Privat-Pkw.
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Mittel- und langfristige Entwicklungsaussichten

Prognosen des Willoughby City Councils gehen davon aus, daB Chatswood bis zum Jahre 2000 etwa
250.000 m? Einzelhandels- und etwa 500.000 m? BiirogeschoBfliche aufweisen konnte (Willoughby
Municipal Council - Town Planning Department 1987). Auch wenn diese Erwartungen wohl zu hoch
angesetzt sein dirften, besitzt der Standort Chatswood zweifellos zahlreiche Vorziige:
- die zentrale Lage auf der North Shore,
- die gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz,
- die raumliche Nihe zu Wohngebieten mit groBem Kaufkraftpotential und einem hohen Anteil an
wirtschaftlichen Entscheidungstrigern und hoheren Angestellten,

- eine im Vergleich zu North Sydney bessere Verfiigbarkeit an Reservefldchen und ein noch deut-
. lich niedrigeres Miet- und Bodenpreisniveau im Biirosektor,

- die Reputation als fiihrendes Biiro- und Einzelhandelszentren,
- kurze Fahrtzeiten in den CBD durch den neuen Harbour Tunnel und den Gore Hill Expressway.

Andererseits konnten sich die noch ungelésten internen Verkehrsprobleme mittelfristig als schweres
Hemmnis fiir die weitere Entwicklung erweisen. Zwar wird die Flichenknappheit in North Sydney
die Entwicklung Chatswoods auch weiterhin begiinstigen, aber auch andere Geschiftszentren sowie
neue Biirostandortgemeinschaften werden auf der North Shore in Zukunft eine groere Rolle spielen.

7.4 Bondi Junction - CBD-nahes Zentrum von Sydneys Eastern Suburbs

Mit einer Gesamtzahl von etwa 10.400 Beschiftigten ist Bondi Junction ein 'Subregional Centre’
mittlerer Grofe (Tab. 7.6). Bei einer gut entwickelten Einzelhandelsausstattung weist das Zentrum
ein eher durchschnittliches Wachstum des Biirosektors auf. Auch die Ausstattung mit Freizeit-, Kul-
tur- und Fremdenverkehrseinrichtungen ist trotz der Nihe zu einigen der beliebten Stréinden Sydneys
eher miBig. Dagegen spielt die Wohnnutzung auch innerhalb des Zentrums eine wesentliche Rolle.

Tab.7.6: Beschiftigte in Bondi Junction - Schéitzungen fiir 1991
Employment in Bondi Junction - estimates for 1991

Art des Arbeitsplatzes Vollzeit Teilzeit Gesamt
Traditioneller Einzelhandel® 676 295 971
Kaufhiuser, Supermirkte, Einkaufszentren? 1.103 620 1.723
Biiros 6.829 237 7.066
Sonstige 356 302 658
Gesamt 8.964 1.454 10.418

: umfaft kleinere Ladengeschifie in traditionellen Geschifisstraien, *retail strips' und Einkaufspassagen
umfalt Kaufhiuser, grofere Super- und Fachmiirkte sowie kleinere Spezialgeschifte in Skopping Centres

Quelle: New South Wales - Department of Planning (1991a)
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Die Entwicklung von Einzelhandels- und Biiroaktivitiiten

Als wichtiger Kreuzungspunkt zweier StraBenbahnlinien war Bondi Junction schon Ende des letzten
Jahrhunderts ein kleines Einzelhandelszentrum von lokaler Bedeutung. Seit den 50er Jahren wuchs
der Ort nach und nach in die Position des fiihrenden Einzelhandelszentrums fiir den Bereich der
oOstlichen Vororte. In den 60er Jahren versuchte die Gemeinde Waverley, die Attraktivitit des
Zentrums durch den Bau mehrgeschossiger Parkhiuser und den Ausbau des Busbahnhofs zu erhdhen.
Mitte der 70er Jahre wurde mit der Erdffnung der Bondi Junction Plaza und dem Carousel Shopping
Centre - der beiden ersten gro8eren Einkaufszentren Bondi Junctions - der Einzugsbereich fiir den
Einzelhandel erheblich erweitert. Die Erdffnung des Eastgate Shopping Centres im Jahre 1983 fiihrte
zu einer nochmaligen Stirkung der Einzelhandelsfunktion. Dagegen war das Interesse der Investoren
in der zweiten Halfte der 80er Jahre verhaltnismiBig gering. Erst 1991 erfolgte durch die grund-
legende Modernisierung des Carousel Shopping Centres fiir rund A$ sechs Mio. wieder ein Investi-
tionsschub im Einzelhandelsbereich. AuBer dem CBD befinden sich im engeren Umkreis von Bondi
Junction drei weitere Einzelhandelszentren, von denen allerdings nur das 1987 in Pagewood
erdffnete Eastgarden Shopping Centre eine echte Konkurrenz darstelit.

Im Gegensatz zu seiner Einzelhandelsbedeutung hat sich Bondi Junction trotz hoher relativer
Zuwichse bislang nicht zu einem mit Parramatta, Chatswood oder St. Leonards/Crows Nest ver-
gleichbaren Biirozentrum entwickelt. Auch die einzelnen Biiroprojekte sind im Durchschnitt kleiner
als in den vorgenannten Geschiftszentren. Von den im Laufe der 80er Jahre fertiggestellten Biiroge-
biuden weisen lediglich fiinf eine Nettobiirofliche von mehr als 5.000 m? auf. Insgesamt wurden
in Bondi Junction zwischen 1985 und 1991 rund 63.000 m? Biirofliche fertiggestellt (Abb. 7.5). Der
noch hauptsichlich von kleineren Unternehmen oder lokalen Niederlassungen bestimmten Struktur
des Zentrums entsprechend, konzentriert sich die Biiroraumnachfrage vorwiegend auf kleinere Ein-
heiten. So entfiel etwa die Halfte der Biiroraumvermietungen in den Jahren 1988 und 1989 auf
Flichen unter 500 m? (Baillieu Knight Frank 1990, S.16). Dabei waren private Unternehmen die
Haupttriger der Biiroflichenaufnahme. Zu den groBeren privatwirtschaftlichen Biiroraummietern
zdhlen u.a. die ANZ Bank, die Hong Kong Bank, die AMP Society und das schwedisch-schwei-
zerische Unternehmen ASEA Brown Boveri mit seiner australischen Hauptverwaltung. Dagegen
spielt der offentliche Sektor in Bondi Junction bislang nur eine verhéltnismaBig untergeordnete Rolle.
Nach den Schitzungen der Stadtplanungsimter von Waverley und Woollahra weist Bordi Junction
eine GesamtgeschoBfliche in Nicht-Wohngebauden von rund 285.000 m? auf (Tab. 7.7). Hiervon
entfallen knapp 40 % auf Biironutzungen, von denen sich wiederum etwa vier Fiinftel in 'reinen’
oder iiberwiegend als solche genutzten Biirogebiuden befinden.

Insgesamt weist Bondi Junction eine relativ geringe innere Funktionsdifferenzierung auf und ist noch
wesentlich stirker als Parramatta oder Chatswood von der Einzelhandelsfunktion geprégt. Der
Einzelhandelskern mit seiner hohen Geschifisdichte befindet sich insbesondere um die 1979 erdffnete
Oxford Street Mall sowie in den direkt hieran angrenzenden Baublocken, in denen sich auch die drei
Shopping Centres und das groSe 'Grace Brothers'-Warenhaus befinden. Die Oxford Street unterliegt
als Einzelhandelsstandort heute einer starken Konkurrenz durch die Einkaufszentren und verspiirt
damit dhnliche Probleme wie viele traditionelle Einkaufsstrafen in anderen Geschiftszentren. Selbst
im Bereich der FuBgangerzone ist in den letzten Jahren ein merklicher Qualititsverlust des Einzel-
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handelsangebots zu beobachten. Der westliche Teil der Oxford Street wird ebenso wie der siidliche
Abschnitt der Bronte Road vor allem durch kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in
geringerer Dichte geprigt. Der wichtigste riumliche Schwerpunkt der Neubautitigkeit auf dem Biiro-
sektor ist der zu Woollahra gehorende, nérdlich der Oxford Street liegende Bereich entlang der
Grafton Street. Die anderen Projekte verteilen sich relativ gleichmifig um den Einzelhandelskern
des Zentrums (Abb. 7.4).

Tab.7.7: BruttogeschoBfliiche filr Einzelhandels- und Biironutzungen in Bondi Junction 1982 und 1991
Retail and office floorspace (gross) in Bondi Junction 1982 and 1991

1982 1991 Zunahme 198291
in m? in m? inm in %
Einzelhandel/Dienstleistungen® 151.100 171.200 20.100 13,3
Bilronutzungen 47.400 113.500 66.100 139,5
Gesamt 198.500 284.700 86.200 43,4

3 umfaft Einzel- und GroBhandel, Gemeinbedarfseinrichungen, Gastgewerbe und andere konsumorientierte Dienstleistungen
sowie sonstige gewerbliche Nutzungen
einschlieBlich Biiroflichen aufierhalb reiner Biirogebiude

Quelle: Angaben der Municipality Councils von Waverley und Woollahra, eigene Berechnungen
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Auch in Bondi Junction stieg die Leerstandsquote fiir Biiroflichen Anfang der 90er Jahre deutlich
an. Als Folge der Rezession und der sinkenden Flichennachfrage ist die Bauaktivitit sowohl im
Biiro- als auch im Einzelhandelsbereich derzeit gering, und einige geplante Projekte wurden wieder
zuriickgezogen. Andererseits lenkte der weitgehende Zusammenbruch des Marktes fiir Biiroimmobi-
lien die Aufmerksamkeit der Investoren und Developer wieder stirker auf den Wohnungsbau. Als
traditionelle Standorte fir Appartementhiuser konnten Bondi Junction und die Eastern Suburbs von
diesem Trend profitieren. Auch innerhalb des Zentrums kam es ab 1990 zu einer merklichen Bele-
bung des Wohnungsbaus fiir gehobene Anspriiche.

Langfristig wird der Biirosektor trotz der momentan nur geringen Bauaktivitt in Bondi Junction

wohl ein weiteres Wachstum aufweisen. Folgende Faktoren, welche auch schon in der Vergangenheit

die Ansiedlung von Biirobetrieben in Bondi Junction geférdert haben, machen diese Entwicklung

zumindest wahrscheinlich:

- die gute verkehrstechnische Anbindung an den CBD sowie die Ndhe zum Flughafen und der
zentralen Industrie- und Gewerbezone der Central Industrial Area,

- die hervorragenden Lagequalititen auf einem Gelinderiicken, die aus héheren Gebduden ein-
drucksvolle und prestigetrichtige Aussichten auf die City, den Hafen und den Pazifik ermoglichen,

- die giinstige Verkehrssituation innerhalb des Zentrums,

- das Mietpreisniveau, das noch deutlich unter dem vergleichbarer Biirozentren im Verdichtungskern
liegt,

- die gute Einzelhandelsausstattung,

- die Nibhe zu statushohen Wohngebieten der Fithrungskrifte und 'white collar’-Beschiftigten.

Dagegen machen stagnierende Einwohnerzahlen und die bereits heute gute Einzelhandelsausstattung
der Eastern Suburbs ein besonders dynamisches Einzelhandelswachstum in niherer Zukunft eher
unwahrscheinlich. Projektionen der an der Zentrumsplanung beteiligten Planungsamter gehen davon
aus, daB bis zur Jahrtausendwende bis zu 50.000 m? Einzelhandelsfliche sowie bis zu 200.000 m?
Biirofldche zusdtzlich entstehen kénnten (Waverley and Woollahra Municipal Councils Town
Planning Departments 1988). Obwohl diese Zahlen wohl zu hoch liegen, kénnte sich Bondi Junction
langfristig dennoch in eine dhnliche Richtung entwickeln wie North Sydney, St.Leonards/Crows
Nest oder Chatswood. Aufgrund der relativ giinstigen Mieten und seiner Lagevorteile hat das
Zentrum gute Chancen, auch in Zukunft von der Auslagerung von ‘back office'- und Routinefunktio-
nen aber auch einiger Hauptverwaltungen aus dem CBD zu profitieren. Andererseits fehlt Bondi
Junction die Nahe zu den Wachstumssektoren des Verdichtungsraumes, die etwa die Entwicklung
von Parramatta so entscheidend begiinstigt hat. So ist es nicht unwahrscheinlich, daB sich Bondi
Junction weiter zu einem Entlastungszentrum fiir den CBD entwickelt.

Die giinstige Verkehrssituation - ein entscheidender Entwicklungsvorteil fiir Bondi Junction

Ein entscheidender Faktor fiir das Wachstum von Bondi Junction war die Er6ffnung der 'Eastern
Suburbs Railway' im Juni 1979, Diese iiberwiegend unterirdisch gefiihrte S-Bahn-Linie ermoglicht
eine schnelle Anbindung an den CBD, der heute von Bondi Junction aus in nur sieben Minuten zu
erreichen ist. Als siidostlicher Endpunkt dieser Linie ist Bondi Junction auSerdem ein wichtiger
Knotenpunkt zwischen den 21 auf das Zentrum zulaufenden Buslinien und der S-Bahn. Wie in



199

anderen suburbanen Zentren ist die Forderung des 6ffentlichen Nahverkehrs auch in Bondi Junction
ein zentrales Anliegen der Planung. Neuere Untersuchungen des Verkehrsgeschehens zeigen, daf
sich der 'modal split' fiir Fahrten nach Bondi Junction im Laufe der 80er Jahre tatsdchlich zugunsten
des offentlichen Nahverkehrs veréindert hat. Wihrend 1988 43 % der im Zentrum Beschiftigten und
34 % der Einkdufer das Zentrum mit dem Auto erreichten, lag dieser Prozentsatz bei beiden
Gruppen Anfang der 80er Jahre jeweils nur noch bei rund 50 %. Dennoch fiihrt die Konkurrenz-
situation gegeniiber anderen Geschiftszentren und freistehenden Einkaufszentren zu einer sehr auto-
mobilfreundlichen Politik der lokalen Planungsbehorden. Aufgrund einer grofziigigen Ausstattung
mit 6ffentlichen und privaten Parkeinrichtungen ist die Parkplatzsituation in Bondi Junction
vergleichsweise entspannt und bietet nur geringe Anreize zum Verzicht auf den eigenen Pkw. Nach
neueren Planungen soll der Bestand an sogenannten 'off-street'-Parkeinrichtungen in den Randberei-
chen des Zentrums weiter um bis zu 3.000 Stellplatze aufgestockt werden.

Durch den Bau einer nordlich am Zentrum vorbeifithrenden UmgehungsstraBe (Borndi Junction
Bypass) konnte die Oxford Street weitgehend vom Durchgangsverkehr befreit werden. Somit ist die
Verkehrsbelastung innerhalb des Zentrums selbst in Spitzenzeiten vergleichsweise gering. Anderer-
seits wirft der direkt am Zentrum vorbeifiihrende Bondi Junction Bypass auch stidtebauliche und
gestalterische Probleme auf.

Ein spezfisches Problem - die mangeinde Koordination der Planung

Entlang der Oxford Street verlsuft die Grenze zwischen der Gemeinde Woollahra im Norden und
der Gemeinde Waverley im Siiden. Die administrative Aufteilung des Zentrumsbereiches und die
Zustindigkeit zweier Planungsbehorden mit jeweils unterschiedlichen Planungs- und Zielvor-
stellungen hat eine umfassende und einheitliche Planungskonzeption fiir Bondi Junction bis heute
immer wieder erschwert. Bereits in den 70er Jahren kam es zu Unstimmigkeiten iiber die weitere
Entwicklung von Bondi Junction. Die Konflikte zwischen den Councils unterschiedlicher politischer
Coleur nahmen noch zu, als durch die Eréffnung der 'Eastern Suburbs Railway' 1979 der Entwick-
lungsdruck auf das Geschiftszentrum merklich zunahm. Im traditionell konservativen Woollahra
Council iiberwog eine skeptische Haltung gegeniiber einem forcierten Biiro- und Einzelhandels-
wachstum. Zudem war die Politik des in Double Bay ansissigen Councils ohnehin stirker auf die
Bediirfnisse der wohlhabenden Bevélkerungsschichten von Bellevue Hill, Woollahra und Double Bay
ausgerichtet. Dagegen hatte sich Waverley rascher auf die versinderte Situation eingestellt und bereits
1980/81 zahireiche Baugenehmigungen fiir groBere Bauvorhaben erteilt (Ryan 1982). Bis Mitte der
80er Jahre bevorzugten die Developer eindeutig den zu Waverley gehorenden Teil der Junction, wo
von der Planungspolitik mehr Unterstiitzung und eine groBere Flexibilitat erwartet werden konnte.
Erst Ende der 80er Jahre verlagerte sich der Schwerpunkt der Bauaktivititen mehr auf die lage-
bedingt attraktiveren Grundstiicke nérdlich der Oxford Street.

Wihrend der zweiten Hilfte der 80er Jahre resultierte aus den unterschiedlichen Planungszielen der -
beiden Councils eine weithin unkoordiniert verlaufende Entwicklung, in der fir einzelne groBere
Bauvorhaben planungsrechtliche Bestimmungen zumeist ad hoc verandert wurden, chne daf eine
umfassende Planungsvorstellung vorhanden war. Allein in dem zur LGA Woollahra gehdrenden Teil
des Zentrums wurde der aus dem Jahre 1972 stammende Bebauungsplan zwischen 1982 und 1989
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neunmal zugunsten von Einzelprojekten abgeindert. Bei genauer Betrachtung zeigt sich, daB keines
der seit 1982 verwirklichten groen Projekte unter den urspriinglichen planungsrechtlichen Bestim-
mungen genehmigungsfihig gewesen wire. Ahnlich verfuhr die Stadtplanung auch in Waverley, wo
1985 ein neuer, die gesamte Fliche der LGA umfassender Local Environmental Plan in Kraft trat,
der bis 1991 mehrmals fiir einzelne Bauvorhaben im Zentrum verindert wurde.

Die Notwendigkeit einer umfassenden Planungskonzeption wurde bereits Anfang der 8Cer Jahre von
den beteiligten lokalen Planungsbehorden erkannt. Doch obwohl 1982 eine Planungsstudie fiir Bondi
Junction erstellt wurde, verhinderten in der Folgezeit die immer wieder aufbrechenden Eigeninter-
essen der lokalen Planungsbehorden die Fortfiihrung dieser Arbeiten, vor allem die Formulierung
eines gemeinsamen Local Environmental Plans fiir den gesamten Zentrumsbereich. Erst 1988/89
konnte eine aus Mitarbeitern des staatlichen Department of Planning und der beiden beteiligten
lokalen 'Planning Departments’ bestehende Arbeitsgruppe einen gemeinsam erarbeiteten Planentwurf
vorlegen, der im August 1991 als 'Waverley and Woollahra Joint Local Environmental Plan 1991 -
Bondi Junction Commercial Centre' in Kraft trat. Dieser gemeinsame Bebauungsplan befiirwortet
ausdriicklich eine Zunahme von Biiro- und Einzelhandelsfl:ichen. Er sieht in den Kernbereichen des
Zentrums eine FSR von bis zu 4:1 vor und schafft damit die planerischen Voraussetzungen fiir eine
weitere Verdichtung.

Allerdings bestehen bei der derzeitigen Baukonjunktur kaum Aussichten, das gewiinschte Arbeits-
platz- und Einzelhandelswachstum in den niichsten Jahren zu realisieren, so daB bereits wieder Ande-
rungen des gerade beschlossenen Bebauungsplanes erwogen werden. Aufgrund der verinderten Lage
auf dem Immobilienmarkt besteht vor allem beim Council von Woollahra die grundsitzliche Be-
reitschaft, vom Primat der Arbeitsplatzsteigerung wieder abzuriicken und Umzonierungen zugunsten
von Wohnbebauung vorzunchmen. Dabei sind fiir diese Haltung neben einem kurzfristigen 'Markt-
opportunismus' auch Argumente zugunsten der 'urban consolidation' von Bedeutung (Dixon 1992).

Insgesamt zeigt sich, daB die Entwicklung von Bondi Junction in den 80er Jahren vielfach in Form
einer unkoordinierten 'ad hoc'-Planung erfolgte. Zum einen fehlte es an einer klaren Planungskon-
zeption, zum anderen wurden viele Entwicklungstrends von den Councils zu spét erkannt, um
lenkend eingreifen zu konnen. Dies zeigt sich am deutlichsten daran, daB der nach langen Querelen
erst 1991 verabschiedete LEP zu spit kam, um die stidtebauliche Entwicklung in den Boomjahren
sinnvoll zu steuern. Folglich blieben viele Losungen stidtebaulich und gestalterisch unbefriedigend,
wihrend andererseits die prinzipiell guten Entwicklungspotentiale nicht voll genutzt werden konnten.

7.5 Box Hill - 'Aushiingeschild' von Victorias District Centre Policy

Das Geschiftszentrum Box Hill weist eine in den dstlichen Vororten Melbournes zentrale und
verkehrstechnisch sehr giinstige Lage an der S-Bahn-Linie und am Maroondah Highway auf. Auf-
grund dieser Vorziige konnte sich Box Hill seit der Zwischenkriegzeit zunechmend als lokales
Verwaltungs- und Einzelhandelszentrum etablieren und wurde bereits 1954 vom Melbourne Metro-
politan Planning Scheme als eines von fiinf 'District Business Centres' anerkannt. Im Jahre 1981
wurde Box Hill wegen seiner giinstigen Entwicklungspotentiale zu einem von 14 'District Centres'
der Melbourne Metropolitan Area erklirt (Melbourne and Metropolitan Board of Works 1981).
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Seit Mitte der 80er Jahre erlebt Box Hill eine von der Biiroentwicklung induzierte Zunahme der
Arbeitsplitze, wie sie in keinem anderen suburbanen Geschiftszentrum des Verdichtungsraumes
Melbourne zu verzeichnen ist. Insgesamt waren Ende 1990 rund 14.000 Menschen im Zentrum Box
Hill und seinem direkten Umfeld beschaftigt.% Bedauerlicherweise gibt es iiber die Zahl der
Arbeitspldtze im privatwirtschaftlichen Sektor nur relativ grobe Schitzungen. Henshall Hansen
Associates u.a. (1990a, S.150) gehen davon aus, daB im engeren Zentrumsbereich im Jahre 1990
etwa 2.000 Arbeitskrifte im Einzelhandel und etwa 6.000 Arbeitskrifte in Biiros beschiftigt waren.’

Die Entwicklung vom kleinen Versorgungszentrum zum 'District Centre'

Die frithe Entwicklung von Box Hill war eng mit dem Ausbau der Whitehorse Road (heute ein Teil
des Maroondah Highways) zwischen Melbourne und den 23 km weiter dstlich gelegenen Goldfeldern
am Anderson's Creek verbunden. Das an der Straie gelegene, 1853 erdffnete Whitehorse Hotel kann
als erster Ansatz fiir die zunichst noch sehr kleine Siedlung Box Hill gewertet werden. Kurze Zeit
spéter kamen einige weitere Hotels hinzu, und die Siedlung wuchs bis 1865 auf etwa 300 Einwohner
(Henshall Hansen Associates u.a. 1991). Der Eisenbahnanschluf an Melbourne im Jahre 1882
bescherte der bis dahin landlichen Siedlung den ersten grofien Immobilienboom, wiéhrend dessen
Verlauf ein erheblicher Anteil des verfiigbaren Landes parzelliert und aufgesiedelt wurde. Anfang
der 20er Jahre wurde die Bahnstrecke zwischen Melbourne und Box Hill elektrifiziert. Spétestens
seit dieser Zeit entwickelte der weitere Bereich von Box Hill seinen suburbanen Charakter und wurde
damit ein Teil des expandierenden Verdichtungsraumes. 1927 erlangte die Gemeinde Box Hill den
Rechtsstatus einer City. Zwei Jahre spiter hatte es 12,400 Einwohner und bildete den dstlichen Rand
des geschlossenen Siedlungsbereichs, der damals eine Bevélkerungszahl von knapp einer Million
Einwohner aufwies (Victoria - Metropolitan Town Planning Commission 1929).

Mit dem Bevdlkerungswachstum gewann auch der eigentliche Zentrumsbereich von Box Hill an
Statur. Durch das Wachstum der lokalen Nachfrage und die verkehrsgiinstige Lage an der Nahtstelle
zwischen der wachsenden Metropole und ihrem léndlichen Hinterland wurde das Zentrum von Box
Hill ab Anfang dieses Jahrhunderts zu einem wichtigen Versorgungs- und Einkaufsort. Zwischen
1901 und dem Ende der 3Cer Jahre wurden im Bereich von Station Street und Whitehorse Road
zahlreiche Geschiftshiuser gebaut, und die neu angelegie Market Street mit ihren 40 Ladenge-
schiften entwickelte sich zunehmend zum Dreh- und Angelpunkt des Einzelhandels.

Im Jahre 1951 wies Box Hill 155 Einzelhandelsgeschifte auf und war damit das achtgréfte
suburbane Geschiftszentrum der Metropolitan Area. Trotz des Wirtschaftsaufschwungs, den Austra-
lien in den ersten Nachkriegsjahrzehnten erlebte, war das Geschiftszentrum zwischen Anfang der

6 {Jber die Zah! der Arbeitsplitze in Melbournes District Centres liegen leider keine genauen Angaben vor. Es existieren
lediglich Schitzungen des Department of Planning and Housing fiir Ende 1990. Wirklich verliBliche Daten gibt es nur fiir
die Arbeitsplitze im offentlichen Sektor durch die Untersuckung von Moodée (1991). Beide Datenquellen haben das
Geschiiftszentrum Box Hill riumlich weniger eng abgegrenzt als die vorliegende Untersuchung und beziehen daher z.B.
sowohl die 889 Beschiiftigten des TAFE-Colleges als auch die 1.600 Beschiftigten des Box Hill Hospitals, die beide in der
direkten Umgebung des Zentrums liegen, mit in die Berechmungen ein.

7 zu etwas anderen Schiitzungen kommt das Department of Town Planning in Box Hill. Fir 1992 geht es von 5.500
Biiroarbeitsplitzen und 3.000 Einzelhandelsarbeitsplitzen aus.
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S0er und Mitte der 70er Jahre von einem relativ langsamen Wachstum gepragt. Hierfiir waren ins-
besondere drei Griinde verantwortlich: erstens war die Siedlungsentwicklung im Bereich von Box
Hill bereits Mitte der 50er Jahre weitgehend abgeschlossen, zweitens verlor Box Hill durch das wei-
tere Wachstum des Verdichtungsraumes in Richtung Osten seine Versorgungsfunktion fiir das lind-
liche Umland, drittens stand Box Hill weiterhin im Schatten des nur wenige Kilometer weiter
westlich gelegenen Geschiftszentrums Camberwell Junction und viertens sah sich das Zentrum ab
Mitte der 60er Jahre zunehmend der Konkurrenz durch freistehenden Shopping Centres ausgesetzt,
vor allem durch die 1969 knapp vier Kilometer weiter nordlich eréffnete Doncaster Shoppingtown.

Nettobiirofliche 20000
in nach 1980 10000 i
fertiggestellten 1000
Biirogebéuden in m?

Hauptautzung :

@ Einzsthandelskern

n Biires

Gitentliche Einrichtung
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0 100 200 300m
L ! 1 J
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Quellen: Angaben des Box Hill Councils und eigsne Erksbungen 1992.

Abb. 7.6: Box Hill: Neue Biirogebdude und Zonen vorherrschender Nutzung 1992
Box Hill: New office buildings and zones of land use 1992
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Mit 26.400 m2 Einzelhandelsfliche war Box Hill Mitte 1974 zwar das zehntgrofte Einhandelszen-
trum der Melbourne Metropolitan Area, aber seine Angebotsstruktur war nach wie vor ganz iberwie-
gend von kurzfristigen Konsumgiitern gepragt (Plant Location International; Urban Systems
Corporation 1977a, S.105ff.). Erst die Er6ffnung der Whitehorse Plaza im November 1974 liutete
eine neue Entwicklungsphase ein (Lemon 1978, S.221). Das Shopping Centre brachte erstmals neue
Einzelhandelsformen nach Box Hili und bot Platz fiir zwei 'discount department stores’, iiber 50
kleinere Ladengeschifte sowie einige kleinere Biroeinheiten. Dies fiihrte nicht nur zu einer qualita-
tiven Verbesserung des Einzelhandelsangebots, sondern auch zu einer Erhéhung von Box Hills
Einzelhandelsfliche um rund 17.000 m2. Allerdings konnte auch die Whitehorse Plaza den weiteren
relativen Bedeutungsverlust von Box Hill, der durch die deutlich groferen freistehenden Shopping
Centres der Eastern Suburbs ausgeldst wurde, auf Dauer nicht stoppen.

Eine erhebliche Umgestaltung erfuhr der Einzelhandelskernbereich durch das 1984 eroffnete Box
Hill Central. Hierbei handelt es sich um einen multifunktionalen Komplex, der die S-Bahn-Station,
den Busbahnhof, ein Einkaufszentrum und ein 1.500 Stellplitze zihlendes Parkhaus umfa8t. Das Box
Hill Central wurde als Redevelopment des Bahnhofsgelandes entwickelt und gilt als ein groBer Erfolg
der Zusammenarbeit des Box Hill City Councils, der Staatsregierung und eines privaten Developers.
Mit etwa 35.000 Fahrgisten in 550 Bussen und mehreren hundert S-Bahn-Ziigen téglich ist das Box
Hill Central heute der groBte suburbane OPNV-Knotenpunkt des Verdichtungsraumes Melbourne.
Aber auch als Einkaufszentrum spielt der Komplex eine erhebliche Rolle (Tab. 7.8). Insgesamt sind
die Einzelhandelsgeschifte von Box Hill zu etwa 80 % auf den zentralen Bereich um das Box Hill
Central, die Whitehorse Plaza und die relativ kleine FuBgéngerzone konzentriert (Tab. 7.9 und Abb.
7.6). AuBerhalb dieses Kernbereichs finden sich in Box Hill kaum Einzelhandelsgeschifte mit einem
hoherwertigen Angebot. Allerdings hat sich auf der stlichen Seite der Station Street ein kleines
asiatisches Geschifisvierte]l herausgebildet, daB ein stark ethnisch ausgerichtetes aber vergleichsweise
breites Warenangebot bietet.

Tab.7.8: BruttogeschoBfliche fiir Einzethandels- und Biironutzungen in Box Hill 1974, 1982 und 1992
Retail and office floorspace (gross) in Box Hill 1974, 1982, and 1992

1974 1982 1992 Zunahme 1974-92
inm in m? in m? inm? %
Einzclhzmsdel/Dieustleistungena 26.400 45.500 55.800 29.400 1114
Biiroxmwmgcnb 11.000 14.300 131.800 120.800 1098,2
Gesamt 37.400 59.800 187.600 150.200  401,6

2 umfafit Einzelhandel und andere konsumorientierte Dienstleistungen in Ladengeschiiften
b einschlieBlich Biiroflichen auflerhalb reiner Biirogebdude aber ohne Biroflichen in rein Gffentlichen Gebiuden
(Bildungsinstitutionen, Stadtverwaltung usw.)

Quellen: Angaben des Box Hill City Councils und des Deparimens of Planning and Housing, Victoria
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Tab.7.9: Einzelhandelsfiche nach Branchengruppe und Lagetyp in m? - Box Hill 1990
Retail floorspace by branch and location in m? - Box Hill 1990

Branchengruppe Einkaufs- Whitehorse Box Hill Gesamt
strafien Plaza Central
Nahrungs- und Genufimittel 3.670 4215 7.065 14.950
Bekleidung 3.980 5.860 6.890 16.730
Sonstiger Einzelhandel 7.220 5.665 7.955 20.840
Konsumorientierte Dienstleistungen 2.230 . 530 480 3.240
Gesamt 17.100 16.270 22.390 55.760
in % 30,7 29,2 40,1 100,0

Quelle: Angaben des Box Hill City Councils

Trotz der Verdoppelung der Einzelhandelsfliche seit Anfang der 70er Jahre kann Box Hill nicht zu
den bedeutendsten suburbanen Einzelhandelskonzentrationen Melbournes gezihlt werden. So ist seine
Bedeutung geringer als die einiger freistehender Einkaufszentren der dstlichen Vororte (Doncaster,
Chadstone, Forest Hill). Nach den Ergebnissen des Einzelhandelszensus war Box Hill bezogen auf
die Einzelhandelsfliche das achtgroBte, bezogen auf den Umsatz sogar nur das zwdlftgréBte Zentrum
des Verdichtungsraumes. Insgesamt ist es jedoch weniger das geringe Flichenangebot im Einzel-
handel, sondern vielmehr die noch stark auf kurzfristige Konsumgiiter ausgerichtete Angebots-
struktur, die Box Hill zu einem eher zweitrangigen suburbanen Einzelhandelszentrum macht. So ist
der Umsatzanteil der Lebensmitteln mit rund 39 % wesentlich hoher als in anderen Zentren des
Verdichtungsraumes. AuBerdem besitzt Box Hill bis heute kein voll ausgestattetes Warenhaus.

Insgesamt ist die iberlokale Einzelhandelsbedeutung von Box Hill verhiltnismiBig gering, so daB
das Zentrum in dieser Hinsicht den Anforderungen an ein District Centre nur ansatzweise gerecht
wird. Auch andere Ziele der District Centre Policy konnten nicht voll erfiillt werden (Urban Spatial
and Economic Consultants 1986). Weitere Defizite bestehen bei der Ausstattung mit Restaurants,
Hotels und Unterhaltungsmoglichkeiten sowie auf kulturellem Gebiet. So gibt es beispielsweise bis
heute weder ein Kino noch ein voll lizenziertes Restaurant. Auf der anderen Seite weist Box Hill
iiberdurchschnittlich viele 6ffentliche Verwaitungs-, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen auf,
unter anderem das 1956 er6ffrete Krankenhaus, ein TAFE-College mit etwa 20.000 Studenten,
lokale bzw. sub-regionale Zweigstellen einiger Bundes- und Staatsbehdrden sowie die Council
Chambers, das Community Centre und die 1950 erbffnete Stadtbibliothek der City of Box Hill.
Diese machen Box Hill zum wichtigsten Standort fiir 6ffentliche Versorgungs- und Serviceeinrich-
tungen innerhalb der dstlichen Vororte. Der entscheidende Entwicklungsschub fiir das Zentrum geht
allerdings von der Biiroentwicklung aus, die Box Hill seit Mitte der 80er Jahre zunehmend den
Charakter einer suburbanen Biirocity verleiht und mit einem steilen Anstieg der Beschiftigtenzahlen
verbunden ist. '
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Box Hill als Biirocity - Biiroflichenwachstum aufgrund der Lagegunst oder aufgrund lokaler und
regionaler Planungsbemiihungen?

Bis Anfang der 80er Jahre spielte der Biirosektor in Box Hill keine mafgebliche Rolle. Der Bestand
an Biiroflichen war gering und zudem iiberwiegend auf Teilnutzungen in kleineren Einzelhandels-
gebiuden und auf einige dffentliche Gebdude konzentriert. Lediglich im Bereich der Ellingworth
Parade wurden in der zweiten Hilfte der 70er Jahre einige kleinere Bilrogebdude sowie Misch-
gebdude mit Biiro-, Lager- und Verkaufsraumen gebaut. Somit wies Box Hill als Bilrostandort bis
Anfang der 8Cer Jahre ein relativ bescheidenes Profil auf. Zudem standen kaum Fléchen fiir neue
Biirobauvorhaben zur Verfiigung. Diese Situation dnderte sich jedoch grundlegend durch die vom
City Council vorgenommene Neuausweisung von Biirobauland im Bereich der Prospect Street. Der
City Council legte 1982 eine rund drei Hektar groBe Office Enterprise Zone am westlichen Rand des
Zentrumsbereichs fest (Amendment 276 zum ‘Melbourne and Metropolitan Planning Scheme'). Im
Gegensatz zur parallel ausgewiesenen District Centre Zone (Amendment 150 zum 'Melbourne and
Metropolitan Planning Scheme'), die eher auf Nutzungsmischung und Multifunktionalitit hin ange-
legt ist, war bei der Planung der Office Enterprise Zone von Anfang an die Schaffung einer Biiro-
zone mit hoher Arbeitsplatzkonzentration ein vorrangiges Ziel.® Urspriinglich war die Fliche als
Wohnbauland zoniert und mit freistehenden Einfamilienhiusern bebaut. Diese wiesen jedoch erheb-
liche Bausubstanzmiingel auf und wurden abgerissen, um eine reibungslose Parzellierung und Neube-
bauung der Fliche zu ermdglichen. Der Bereich der Prospect Street bot durch seine giinstige Lage
und seine ausreichende Grofe gute Voraussetzungen fiir die Biiroentwicklung (Victoria - Ministry
for Planning and Environment/Box Hill City Council 1988, S.26). Daneben bot die Office Enterprise
Zone weitere Vorteile fiir die Developer und Investoren. AuBer der sofortigen Flichenverfiigbarkeit
war vor allem das erleichterte Genehmigungsverfahren fiir Birogebéude unter 4.000 m?2 GeschoB-
fliche ein wesentlicher Attraktivititsfaktor. Zudem erfolgte die Baulandausweisung zu einem &uBerst
giinstigen Zeitpunkt, kurz vor dem Beginn des groBen Biirobaubooms. Sie wurde von der 'real estate
industry’ begeistert aufgenommen und entpuppte sich in den folgenden Jahren als sehr erfolgreicher
Ansiedlungsanreiz. Bereits 1986 waren fast alle verfiigbaren Grundstiicke verkauft, und bis 1938
wurden in der Office Enterprise Zone iiber 40.000 m? Biirofliche fertiggestellt. Danach verlang-
samte sich der Biiroflichenzuwachs etwas, so daB Ende 1992 rund 54.000 m? in 21 Gebauden zur
Verfiigung standen.

Der Aufschwung als Biirostandort, den Box Hill seit 1986 erfuhr, manifestierte sich jedoch nicht nur
im Bereich der Prospect Street. Der durchschlagende Erfolg der Enterprise Zone iibertrug sich durch
die hiervon ausgehende Imagewirkung auch auf andere Bereiche des Zentrums. So wurden in der
zweiten Hilfte der 80er Jahre auch siidlich der Bahnlinie und entlang des Maroondah Highways
weitere Biirogebaude fertiggestellt. Erst als sich gegen Ende der 80er Jahre auch in Box Hill
Séttigungsgrenzen auf dem Biiromarkt abzeichneten, verlor die Bauentwicklung wieder an Dynamik.
Obwohl die Leerstandsquote Mitte 1990 nur bei etwa 2 % lag, wurden in den Jahren 1990 und 1991

8 Neben reinen Biirobetrieben sollte auch die Ansiedlung von arbeitsplatzintensiven Forschungs- und Entwicklungsein-
richtungen gefordert werden. Dies lieB sich jedoch mur in Ansétzen verwirklichen, d.h. heute befinden sich mur wenige echte
FuE-Einrichtungen in der Prospect Street.
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nur noch einige kleinere Gebéude fertiggestellt. Trotz dieser Zuriickhaltung der Investoren war
Anfang 1992 kurzfristig rund ein Viertel der Biiroflichen nicht vermietet. Allerdings verbesserte sich
diese Situation sehr schnell, so da8 die Leerstandsquote bis Mitte desselben Jahres wieder auf 9 %
zuriickging. Damit war die Lage in Box Hill wesentlich giinstiger als an anderen Biirostandorten des
Verdichtungsraumes. Dies ist ein weiterer Beleg fiir die anhaltende Attraktivitit des Geschaftszen-
trums als Biirostandort. Zudem zeigt sich, da8 die Investoren in Box Hill recht vorsichtig und mit
enger Orientierung am Bedarf agierten.

Insgesamt ist Box Hill von kleinen bis mittelgroBen Birogebauden gepriagt. Eine Ausnahme ist der
Mitte 1992 fiir 900 Arbeitsplitze fertiggestellte Bau des Australian Taxation Office am Maroondah
-Highway. Der sechsstdckige Komplex ist mit rund 20.150 m? Nettobiirofliche einer der gréften
suburbanen Biirobauten Melbournes. Wie auch in anderen australischen GroBstidten verfolgt das
ATO in Melbourne eine Dezentralisierungs- und Konsolidierungsstrategie und erweist sich somit als
eine treibende Kraft der suburbanen Biiroflichennachfrage.

Heute ist Box Hill mit iiber 130.000 m? Birofliche die groBte Biiroflichenkonzentration der
Melbourne Metropolitan Area aullerhalb des Verdichtungskerns. Seit Anfang der 80er Jahre hat sich
die Biirofliche damit fast verzehnfacht. Das Spektrum der Biiroraumnutzer reicht heute von vorwie-
gend auf dem lokalen Markt operierenden Kleinunternehmen und 'Freiberuflern’ iiber lokale und
regionale Zweigstellen offentlicher Behdrden bis hin zu groen Dienstleistungsunternehmen, die von
Box Hill aus den gesamten Verdichtungsraum bedienen, Ohne Zweifel kann Box Hill als eines der
erfolgreichsten suburbanen Biirozentren Australiens gelten. Von Seiten des staatlichen Planungs-
ministeriums wird es gerne als Erfolg der District Centre Policy dargestellt und der EinfluB der
Planung auf dessen positive Entwicklung hervorgehoben. Diese Ansicht ist jedoch nicht unum-
stritten. So fiihrten die Urban Spatial and Economic Consultants 1986 eine Evaluierung der District
Centre Policy am Beispiel von Box Hill durch und kamen zu dem SchiuB, da8 die positive Biiro-
entwicklung weniger auf planerische Interventionen, als vielmehr auf das finanzielle Engagement
der Privatwirtschaft zuriickzufiihren ist. Vor allem kritisierten sie, da8 von der Staatsregierung keine
wirkliche Initiative zur Stirkung des Zentrums ausging, sondern die positive Entwicklung Box Hills
vielmehr durch die scharfen Restriktionen auBerhalb der ausgewiesenen District Centres erreicht
wurde. Andererseits 148t sich aber feststellen, da8 die privaten Investitionen in diesem Umfang erst
durch dffentliche Vorleistungen ermoglicht wurden. Dabei erwiesen sich die lokalen Planungs-
initiativen als erheblich wirksamer als die mit der District Centre Policy verbundenen MaBnahmen
der Staatsregierung. Wahrend die Ziele der letzteren, abgesehen vom Biirosektor, nur ansatzweise
verwirklicht werden konnten, erwies sich die auf den City Council zuriickgehende Verfiigbar-
machung von geeignetem Biirobauland als entscheidender Entwicklungsimpuls fiir das Geschiftszen-
trum.

Ohne da8 die Bedeutung der einzelnen EinfluBgro8en fiir den Erfolg von Box Hill genau bestimmt

werden kann, mu8 man wohl davon ausgehen, daB sowohl Lagevorteile als auch planerische

Initiativen eine erhebliche Rolle spielen:

- die ausgezeichnete Verkehrslage und die direkte Nachbarschaft zum Bevolkerungsschwerpunkt
der Metropolitan Area,

- die Nahe zu den statushohen Wohngebieten der Fiithrungskrifte und 'white collar'-Beschiftigten,
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- die historisch gewachsene Nutzungsmischung des Zentrums,

- die klare Bevorzugung der Investoren und Biiroraumnachfrager fur Biirostandorte im inneren bzw.
zentralen Bereich der ostlichen Vororte,

- die groBziigige Ausweisung von Biirobauland im Bereich der Prospect Street,

- die Knappheit von geeigneten Flichen fiir Biiroprojekte in anderen District Centres, insbesondere
im nahen und mit dhnlichen Lagevorteilen ausgestatteten Camberwell Junction,

- die Imageverbesserung durch die in der ersten Hilfte der 80er Jahre durchgefiihrte Revitalisierung
des Einzelhandelskerns und des Bahnhofs sowie der spitestens seit 1987 spiirbare Reputations-
gewinn als fiithrendes Biirozentrum.

Anktuelle stadtplanerische Probleme und die Ansiitze zu ihrer Lisung

Die stiirmische Entwicklung der 80er Jahre erfolgte ohne klares stidtebauliches Gesamtkonzept. Der
Biirobauboom trug nicht nur zu einer insgesamt ungleichgewichtigen Entwicklung von Box Hill bei,
sondern hat insbesondere in den Randbereichen des Zentrums erhebliche stidtebaulich-stadtge-
stalterische Mingel deutlich werden lassen. So ist etwa der Bereich der Prospect Street von einer
Vielzahl unterschiedlicher und nicht aufeinander abgestimmter Architekturstile sowie von einem
volligen Fehlen ansprechender Gestaltungsmerkmale im StraBenraum geprigt. Aber auch im Kern-
bereich haben die groBen und in ihrer AuBengestaltung lieblos wirkenden Baukorper der Einkaufs-
zentren den fritheren architektonischen Charakter des Zentrums groBflichig zerstort, ohne neue
gestalterische Akzente zu setzen. So sind von der urspriinglichen, zweigeschossigen Bebauung nur
noch wenige Reste erhalten. Alles in allem stellt sich Box Hill damit heute als ein suburbanes
Geschiftszentrum mit nur geringen visuellen Reizen und ohne erkennbare eigene Identitit fiir
Besucher und Kunden dar. Uber den rein 4sthetischen Aspekt hinaus hat die mangelnde Aufenthalts-
qualitit auch direkte Gkonomische Auswirkungen und wird zunehmend zum Handikap im Wett-
bewerb um Einzelhandelskunden, insbesondere gegeniiber den freistehenden Shopping Centres.

AuBer den stadtebaulich-gestalterischen Mingeln lieBen sich Ende der 80er Jahre zwei weitere

Problemkomplexe fiir die weitere Entwicklung Box Hills identifizieren:

- Die Verknappung des Biirobaulandes. Ende der 80er Jahre stand im gesamten Bereich der
Prospect Street bis auf zwei kleinere Parzellen kein Bauland mehr zur Verfiigung. Auch ein gro8-
flichiges Redevelopment war aufgrund der relativ guten Bausubstanz und der zersplitterten
Eigentumsstruktur kaum moglich (Association of Inner Eastern Councils 1989, Victoria - Ministry
Jor Planning and Environment/Box Hill City Council 1988).

- Die zunehmenden Verkehrsprobleme. Trotz der guten Einbindung Box Hills in das OPNV-Netz
kamen 1991 nur 8 % der Biirobeschiftigten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zur Arbeit, wihrend
rund 90 % den Pkw benutzten (TTM Consulting 1991, S.22). Durch diesen ungiinstigen 'modal
split' nahm die von Privat-Pkws ausgeloste Verkehrsbelastung bei wachsender Biirobeschiftigung
in der zweiten Hilfte der 80er Jahre drastisch zu.

Nachdem diese Defizite Ende der 80er Jahre immer deutlicher wurden, bildete der City Council
1990 ein aus Reprisentanten der Gemeinde, des Ministry of Housing and Planning und der Roads
Corporation bestehendes Steering Committee, dessen wesentliche Aufgabe es war, einen stidtebauli-
chen Strukturplan fiir das Zentrum zu erarbeiten. Der 'Box Hill District Centre Structure Plan’
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wurde im Juni 1991 fertiggestellt und im Dezember desselben Jahres durch den zustéindigen Minister
genehmigt (Henshall Hansen Associates u.a. 1991). Mit dem Structure Plan liegt erstmals ein
umfassendes und fiir den gesamten Zentrumsbereich giiltiges Planungsdokument vor. Obwohl dieses
Instrument im Gegensatz zum eigentlichen Bebauungsplan nicht rechtsverbindlich ist, wird es sowohl
vom City Council als auch vom Ministerium als entscheidende Grundlage fiir die zukiinftige
Entwicklung des Zentrums gesehen. So bietet der Structure Plan als strategisches Planungsinstrument
nicht nur Leitlinien fiir die stidtebauliche Gestaltung, sondern dient auch als Grundlage fiir Finanzie-
rungsprogramme sowie Verinderungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Um die Ziele des Structure Plans durchzusetzen und die darin vorgesehene Biiroexpansion zu
ermoglichen, wurde das rechtsverbindliche Planning Scheme inzwischen gedndert. Unter den
derzeitigen planungsrechtlichen Bestimmungen sind Neubauten von insgesamt 20.000 m? GeschoS-
flache fiir den Einzelhandel und gastronomische Einrichtungen sowie bis zu 110.000 m? zustzliche
Biirogescho8ifliche méglich. Damit ist das Problem der Flichenknappheit vorerst gelost. Unter den
gegenwirtigen Bedingungen nachlassender Bauaktivititen dirften die Flichen bis Anfang des
nichsten Jahrtausends ausreichen. Ein weiterer zentraler Bereich des Structure Plans sind stidte-
baulich-gestalterische Zielvorstellungen. Diese reichen von einer generellen Bauhdhenbeschrinkung
auf maximal sechs Stockwerke fiber den Erhalt von historischen Gebauden sowie Vorschriften zur
StraBenraumgestaltung (Fassadengestaltung, Baulinien usw.) bis hin zur Festlegung von speziellen
Action Areas (Whitehorse Boulevard, Station Street, Market Mall), in denen insgesamt rund eine
Million A$ aus offentlichen Kassen fiir stadtgestalterische Verbesserungen investiert werden sollen
(Henshall Hansen Associates u.a. 1991).

Inwieweit sich die hochgesteckten Ziele mit einem doch eng begrenzten Finanzvolumen der
offentlichen Kassen und nachlassender Investitionstitigkeit der Privatwirtschaft durchsetzen lassen,
miissen die nachsten Jahre zeigen. Auch wenn der eingeschiagene Weg einer umfassenden strate-
gischen Planungskonzeption im Prinzip ein richtiger Ansatz ist, hingt deren Implementierung von
der Durchsetzungsfahigkeit des City Councils ab. Es bleibt also offen, ob sich Box Hill weiter in die
Richtung einer gesichts- und leblosen Biirocity oder eines echten Stadtzentrums im eigentlichen Sinne
der District Centres Policy entwickelt. Da das Einzelhandelspotential jedoch sehr begrenzt ist und
die Ansiedlung von kulturellen Einrichtungen und Unterhaltungsmoglichkeiten seitens der lokalen
Planung kaum zu steuern ist, wird die Entwicklung Box Hills auch in Zukunft vor allem vom
Biirosektor getragen werden. Allerdings ist zumindest auf der lokalen Planungsebene ein Umdenken
festzustellen. Wihrend die Stadtplanung in den 80er Jahren vor allem damit beschiftigt war, die
Voraussetzungen fiir ein quantitatives Flichen- und Beschiftigungswachstum zu schaffen, steht fiir
die 90er Jahre vor allem der Wunsch nach qualitativen Verbesserungen im Vordergrund.

7.6 Camberwell Junction - historisch gewachsenes 'strip shopping centre' mit begrenzten
Entwicklungspotentialen

Das Geschiftszentrum Camberwell Junction liegt knapp acht Kilometer stlich von Melbournes CBD
auf der Grenze der LGAs Hawthorn und Camberwell. In seiner Grundanlage reflektiert das Zentrum
bis heute die suburbanen Entwicklungsmuster Melbournes zum Ende des letzten Jahrhunderts und
hat trotz des Baus einiger groBerer Supermiirkte und Biirogebiude in den 70er und 8Cer Jahren seine
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traditionelle Struktur als 'strip shopping centre' bis heute weitgehend erhalten. Aufgrund des guten
Anschlusses an das 6ffentliche Verkehrsnetz (S-Bahn und StraBenbahn) und seiner Bedeutung als
Arbeits- und Versorgungsort fiir die inneren ostlichen Vororte wurde es von der staatlichen Regional-
planung 1981 zum District Centre erklirt. Ende 1990 besa Camberwell Junction etwa 6.000
Arbeitsplitze, von denen knapp 14 % auf den dffentlichen Sektor entfielen (Moodie 1991). Etwa ein
Viertel der Arbeitsplitze entfillt auf den Einzelhandel, der Rest verteilt sich ganz Giberwiegend auf
andere Dienstleistungen bzw. Biirofunktionen.

Wachstum und Funktionswandel seit Ende des letiten Jahrhunderts

Da die historisch gewachsenen Strukturen im Falle von Camberwell Junction bis heute eine wichtige
Rolle spielen, soll im folgenden ein kurzer Uberblick iiber das Wachstum und den Funktionswandel
des Geschiftszentrums gegeben werden. Der lingerfristige Funktionswandel der Junction ist zudem
durch die Untersuchung von Knight (1978) gut dokumentiert (Tab. 7. 10).° Obwohl sich bereits Mitte
des 19. Jahrhunderts eine kleine Siedlung an der Stelle der heutigen Camberwell Junction befand,
erhielt das Zentrum seine ersten entscheidenden Wachstumsimpulse im Zuge der Erdffnung der
Bahnlinie und des raschen Bevélkerungswachstums in den 8Cer Jahren des letzten Jahrhunderts. Zu
dieser Zeit breitete sich der suburbane Wachstumsgiirtel Melbournes bis in den Bereich der Camber-
well Junction aus (Davidson 1978, S.152) und fiihrte bis zur Jahrhundertwende zur Ausbildung des
rund 1,5 km langen Bandes von Ladengeschiften entlang der Burke Road. Im Jahre 19500 gehérte
die Camberwell Junction mit 182 Betrieben bereits zu den groBten suburbanen Geschiftszentren
Melbournes. Trotzdem war das Warenangebot noch ganz iiberwiegend auf Dienstleistungen und
Giiter des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet. In der Boomperiode der 20er Jahre begann die Ge-
schiftsentwickiung {iber die Burke Road hinauszugreifen, so daB der Zentrumsbereich bis zum Ende
dieses Jahrzehnts annihernd seine heutige Ausdehnung erreichte. Zudem erhielt das Geschafis-
zentrum durch den Bau von elektrifizierten SraBenbahnlinien, eine Neugestaitung des StraBenraumes
und die seit 1927 rechtsverbindlich festgelegte Landnutzung einen zunehmend urbanen Charakter.
In den 30er Jahren begann sich auch die Angebotsstruktur des Einzelhandels zu dndern und umfa8te
immer mehr Geschifte und Dienstleistungsanbieter, die bis dahin nur im CBD zu finden waren:
Modegeschifte, *variety stores', Banken, Rechtsanwaltskanzleien usw. (City of Camberwell 1980).

Tab.7.10: Entwicklung der Anzahl der Betriebe in Camberwell Junction 1900 bis 1992
Changes in the number of business establishments in Camberwell Junction 1900 to 1992

1900 1920 1940 1960 1992
Gesamt 182 227 405 467 596
davon Einzethandel 73 103 174 290 262

Quelle: Knight (1978) und eigene Erhebungen 1992

9 Knight (1978) verwendet eine etwas andere Klassifizierung der Ladengeschifte und eine andere Zentrumsabgrenzung als
die vorliegende Arbeit. Deshalb sind die Ergebnisse von Knighr nicht direkt mit den Angaben in Kapitel § vergleichbar.
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In der Nachkriegszeit verlangsamte sich mit dem Abflachen der Bevolkerungszunahme in den
inneren &stlichen Vororten zwar das quantitative Wachstum, das Zentrum trat jedoch in eine Phase
beschleunigter qualitativer Verinderungen ein. Vor allem in den S0er Jahren erlebte Camberwell
Junction eine erhebliche Aufwertung ihrer Einzelhandelsstruktur und gewann damit eine zunehmende
iiberlokale Bedeutung. So etablierte sich die Burke Road als elegante EinkaufsstraBe mit zahlreichen
Mode- und Juweliergeschéften.

In den 60er Jahren veriinderten sich die Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung der Camberwell
Junction grundlegend. Zum einen machte sich der Bevolkerungsriickgang im direkten Einzugsbereich
bemerkbar, zum anderen brachten die Verbreitung des Automobils und die zunehmende Bedeutung
moderner Angebotsformen im Einzelhandel (Filialgeschifte, Supermarkte, freistehende Einkaufszen-
tren) neue Nachfragemuster hervor, auf welche die traditionelle Einzelhandelsstruktur der Burke
Road nur schlecht vorbereitet war. Dennoch konnte sich die Camberwell Junction durch die enge
Kooperation der beiden Councils und der lokalen Einzelhandler zunichst erstaunlich gut gegeniiber
der Konkurrenz von freistehenden Einkaufszentren behaupten. Die Anlage von groen Parkplatzen
machte das Zentrum auch fiir Autofahrer erreichbar, und die zunehmende Angebotsspezialisierung,
insbesondere im Bereich der Damenmode, machte die Burke Road zu einer bevorzugten Flaniermeile
fir die wohlhabende und modebewuBte Bevolkerung der inneren 6stlichen Vororte. Andererseits
entstanden abseits der Burke Road zwischen 1966 und 1972 ein grofflachiger Supermarkt sowie ein
Discount Department Store. Diese iibernahmen zusammen mit den Filialen nationaler Einzelhandels-
ketten in den Randzonen der Burke Road die Versorgung der Kundschaft mit kurzfristigen
Konsumgiitern. Jedoch ging die relative Bedeutung der Camberwell Junction durch das Entstehen
immer neuver Einkaufszentren in der weiteren Umgebung im Laufe der 70er Jahre spiirbar zuriick.
Nach den Ergebnissen des Einzelhandelszensus war die Camberwell Junction 1980 mit 37.182 m?
Einzelhandelsfliche nur noch das elftgroBte Einzelhandelszentrum der Metropolitan Area. Allerdings
wurde diese Verkaufsfliche vor allem in der Burke Road sehr intensiv genutzt, so da der im
Einzelhandel erzielte Jahresumsatz nur im CBD sowie in Dandenong und Frankston héher war.

Camberwell Junction als Einzelhandels- und Biirozentrum: die Probleme der 80er und 90er Jahre

Mit Beginn der 80er Jahre wurde die Situation fiir den Einzelhandel in der Burke Road zunehmend
schwieriger. Insbesondere verschirften sich die bereits in den 70er Jahren erkennbaren Schwierigkei-
ten bei der Anpassung an verinderte Kundenwiinsche und die sich ebenfalls verindernden Verkaufs-
strategien im Einzelhandel. Neben Angebotsdefiziten - das Zentrum besitzt bis heute nur eine kleines
Warenhaus mit begrenztem Warenangebot - machen sich auch Stellplatzprobleme sowie die zuriick-
gehende Bedeutung des Zentrums als sozialer Knotenpunkt zunchmend bemerkbar. Nach den
Angaben des Einzelhandelszensus von 1986 lag die Camberwell Junction bezogen auf die Einzel-
handelsfliche (43.700 m?) nur noch auf dem vierzehnten und bezogen auf den Jahresumsatz (AS$ 137
Mio.) nur noch auf dem zwolften Rang innerhalb der metropolitanen Einzethandelszentrenhierarchie.
Die Camberwell Junction gerit von mehreren Seiten unter Druck: zum einen ist die Bevolkerungs-
zahl und damit auch das Nachfragepotential im direkten Einzugsbereich des Zentrums seit Ende der
60er Jahre riicklzufig, zum anderen kann die Camberwell Junction immer weniger gegen das breite
Angebotsspektrum der groBen Einkaufszentren konkurrieren. Zudem findet bei der anspruchsvollen
Klientel in den letzten Jahren eine Riickorientierung auf die aufgewerteten EinkaufsstraBen im Ver-
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dichtungskern statt. Die Folge ist eine schleichende Degradierung des Einzelhandels und der
Immobilienwerte in der Burke Road, deren Ruf als gehobene Einkaufsstra8e durch das Eindringen
von 'discount stores' zusehends untergraben wird.

Erfolgreicher als im Einzelhandel war die Camberwell Junction bei der Ansiedlung von Biiro-
betrieben. Vor allem bis Mitte der 80er Jahre profitierte die Camberwell Junction von der Zunahme
kleiner und mittlerer Biiros in den LGAs Hawthorn, Camberwell und Box Hill. Allerdings erfolgte
die Biiroflichenzunahme in den LGAs Hawthorn und Camberwell eher dezentral, da es der Regional-
planung nur teilweise gelang, das Entwicklungspotential in dem District Centre zu biindeln (Fother-
ill 1987, S.25ff., Jones Lang Wootton 1986, McLennan Magasanik Associates 1985, Victoria -
Ministry for Planning and Environment 1987a). So entfielen von der gesamten Biiroflichenzunahme
in den LGAs Hawthorn und Camberwell zwischen 1982 und 1986 nur etwa 36 % und zwischen 1987
und 1991 sogar nur 20 % auf die Camberwell Junction. Dennoch gelang es dem Zentrum auch
iiberlokal ausgerichtete Biirobetriebe anzuziehen, Insgesamt wurden im Junction-Bereich zwischen
Ende der 70er und Anfang der 90er Jahre etwa 55.000 m2 Biirofliche gebaut (Tab. 7.11). Dabei
handelte es sich iiberwiegend um kleinere Gebiude siidlich der Riversdale Road und um den Bahnhof
(Abb. 7.7). Allerdings ging die Biirobautiitigkeit in der zweiten Hilfte der 80er Jahre spiirbar
zuriick. Hierfiir waren sowohl der Mangel an geeigneten Bauflichen in Camberwell Junction als auch
die gestiegene Anziehungskraft alternativer Standorte wie Box Hill verantwortlich.

Tab.7.11: BruttogeschoBfliche fiir Einzelhandels- und Biironutzungen in Camberwell Junction 1972, 1979 und
1991

Retail and office floorspace (gross) in Camberwell Junction 1972, 1979, and 1991

1973 1979 1991 Zunahme 1972-91
in m in m' in m2 inm in %
Einzelhandel/Dienstleistungen? 31100 49.400 57.000 25900 833
Biiromutzungen® 10.000  27.000 82.200 72200 7220
Gesamt 41100 76.400 139.200 98.100 2387

a

b umfafit Einzelhandel und andere konsumorientierte Dienstleistungen in Ladengeschiften

einschlieBlich Bitroflichen auBlerhalb reiner Biirogebiude, aber ohne Biiroflichen in rein dffentlichen Gebiuden

Quelle: Angaben des Hawthorn City Councils und des Department of Planning and Housing, eigene Berechnungen

Insgesamt wird die mangelnde Flichenverfiigbarkeit sowohl fiir Biiro- als auch fiir Einzelhandels-
projekte zunehmend zum entscheidenden Entwicklungshemmnis der Camberwell Junction. Ein
weiterer Punkt, der die Entwicklung in den letzten Jahren erheblich behinderte, war der erbitterte
Widerstand der Bevilkerung gegen neue Bauprojekte. Insbesondere in Camberwell, einem tra-
ditionellen Wohnstandort der gehobenen und politisch artikulationsfreudigen Mittelklasse, stellten
'nimbyism’-Phénomene ('not in my backyard') die an regionalpolitischen Gemeinwohlerwigungen



213

orientierten Zielvorstellungen der District Centre Policy vor erhebliche Umsetzungsprobleme. Der
weit iiber die Grenzen Melbournes hinaus bekannt gewordene Konflikt um das geplante Junction
Plaza Shopping Centre ist ein besonders drastisches Beispiel fiir die lokalen Umsetzungsprobleme
regionaler Planungsideale.

Exkurs: Der 'Junction War’ - Planung zwischen Wachstumsdruck und lokalem Widerstand

Die auch als 'junction war' (The Age, 15. Juli 1988) bekannt gewordenen Auseinandersetzung um das Junction
Plaza Shopping Centre war einer der dramatischsten Planungskonflikte in der Geschichte Victorias. Die
Kontroversen um das Geldnde Sstlich der Burke Road erreichten bereits Anfang der 70er Jahre einen ersten
Hohepunkt, als Wohnhiuser filr die Anlage des grofien Parkplatzes zwischen Riversdale und Prospect Hill Road
abgerissen werden sollten. Mitte der 80er Jahre geriet das Gelinde dann wieder in die Schlagzeilen, als Pline
der National Mutual Life Association bekannt wurden, die den Bau eines Einkaufszentrums auf dieser Fliche
vorsahen. Das hierzu notwendige Bauland befand sich zu einem kieineren Teil im Eigentum des Councils, der
anderen Teil war von National Mutual iiber einen Zeitraum von beinahe 20 Jahren Schritt fir Schritt
zusammengekauft worden, Der im September 1985 eingereichte Bavantrag von National Mutual war dann der
Ausgangspunkt filr den langjihrigen und mit 4uBerster Schirfe gefithrten Kampf zwischen dem Developer, dem
Council, den Bewohnern, mehreren Biirgerinitiativen, den lokalen Einzelhiindlern und der Staatsregierung. Im
Gegensatz zum Council, der das Bauvorhaben Anfang 1987 ablehnte, signalisierte der Planungsminister zur
Unterstiltzung der staatlichen District Centre Policy seine grundsitzliche Zustimmung. Daraufhin kiindigte der
Council an, daf er das in seinem Eigentum befindliche Land nicht zur Verfiigung stellen werde. Zudem gingen
die Anwohner beim Administrative Appeals Tribunal gerichtlich gegen die kurze Zeit spiter positiv ausgefallene
Entscheidung des Planungsministers vor. Allerdings zog sich National Mutual bereits kurze Zeit spiter aus dem
Projekt zuriick und verkaufie das Gelinde fir knapp A$ 30 Mio. an den auf Einzelhandelsimmobilien
spezialisierten Developer Podgor (Australian Financial Review vom 1. Okuwber 1987).

Die Podgor Gruppe erhielt Anfang 1988 vom Administrative Appeals Tribunal die Genehmigung zum Bau eines
Einkaufskomplexes mit insgesamt 30.000 m? Geschoffliche und 2.230 Pkw-Stellplitzen, der die sich bereits seit
Anfang der 70er Jahre auf dem Gelinde befindenden Safeways- und Target-Mirkte mit einbeziehen sollte. Im
Februar 1988 erteilte auch der Camberwell Council mit dem Inkrafitreten eines neuen Planning Schemes seine
Genehmigung und beschlof, das sich noch in seinem Besitz befindliche Bauland filr einen Zeitraum von 99 Jahren
an Podgor zu verpachten. Nach einer Vereinbarung zwischen Council und Developer im Mai 1988 nahmen die
Biirgerproteste jedoch erheblich an Schirfe zu. Die von seiten der Biirgerinitiativen, insbesondere der sehr
aktiven ‘Planning Watch' vorgetragenen Bedenken zielten vor allem auf die mit dem Projekt verbundenen hohen
Verkehrsbelastungen in den umliegenden Wohnvierteln und den befiirchteten Verlust des Charakters der
Camberwell Junction (Flannigan 1989). Seitens des Councils und des staatlichen Planungsministeriums wurde
dagegen mit der Erfilllung der regionalpolitischen Zielvorstellungen der District Centre Policy und dem Erhalt
der Einkaufsattraktivitit der Junction argumentiert.

Bei Gemeinderatswahlen im August 1988 erzielten die Projektgegner aber eine Mehrheit im Council, die Anfang
1989 durch den Ricktritt von finf weiteren, das Projekt unterstiitzenden Gemeinderatsmitgliedern weiter
ausgebaut werden konnte (Camberwell Junction Planning Committee 1992, S.13). Der Austausch dieser
Gemeinderatsmitglieder ermoglichte 'Planning Watch' nun eine direkte Einflunahme auf die Entscheidungen
des Councils, der den weiteren Verfahrensablauf zunehmend verzigerte. Unter Beriicksichtigung der im Rahmen
der Birgerbeteiligung eingegangenen Bedenken und Anregungen reichte Podgor Mitte 1989 einen neuen
Bauantrag ein. Dieser sah eine Verkleinerung des Einkaufszentrums auf 20.000 m? Geschoffliche auf zwei
Stockwerken vor. Auf einer dffemlichen Versammlung im Mai 1989 stellte die Podgor Group, die nach wie vor
an der bindenden Vereinbarung vom Mai 1988 festhielt, dem Council unter Androhung rechtlicher Schritte ein
dreiwdchiges Ultimatum. Nachdem der Council zunichst nicht reagierte, beschloB er am 18. September 1989
einstimmig, das gemeindeeigene Land fiir das Bauvorhaben nicht zur Verfiigung zu stellen und die bereits erteilte
Baugenehmigung wieder zuriickzuzichen. Diese Entscheidung stiitzte sich auf 53.000 Einspriche, die dem
Council inzwischen zugegangen waren. Als Reaktion reichte der Developer im Oktober 1989 eine sich auf A3
46 Mio. belaufende gerichtliche Schadensersatzklage gegen den Biirgermeister, den Gemeinderat und die Biirger
von Camberwell ein. .

Am 3. Mirz 1990 erreichte der erbitterte Konflikt mit dem Selbstmord des inzwischen durch die Verzdgerungen
in erhebliche finanzielle Schwierigkeiten geratenen Geschifisfihrers der Podgor Group seinen tragischen
Hohepunke (Progress Press vom 7. Mrz 1990, Progress Press vom 21. August 1991). Die Schadensersatzklage
endete im August 1991 mit einem Urteil zugunsten des Developers. In einem gesonderten Verfahren wurde die
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Hohe der von der Gemeinde Camberwell an die Glaubiger Podgors zu zahlende Entschidigung im September
1992 auf rund A$ 25 Mio. festgesetzt (Progress Press vom 7. Oktober 1992). Als Folge des verlorenen
Gerichtsprozesses und der daraus erwachsenen finanziellen Belastungen fiir die Gemeinde verloren die von den
Bilrgerinitiativen getragenen Gruppen bei den Wahlen im August 1992 wieder ihre Gemeinderatsmehrheit. Was
nun mit dem Geldnde auf der Riickseite der Burke Road geschieht, ist noch nicht endgiiltig klar, es soll aber,
obwohl es eines der wenigen zusammenhingenden Baugrundstiicke ist, zumindest teilweise als Parkplatz erhalten
bleiben (Camberwell Junction Planning Committee 1992),

Camberwell Junction - Geschiiftszentrum mit eigener Identitiit oder District Centre ohne Ent-
wicklungschance?

Zusammenfassend 148t sich festhalten, daB die Camberwell Junction trotz einiger Ausstattungsdefizite
im Einzelhandel noch immer eines der fiihrenden suburbanen Geschiiftszentren der Melbourne
Metropolitan Area ist. Allerdings machen sich die Grenzen des Wachstums seit Mitte der 80er Jahre
immer klarer bemerkbar. Angesichts der fehlenden Flichenreserven, einer fiir moderne Einzelhan-
delsformen zu unflexiblen historischen Baustruktur und einem erheblichen lokalen Widerstand
gegeniiber grofieren Bauvorhaben erscheint eine weitere Entwicklung der Camberwell Junction zum
voll ausgestatteten District Centre zweifelhaft. Gerade am Beispiel von Camberwell Junction wird
klar, daB die bereits von Logan (1986) scharf kritisierte Auswahl der District Centres in Victoria zu
schematisch und mit zu wenig Riicksichtnahme auf lokale Bedingungen erfolgte. Weniger der
Konflikt als solcher, als vielmehr die Hérte, mit der er ausgetragen wurde, wirft die Frage auf, ob
sich in einem durch die angrenzende Wohnbebauung und die historisch gewachsenen Strukturen in
seinen Entwicklungsmoglichkeiten erheblich eingeschrinkten ‘strip shopping centre’ die sehr
umfassenden Ziele der District Centre Policy iberhaupt umsetzen lassen. Zumindest die Camberwell
Junction ist als Ansatzpunkt fir eine kommerzielle Entwicklung im Sinne eines ‘Mini-CBD'
offensichtlich nicht geeignet. Hinzu kommt, da8 die beiden zustindigen Councils nur ein méBiges
Interesse an der kommerziellen Entwicklung haben. So sieht sich Camberwell seit jeher vorwiegend
als Wohngemeinde, wihrend der Junction-Bereich fiir das traditionell wirtschaftsfreundlichere
Hawthorn als Biirostandort nur eine vergleichsweise untergeordnete Rolle spielt.

Um die zukiinftige Entwicklung stidtebaulich zu steuern, legten die beiden zustindigen Councils
1992 gemeinsam einen vorliufigen Structure Plan vor. Der hierzu notwendige Abstimmungsproze
zwischen den unterschiedlich strukturierten Councils war nicht nur langwierig, sondern angesichts
der traditionell unterschiedlichen Zielrichtungen auch auBerordentlich schwierig (Dore 1986, S.15).
Insgesamt versucht der ‘Draft Structure Plan’ eine Balance zwischen einer maBvollen kommerziellen
Entwicklung und dem Erhalt historischer Strukturen zu finden. So ist der Schutz der historischen
Bebauung entlang der Burke und der Camberwell Road ein zentrales Ziel des Planes. Zudem soll
die Anzahl der Parkpliitze limitiert und die Wohnfunktion im Umfeld des Zentrums geschiitzt wer-
den. Insgesamt geht der Structure Plan von einem kurzfristig verfiigbaren GeschoBflichenpotential
von lediglich 9.800 bis 13.800 m? fiir Biirogeb4ude und 13.000 bis 16.000 m? fiir Einzelhandels-
gebéude aus (Camberwell Junction Planning Committee 1992, S.7ff.). Somit sind die zukiinftigen
Entwicklungspotentiale eher begrenzt. Angesichts der Knappheit an Bauland und der seit Mitte der
80er Jahre nachlassenden Nachfrage nach Biirordumen ist bereits absehbar, daB die Camberwell
Junction ihre Position als drittgroBtes suburbanes Biirozentrum in naher Zukunft an Standorte wie
Dandenong oder Frankston verlieren wird.
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7.7 Frankston - aufstrebendes Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum am Siidrand der
Melbourne Metropolitan Area

Das Geschiftszentrum Frankston liegt 38 km siiddstlich des CBD im auBleren Vorortbereich der
Melbourne Metropolitan Area. Es besitzt trotz seiner randlichen Lage iber eine S-Bahn-Linie und
den Nepean Highway eine gute Verkehrsanbindung an den Verdichtungskern. Aufgrund seiner
zentralen Bedeutung fiir die Mornington-Halbinsel wurde das Zentrum von der Staatsregierung 1981
zum District Centre erhoben (Melbourne and Metropolitan Board of Works 1981). Ende 1990 waren
in Frankston und seinen Randbereichen nach Moodie (1991) rund 9.500 Personen beschiftigt. Fiir
den engeren Zentrumsbereich gehen Schitzungen des Councils von etwa 5.500 Beschiftigten aus.

Historisch entwickelte sich Frankston aus einem an der Port Phillip Bay gelegenen Seebad (Jones
1989). Bis 1950 war der Zentrumsbereich sehr klein und konzentrierte sich im wesentlichen auf das
direkte Umfeld des Bahnhofs (Young Street) und einige Hotels in der Nzhe des Ufers. Der
Einzelhandel diente vornehmlich der Grundversorgung der lokalen Bevolkerung und der Erholungs-
suchenden. Mit dem ab 1950 einsetzenden Bevolkerungswachstum der City of Frankston, die - wie
der gesamte Bereich der Mornington-Halbinsel - zunehmend in den von Melbourne ausgehenden
Suburbanisierungsprozessen einbezogen wurde, unterlag auch das Geschéftszentrum einer erheb-
lichen Expansion. Fiir die Umgestaltung des Zentrums spielten nicht nur das quantitative Wachstum,
sondern auch die qualitativen Verinderungen im Einzelhandel eine entscheidende Rolle. Der seit den
60er Jahren zu beobachtende Bedeutungsgewinn neuer Angebotsformen im Einzelhandel hinterlieB
in Frankston deutliche Spuren. Die mit den Supermarkten, Kaufhéusern und Einkaufszentren ver-
kniipften neuen Bauformen I6schten die baulichen Uberreste des alten Siedlungskernes praktisch aus.

Der strukturelle und bautiche Wandel begann 1952 mit der Eroffnung des ersten Coles-Supermarktes
und setzte sich in den 60er Jahren mit dem Bau von an US-amerikanischen Vorbildern orientierten
Shopping Malls fort. Der Council beteiligte sich aktiv an dem Ausbau des Einzelhandelszentrums
(City of Frankston 1992) und legte unter dem Druck der fiihrenden Einzelhindler einige grofere
Parkplitze im Kernbereich des Zentrums an. Durch das rasche Einzelhandelswachstum der Nach-
kriegszeit war Frankston im Jahre 1974 mit 59.220 m? Verkaufsfliche und 362 Geschaften das
groBte suburbane Einzelhandelszentrum der Melbourne Metropolitan Area (Plant Location Inter-
national/Urban Systems Corporation 1977a, S.4). In der zweiten Hilfte der 70er Jahre dehnte sich
das Geschiftszentrum in nordliche Richtung weiter aus. Dies fiihrte nicht nur zum Verschwinden
der letzten Uberreste der urspriinglichen Wohnbebauung, sondern auch zur Ausdehnung der
Einzelhandelsfliche auf 85.700 m? (Stand 1980). Mit der Fertigstellung des Bayside/Myer-
Komplexes trat die Einzelhandelsentwicklung jedoch in eine vorliufige Konsolidierungsphase ein,
so daf die Einzelhandelsfliche bis 1990 (85.000 m2) sogar leicht riicklaufig war (Moodie 1991,
S.106). Dagegen wurden in den frithen 80er Jahren mit dem Peninsula Centre und dem State Bank
Building die ersten Akzente im Biirobau gesetzt. Ende der 80er bzw. Anfang der 90er Jahre
entstanden weitere kleine bis mittelgrofe Biirogebaude entlang des Nepean Highways, unter denen
das Landmark Corporate Centre mit einer Nettobiirofldche von 4.180 m? das groBte ist (Abb. 7.8).
Insgesamt hat sich die Biirofliche Frankstons damit zwischen 1980 und 1992 von rund 15.000 m?
auf etwa 40.000 m? erhoht.
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Abb. 7.8: Frankston: Neue Biirogebiude und Zonen vorherrschender Nutzung 1992

Frankston: New office buildings and zones of land use 1992
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Ab Anfang der 8Cer Jahre wurden die durch den radikalen Umbau des Zentrums geschaffenen
stadtgestalterischen Miingel zunehmend erkannt. Um diese zu beseitigen und um zu gewihrleisten,
daB Frankston seine Rolle als 'Outer Strategic District Centre' in befriedigendem MaBe erfiillen
kann, wurden in den letzten Jahren dffentliche Investitionen in erheblichem AusmaB getitigt. !¢ Uber
die offentlichen Investitionen hinaus gelang es auch, privates Kapital fiir die funktionale und stidte-
bauliche Neugestaltung des Einzelhandeiskerns zu mobilisieren. So konnte 1991 das als Joint Venture
zwischen dem Council und einem privaten Developer gebaute Quayside Balmoral Shopping Centre
(21.405 m? Einzelhandelsfliche) erdffnet werden. Das neue Einkaufszentrum befindet sich auf dem
Geldnde eines ehemaligen Parkplatzes und ist das Kernstiick des neugestalteten Einzelhandels-
bereichs. Bei diesen MaBnahmen erwies es sich als entscheidender Vorteil, da der Council
Eigentiimer des grofen Grundstiicks in der Mitte von Frankston war und so seine Planungsziele
relativ problemlos durchsetzen konnte.!! Als Folge der Anziehungskraft des mit Durchgéngen und
Skyways verbundenen Balmoral-Quayside-Bayside-Myer-Gesamtkomplexes haben allerdings die
Geschiftsleerstinde in den umliegenden StraBen deutlich zugenommen.

Trotz dieser Probleme 4Bt sich aber festhalten, daB die Stadtplanung seit Mitte der 80er Jahre
erfolgreich war und einige Bausiinden der vorhergehenden Jahrzehnte korrigieren konnte. So wurde
die Fragmentierung des Einzelhandelskerns durch die in den 60er Jahren im Inneren des Zentrums
angelegten Parkplatzflichen erheblich gemildert. Trotz des Verlustes der urspriinglichen Bausubstanz
bietet der heute vorwiegend aus einem zusammenhangenden System aus Einkaufszentren bestehende
Einzelhandelskern von Frankston fiir Passanten und Kunden ein attraktives Umfeld. Der gesamte
Zentrumsbereich ist relativ kompakt und im wesentlichen von einer zwei- bis dreistockigen Bebauung
geprigt.'2 Allerdings konnte Frankston aus seiner unter den District Centres Melbournes einzig-
artigen Kiistenlage bislang wenig Kapital schlagen (City of Frankston 1992).

Heute gehort Frankston mit einer Gesamteinzelhandelsfliche von rund 107.000 m? zu den fiihrenden
suburbanen Einzelhandelszentren im Verdichtungsraum Melbourne. Aufgrund seiner giinstigen und
weitgehend konkurrenzlosen Lage im siidlichen Wachstumskorridor des Verdichtungsraumes und
der zu erwartenden weiteren Bevolkerungszunahme der Mornington-Halbinsel bestehen auch in
Zukunft gute Wachstumsvoraussetzungen fiir den Einzelhandel. Dies gilt auch fiir den Bereich der
konsumorientierten Dienstleistungen, vor allem fiir den aufgrund der Entwicklung aus einem Seebad
vergleichsweise gut ausbildeten Unterhaltungs-, Gastronomie- und Beherbergungssektor. Auch die
Ausstattung mit 6ffentlichen Einrichtungen ist in Frankston iiberdurchschnittlich und umfa8t sowohl

10 Atteine durch das "District Centre Area Improvement Program' der Staatsregierung wurden zwischen den Finanzjahren
1983/84 und 1990/91 rund A$ 1,0 Mio. fir die Neugestaltung des offentlichen StraSenraumes und den Ausbau der
Fullgiingerzone zur Verfiigung gestellt. Dieses Finanzvolumen wurde vom Council um weitere A$ 1,35 Mio. aufgestockt.
Weitere offentlich finanzierte Ausbaumafnahmen wie eine Umgehungsstrafie, ein Transit Centre in der Young Street sowie
ein Polizei- und Gerichtskomplex am Nordende des Zentrums befinden sich derzeit noch im Bau bzw. wurden vor kurzem
fertiggestellt.

' 11 diesem als *public private partnership’ angelegten Projekt stellte der Council das Bauland zur Verfogung, wéhrend
der Developer alle baulichen Anlagen erstellte. Heute ist der Council zu 49 % am Quayside Shopping Centre beteiligt.

12 Das Frankston Planning Scheme 18t im Kernbereich des District Centres eine maximale Bauhéhe von 32 Metern zu.
Diese wurde aber bislang mur beim zehnstockigen Biiroturm des Peninsula Centre ausgeschopR, alle anderen Gebiude sind
erheblich niedriger.
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stadtische Amter als auch Filialen von Bundesbehorden. Andererseits weist Frankston nur einen
untergeordneten privatwirtschaftlichen Biirosektor auf, so dal es trotz seiner Umlandbedeutung nur
mit Einschrankungen als héherrangiges multifunktionales Geschaftszentrum anzusprechen ist.

7.8 Upper Mount Gravatt - rasches Wachstum und bedingungslose Autoorientierung

Upper Mount Gravatt ist das groBte der insgesamt vier vom Brisbane City Council ausgewiesenen
Regional Business Centres und somit auch das groBte suburbane Zentrum des gesamten Verdich-
tungsraumes (Tab. 7.12). Mitte 1992 waren in dem Geschifiszentrum insgesamt 3.960 Arbeitskrafte
beschiftigt. Hiervon entfielen 2,006 Personen (51 %) auf den Biirosektor, 1.700 Personen (43 %)
auf das Garden City Shopping Centre und 254 Personen (6 %) auf sonstige Einzelhandels- und
Dienstleistungsanbieter.

Tab.7.12: BruttogeschoBfliche und Beschiftigung in den grofiten suburbanen Geschiftszentren der Brisbane
Metropolitan Area 1992
Gross floorspace and employment in major suburban centres 1992: Brisbane Metropolitan Area

Biiros? Einzelhandel Dienstlcisnmgenb Gesamt Beschiftigte

City of Brisbane

Upper Mount Gravatt 64.810 81.100 8.360 154.270 3.960
Toowong 60.500 34.150 4.100 98.750 3.151
Chermside 42,730 43.370 4,010 90.110 2.500
Indoorocpilly 10.750 53.740 6.060 70.550 2.17
Toombul/Nundah 9.560 48.030 5.460 63.050 k.A.
Carindale 1.580 50.990 5.350 57.920 1.220
festliche Metropolitan Area

Ipswich 56.000 48.000 k.A. - k.A.

4 einschlieBlich Biirofliichen aufierhalb reiner Biirogebiude
konsumorientierte Dienstleistungen in Ladengeschiften

Quelle: Angaben Department of Development and Planning des Brisbane City Councils, der Regional Planning Advisory
Group - South East Queensland und der Building Owners and Managers Association

Tab.7.13: Bruttobiirofldche in Upper Mount Gravatt und Toowong 1983 bis 1992 (in m?)?
Office floorspace (gross) in Upper Mount Gravatt and Toowong 1983 to 1992 (in mz)

1983 1987 1989 1992
Upper Mount Gravait 5.225 24.900 27.500 64.810
Toowong 17.890 43.380 47.190 60.500

4 cinschlieflich Biiroflichen auflerhalb reiner Bilrogebiude

Quelle: Regional Planning Advisory Group - South East Queensland, Building Owners and Managers Association
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Upper Mount Gravatt ist ein junges Zentrum ohne historischen Kern. Nachdem der Bereich um
Mount Gravatt seit Anfang der 60er Jahre mit Einfamilienhausern aufgesiedelt wurde, begann die
Entwicklung des Geschiftszentrums erst mit der Eréffnung des Garden City Shopping Centres im
Jahre 1970. Das freistehende Einkaufszentrum ist bis heute der eigentliche Kern des expandierenden
Geschiftszentrums (Abb. 7.9). Es weist als eines der wenigen suburbanen Einkaufszentren Austra-
liens zwei voll ausgestattete Warenhauser auf und nimmt zusammen mit den den Komplex umgeben-
den, ausgedehnten Parkplatzflichen (insg. 3.998 Stellplitze) eine Fliche von iiber 25 ha ein. Nach
ihrer VergroBerung im Jahre 1986 besitzt die Garden City auf zwei Geschossen eine Einzelhandels-
fliche von 59.140 m? sowie knapp 4.000 m? fiir verschiedene Dienstleister und Kleinbiiros. Damit
waren 1992 gut 73 % der gesamten Einzelhandelsfliche Upper Mount Gravatts auf die Garden City
konzentriert. Die tibrigen Einzelhandelsflichen entfallen auf die iiberwiegend in der zweiten Hilfte
der 70er Jahre gebauten Gebdudekomplexe minderer Ausstattungsqualitit entlang der Logan Road,
unter denen das 1978 erdffnete Palmdale Shopping Centre mit 4.000 m? Einzelhandelsfliche und
rund 30 Ladengeschiften das groBte ist.

Eine nachhaltige Veranderung erlebt Upper Mount Gravatt seit Mitte der 80er Jahre durch die rasche
Zunahme der Biirofunktionen. Ab 1984 entwickelten sich um die Garden City in lockerer Bebauung
‘office park'-artige Biirokomplexe, z.B. der vierstockige Garden Square (12.590 m? NBF), die erste
Ausbaustufe des Nexus Office Parks (7.600 m? NBF) und der erst 1992 fertiggestellte Gebziudekom-
plex des Australian Taxation Office (15.000 m? NBF). Parallel hierzu entstanden auch kleinere
Biirogebiude mit einer GeschoBfliche unter 2.000 m? entlang der Logan Road. Insgesamt fiihrte dies
zu einer Zunahme der Gesamtbiirofléiche in Upper Mount Gravatt von nur 5.225 m? im Jahre 1983
auf 64.810 m? im Jahre 1992,

In den letzten Jahren siedelten sich in Upper Mount Gravatt auch iiberlokal bedeutsame Biiro-
funktionen an, von denen die Queensland-Hauptverwaltung des Einzelhandelsriesen Coles Myer und
das Australian Taxation Office die markantesten Beispiele sind. AuBerdem befinden sich in Upper
Mount Gravatt auch Verkaufsbiiros und Verwaltungen kleinerer Industrie-, Bergbau- und Bauunter-
nehmen, Regionalbiiros von Banken, staatlichen Stellen und typische 'back office'-Funktionen wie
das Datenverarbeitungs- und Fortbildungszentrum der AMP Society (Brisbane City Council -
Department of Development and Planning 1990b). Insgesamt entfielen 1991 32 % der Biirofliche
auf den offentlichen Sektor (State oder Federal Government) und 68 % auf den Privatsektor
(Brisbane City Council - Department of Development and Planning 1991b, S.11). Bislang wird der
Biiromarkt in Upper Mount Gravatt eindeutig von der Nachfrage nach kleinen Flichen bis 500 m?
dominiert. Um diese zu befriedigen, wird seitens der iiberwiegend inléndischen Developer und
Investoren der Bau kleinerer, maximal dreistdckiger Biirogebiude bevorzugt.

Upper Mount Gravatt erinnert sowohl durch seine riumliche Grundstruktur, als auch durch seine
Autogerechtigkeit stark an US-amerikanische AuBenstadtzentren. In diesem Punkt ist es zwar
anderen Regional Business Centres Brisbanes sehr dhnlich, unterscheidet sich aber deutlich von den
anderen Fallbeispielen der Untersuchung. Upper Mount Gravatt besteht heute im wesentlichen aus
einem vergleichsweise lockeren Konglomerat aus dem Garden City Shopping Centre sowie mehreren
Biirokomplexen und ist auch in seiner internen Zirkulation ganz iiberwiegend auf das Automobil
orientiert. Das weitgehende Fehlen stadtgestalterischer Elemente spiegelt sowohl die rein auf die Ge-
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schiftsfunktionen der AuBenstadtzentren konzentrierte Planungspolitik des Brisbane City Councils,
als auch die ausschlieBlich innenraumorientierte Strategie der Shopping Centre-Betreiber wider.

Viele Probleme, die heute fiir Upper Mount Gravatt prigend sind, sind nicht zuletzt ein Resultat
minimaler stidtebaulicher Planung und einer einseitig auf das Auto setzenden Verkehrspolitik.
Obwohl das 1982 eingefiihrte Expressbus-System in Upper Mount Gravatt einen seiner wichtigsten
Knotenpunkte hat und das Zentrum sowoh! an den CBD als auch an weite Bereiche des mittleren
Vorortgiirtels anbindet, ist es dennoch kein Ersatz fiir einen effizienten, schienengebundenen Ver-
kehrstrager. Andererseits besitzt Upper Mount Gravatt durch den South East Freeway und weitere
Hauptverkehrsstraen eine sehr giinstige Lage im regionalen StraBennetz. Diese Situation findet auch
im ‘modal split' ihren Niederschlag. Weniger als 5 % aller in Upper Mount Gravatt beschftigten
Personen benutzen fiir den Weg zur Arbeit den OPNV (Brisbane City Council - Department of
Development and Planning 1990b). Dieser Wert ist selbst fiir Brisbaner Verhltnisse sehr gering und
liegt noch unter dem vergleichbarer Zentren wie Chermside oder Carindale. Diese einseitige Orien-
tierung auf den motorisierten Individualverkehr bringt in den StoBzeiten eine hohe Verkehrsbelastung
mit sich.

Aufgrund seiner guten Entwicklungspotentiale sowie seiner giinstigen Lage zwischen dem CBD und
dem rasch wachsenden Raum der Gold Coast erfihrt Upper Mount Gravatt eine besondere regional-
und stadtplanerische Forderung. Heute wird es vom City Council als wichtigstes suburbanes Zentrum
Brisbanes erachtet und soll deshalb vorrangig ausgebaut werden. Die stidtebauliche Planung wird
durch den Brisbane Town Plan von 1987 geregelt und erlaubt im zentralen Bereich von Upper Mount
Gravatt eine maximale BauhShe von zehn Stockwerken sowie eine FSR von 2,5:1. Sicher wurde die
ungeordnete stidtebauliche Entwicklung des Zentrums durch die allzu pauschalen Festsetzungen
erheblich begiinstigt. Um eine effektivere Zentrumsplanung und eine weitere Expansion der kommer-
ziellen Nutzung zu ermoglichen, wird derzeit jedoch ein differenzierterer Development Plan erar-
beitet (Brisbane City Council - Department of Development and Planning 1990d). Damit kamen auch
in Brisbane die Planungsinitiativen viel zu spit, um die stidtebauliche Entwicklung der suburbanen
Geschiftszentren in den Boomjahren sinnvoll zu steuern. Hinzu kommt, da8 eine effektive offent-
liche Planung durch die starke Konzentration des Grundbesitzes erheblich erschwert wird. So
befinden sich groBe Teile Upper Mount Gravatts im Besitz von drei Grofeigentimern, die die
Planungsinitiativen des Councils immer wieder blockieren.

Sowohl bei Planern als auch bei Immobilienexperten steht auer Frage, da Upper Mount Gravatt
aufgrund seiner giinstigen Lage auch weiterhin ein wachstumsstarkes Geschaftszentrum bleiben wird.
Da aufgrund zuriickgegangener Gewinnerwartungen die Bautitigkeit gegenwartig auch in Upper
Mount Gravatt recht gering ist, kann man jedoch nicht davon ausgehen, daB das Zentrum in abseh-
barer Zeit eine Dimension wie Parramatta, Chatswood oder Box Hill erreichen wird. Da Reserve-
flachen in ausreichendem MaBe vorhanden sind und eine Nachverdichtung an vielen Stellen noch
moglich ist, ist das Verkehrsproblem wohl der limitierende Faktor fiir die weitere Entwicklung.

Zusammenfassend sollen nochmals die wichtigsten Unterschiede zu den anderen Fallbeispielen dar-
gelegt werden:
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- Upper Mount Gravatt ist im Gegensatz zu den meisten anderen grofen suburbanen Geschifiszen-
tren Australiens nicht aus einem historisch gewachsenen Kern hervorgegangen. Den eigentlichen
Ursprung bildete vielmehr ein freistehendes Shopping Centre, um das sich die anderen Funktionen
anlagerten. :

- Die starke Konzentration des Grundbesitzes in grofen zusammenhingenden Parzellen ist aufer-
ordentlich kennzeichnend fiir das Zentrum und bestimmt in groBem Mafe seine raumliche
Grundstruktur.

- Als Folge wirkt das Zentrum eher wie eine lockere und durch weite Verkehrsflichen getrennte
Ansammlung von solitiren Einkaufs- und Biirokomplexen mit nur losem Zusammenhalt. Eine
Identifikation als 'Zentrum' bzw. als 'Ort des 6ffentlichen Lebens' ist erheblich erschwert.

. - Wie die anderen Zentren Brisbanes ist Upper Mount Gravatt ein reines Geschiftszentrum, andere
Cityfunktionen wie administrative oder kulturelle Einrichtungen sind kaum vorhanden.

- Sowohl in der externen als auch in der internen Verkehrszirkulation ist Upper Mount Gravatt fast
vollkommen auf den motorisierten Individualverkehr ausgerichtet. Eine Begrenzung des Auto-
verkehrs, der etwa in Sydney und Melbourne ein wichtiges Ziel der Zentrenpolitik darstellt, spielt
hier in der bisherigen Planung keine Rolle.

7.9 Teowong - CBD-nahes Biiro- und Einzelhandelszentrum in Brisbane

Toowong weist mit seiner recht engen Bebauung einen vollig anderen Charakter als Upper Mount
Gravatt auf. Es liegt nur vier Kilometer siidwestlich des CBD und bildet den Endpunkt der
Coronation Drive-Entwicklungsachse, die durch 'spill over'-Effekte aus dem CBD in den letzten
beiden Jahrzehnten einen erheblichen Entwicklungsschub erfahren hat. Obwohl Toowong noch teil-
weise zu dieser lose strukturierten, auf den CBD bezogenen Biiroachse gehért, konnte es sich doch
als eigenstindiges Zentrum profilieren. 1990 waren 3.150 Personen in Toowong beschiftigt, wobei
der Biirosektor mit 57 % und der Einzelhandel mit 31 % die wichtigsten Arbeitgeber darstellten
(Brisbane City Council - Department of Development and Planning 1990b) .

Im Gegensatz zu vielen anderen suburbanen Geschiftszentren der Brisbane Metropolitan Area reicht
die Geschichte Toowongs bis ins letzte Jahrhundert zuriick. Die Erdffnung der Brisbane-Ipswich-
Bahnlinie im Jahre 1875 war wohl der entscheidende Impetus fiir die friihe Entwickiung von
Toowong und fiihrte zum Entstehen einer ersten kleinen Ansammlung von Geschiften. Bis zur
Jahrhundertwende entwickelte sich das Shire of Toowong zu einem wohlhabenden Vorort mit 4.700
Einwohnern. Als das Shire 1925 in die City of Brisbane eingemeindet wurde, hatte es 10.000
Einwohner. In der Zwischenkriegszeit expandierte das kleine Geschiftszentrum um den Bahnhof und
wies bereits in den ersten Nachkriegsjahren ein breites Spektrum an Einzelhéindlern, sonstigen
Dienstleistern und kleineren Handwerksbetrieben auf (Brisbane Suburban History Series 1972, S.8).
Seit 1970 leidet der Einzelhandel in Toowong aber unter der direkten Konkurrenz durch das nur
einige Kilometer weiter siidwestlich in Indooroopilly erdffnete Shopping Centre. Andererseits erlebte
Toowong durch den Bau groBerer Biirogebaude in der Sherwood Road im Laufe der 70er Jahre einen
starken Aufschwung als suburbanes Biirozentrum. So war Toowong Anfang der 80er Jahre mit knapp
18.000 m? Biirofliche das gfﬁBte suburbane Biirozentrum innerhalb der City of Brisbane (Brishane
City Council 1990h, S.26).
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Erst mit der Renaissance innerstidtischer Stadtviertel in den 80er Jahren gewann Toowong auch als
Einzelhandelszentrum wieder an Bedeutung. So gingen von der Erdffnung des Toowong Village
Shopping Centres im Jahre 1986 wichtige Impuise aus. Der Bahnhofsbereich wurde vollig
umgestaltet und die Einzelhandelsfliche um 29.700 m? erweitert. Als Teil des Toowong Village-
Komplexes wurde auch ein 15-stockiger Biiroturm an der Sherwood Road gebaut (12.850 m? NBF).
Heute bildet der Gesamtkomplex den eigentlichen Kern des Geschéftszentrums, auf den zwei Drittel
aller Einzelhandelsgeschifte und ein Viertel aller Biirobetriebe konzentriert sind (Abb. 7.10). Nach
der Eroffnung des Toowong Village-Komplexes verlangsamte sich die Entwicklungsdynamik von
Toowong wieder. Dies gilt insbesondere fiir den Einzelhandel, der auBerhalb des Einkaufszentrums
bis heute fast ausschlieBlich auf den lokalen Bedarf zugeschnitten ist. Im Biirosektor dagegen kam
es zum Bau weiterer kieinerer und mittelgroBer Gebaude. Trotz der dynamischen Biirofléchen-
entwicklung verlor Toowong seinen Rang als groBtes suburbanes Biirozentrum der City of Brisbane
Anfang der 90er Jahre an Upper Mount Gravatt (Tab. 7.13).
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Abb. 7.10: Toowong: Neue Biirogebiude und Zonen vorherrschender Nutzung 1992
Toowong: New office buildings and zones of land use 1992
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Insgesamt ist Toowong heute sehr viel stirker vom Biirosektor als vom Einzelhandel geprigt. Das

relativ hohe Prestige von Toowong als Biirozentrum héngt nicht zuletzt mit der fiir den suburbanen

Raum Brisbanes ungewéhnlichen Bebauungsdichte und -hdhe zusammen. Die vergleichsweise groBen

Bauhdhen (bis zu 15 Stockwerke) und die erhebliche Verdichtung der Biirobebauung sind vorwie-

gend das Resultat von drei Faktoren:

- In Toowong wurde bereits friihzeitig eine verdichtete Biirobebauung zugelassen. Die vergleichs-
weise hohen Bodenpreise im zentralen Bereich Toowongs fithrten zudem zu einer fast voll-
stindigen Ausschopfung der vom Town Plan maximal erlaubten FSR von 1,5:1.

- Die duBere Kompaktheit des Zentrums und der Mangel an grofien, zusammenhéngenden Bau-
flichen schloB eine flichenextensive Bauweise von Anfang an aus.

- Die Nachfrage nach Biiroraum geht vorwiegend von kleineren und recht spezialisierten Biiro-
betricben mit geringem Kundenverkehr aus (Brisbane City Council - Department of Development
and Planning 1990b, S.18).

Ein weiter Grund fiir Toowongs Image als bedeutsames Biirozentrum liegt in der besonderen
Branchenzusammensetzung. Wie bereits angedeutet, befinden sich in Toowong viele kleinere und
mittelgroBe Biiros, fiir die ein teurer CBD-Standort nicht notwendig ist, aber die Ndhe zum Stadt-
zentrum groBle Vorteile hat. So befinden sich in Toowong iiberproportional viele nationale oder
bundesstaatliche Hauptverwaltungen kleinerer Industrie- oder Dienstleistungsunternehmen. Zudem
bildete sich eine deutliche Konzentrationen von Biircbetrieben in den Bereichen 'Immobilienentwick-
lung' (Immobilienagenten, Immobilienschitzer, Architekten, Bauingenieure usw.) und 'Unter-
nehmensdienstleistungen’ (Marktforschungsinstitute, Unternehmensberater, Anlageberater usw.)
heraus. Insgesamt zeigt der Biirosektor Toowongs einen hohen Grad an internen und externen
Verflechtungen. Dies gilt vor allem fiir die Unternehmen des Immobiliensektors, die sowoh! inner-
halb von Toowong als auch mit Unternehmen im CBD eng verkniipft sind. Bis heute geht die Biiro-
flichennachfrage in Toowong in ganz iiberwiegendem MaBe vom Privatsektor aus. Der dffentliche
Sektor spielt sowohl bei der Fliachennachfrage als auch beim Arbeitsplatzangebot nur eine unterge-
ordnete Rolle. Die mit Abstand groBten offentlichen Arbeitgeber sind die Queensland Criminal
Justice Commission und die Australian Broadcasting Corporation, deren Sendeanstalt fiir Queensland
sich in Toowong befindet.

Im Brisbane Town Plan ist Toowong nicht als 'Regional Business Centre' ausgewiesen, sondern
besitzt aufgrund seiner CBD-nahen Lage und seines verhéltnisma8ig schwach entwickelten Einzel-
handelssektors nur den Status eines "Major Suburban Centres’. Allerdings spielt Toowong als Biiro-
zentrum in der Zentrenplanung des City Councils dennoch eine herausgehobene Rolle. So soll
Toowong nach dem Willen der Planer auch in Zukunft ein dynamischer Biirostandort bleiben. Neben
der giinstigen Nachfragesituation im Biirosektor spielt fiir dieses Ziel auch der S-Bahn-Anschluf} eine
grofie Rolle. In Toowong kommt ein Drittel alier Beschiftigten mit dem OPNV zur Arbeit. Dies ist
der mit Abstand hochste Wert aller suburbanen Geschiftszentren Brisbanes.

Eine weitere Biiroentwicklung stoft in dem kompakten und bereits stark verdichteten Zentrum jedoch
auf Umsetzungsprobleme. Nur am Nordende des Zentrums stehen kurzfristig nutzbare Flichen fir
ein Redevelopment zur Verfiigung. Um den akuten Flichenmangel zu beheben und den Bau gré8erer
Biirogebiude zu ermoglichen, wird vom Brisbane City Council erwogen, die maximal erlaubte FSR



225

auf 2,5:1 anzuheben. Aber selbst dann wire nach den Prognosen des Councils eine Erweiterung der
fiir kommerzielle Nutzungen zonierten Flichen in die angrenzenden Wohngebiete hinein notwendig.
Im Gegensatz zum Biirosektor werden vom Einzelhandel kaum groBere Flichenanforderungen
ausgehen. Das relativ kleine Einzugsgebiet 148t eine Erweiterung der Einzelhandelsfliche kaum
erwarten. Wahrscheinlicher ist es, dafl das 2,5 km entfernte Indooroopilly als Einzelhandelszentrum
und Toowong als Biirozentrum zunehmend komplementiire Funktionen wahrnehmen und auf lingere
Sicht zu einem Doppelzentrum 'zusammenwachsen’.

7.10 Fremantle - historisches Zentrum mit eigenstiindiger Entwicklung

Das historisch gewachsene Geschiftszentrum von Fremantle liegt etwa 16 km siidwestlich des CBD
von Perth an der Miindung des Swan Rivers in den Indischen Ozean. Obwohl sich Fremantle
urspriinglich als eigenstindiger Siedlungskern entwickelte, ist es als Folge der Suburbanisierungs-
prozesse der Nachkriegszeit heute Teil der Perth Metropolitan Area. Fremantle erlebte nach Jahr-
zehnten des Niedergangs ab den 70er Jahren wieder einen beachtlichen Aufschwung und ist heute
mit etwa 7.000 Beschiftigten das mit Abstand grofte Geschiftszentrum auBerhalb des Verdichtungs-
kernes. In der Regionalplanung besitzt Fremantle seit 1955 eine herausragende Bedeutung als Ge-
schiftszentrum. Diese Rolle behielt es sowohl im Metropolitan Region Planning Scheme von 1963
als auch in den Planungsstrategien des Corridor Plans von 1970 und des Metroplans von 1990
(Western Australia - Department of Planning and Urban Development 1991c und 1990a, Western
Australia - State Planning Commission 1987a, Stephenson/Hepburn 1955).

Im Gegensatz zu anderen suburbanen Zentren Australiens hat sich die Einzelhandels- und
Biiroentwicklung der letzten Jahrzehnte iiberwiegend innerhalb der historischen Bausubstanz voll-
zogen. An kaum einem anderen Ort Australiens finden sich noch so viele Zeugen der Kolonialge-
schichte wie in Fremantle, wo die Bausubstanz des 19. Jahrhunderts bis heute stadtbildpragend ist.

Die Entwicklung von der Hafenstadt zum suburbanen Geschdftszentrum

Der Hafenort Fremantle wurde 1829 etwa zeitgleich mit Perth gegriindet. Die Wahl eines fast 18
km im Landesinneren am Swan River gelegenen Standorts fiir die Koloniehauptstadt Perth machte
die Griindung einer zusitzlichen Hafenstadt notwendig, zumal die Miindung des Flusses durch eine
querliegende Kalksteinbarre fiir groBere Schiffe unpassierbar war (Shaw 1979, S.330). Aufgrund
der allgemein schleppenden Entwicklung der jungen Kolonie verlief auch Fremantles Entwicklung
zundchst langsam. Im Jahre 1859 war Fremantle mit 2.392 Einwohnern etwa gleichgro wie Perth.
Allerdings war das Jahr 1859 auch ein Wendepunkt, von dem ab sich die Wachstumsschere zwischen
Perth und Fremantle weitete. Dennoch bedeuteten die 80er und 90er Jahre des 19. Jahrhunderts auch
in Fremantle eine Zeit vorher nicht erlebten Wachstums (Newman 1989). Obwohl Fremantle seine
Stellung als bis dahin praktisch einziger Hafen der Kolonie verlor, wuchs der Ort durch die Einfliisse
des Goldrausches nach 1890 endgiiltig iiber die Bedeutung eines kolonialen Aufenpostens hinaus.

Die Zeitphase raschen Wandels hielt bis etwa 1910 an. Diese Entwicklungsphase kann als eine der
wichtigsten in der Geschichte der Siedlung angesehen werden und prégt mit ihren zahireichen Verén-
derungen bis heute Stadtbild und Stadtstruktur:
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- Um die Jahrhundertwende kam es zu einer fast vollstindigen Neubebauung des gesamten West
Ends (westlich der Market Street) mit représentativen viktorianischen Bank-, Reederei- und Kon-
torgebiuden sowie zahlreichen Hotels und grofen Lagerhiiusern. Zudem fiel in diese Zeit der Bau
groBer offentlicher Gebiude. Es ist im wesentlichen Bausubstanz aus dieser Zeitphase, die
Fremantle sein einzigartiges Stadtbild verleiht.

- Der Bau der Fremantle Bridge im Jahre 1866 und die Eroffnung der Eisenbahnlinie im Jahre 1881
hatten die Verkehrssituation zwischen Fremantle und Perth erheblich verbessert. AuBerdem ver-
band das ab 1905 ausgebaute StraBenbahnnetz (bis 1952 in Betrieb) das von zunehmender City-
bildung und Funktionsdifferenzierung gekennzeichnete Zentrum mit den wachsenden umliegenden
Wohngebieten.

- Nach der Sprengung der Kalksteinbarre in der FluBmiindung konnte im Jahre 1900 der 'Inner
Harbour' in der FluBmiindung des Swan Rivers erdffnet werden. Zusammen mit der Verlegung
des Bahnhofs um etwa 400 m nach Nordosten an seinen heutigen Standort (1907), den Neubau
des Postamts in der Market Street und den neuen 6ffentlichen Gebauden um den King's Square
verlagerte sich der 6konomische Schwerpunkt nach und nach vom Westende des Zentrums nach
Norden und Osten. Dies war verbunden mit einer zunehmenden raumlichen Funktionstrennung
zwischen hafenbezogenen Biirodienstleistungen im Norden des Zentrums und dem Einzelhandel
mit dem Schwerpunkt im High Street/Market Street-Bereich.

Nach dem Ersten Weltkrieg machten sich in Fremantle allerdings erste Stagnationserscheinungen
bemerkbar. Diese zeigten sich vor allem im Zentrumsbereich, der im Vergleich mit dem groB-
stidtischen CBD von Perth immer weiter zuriickfiel. Hinzu kam, da8 sich durch die Abwanderung
von Industrieunternehmen nach Perth eine zunehmende hafenbezogene Monostrukturierung heraus-
bildete. Mit dem Bedeutungsverlust des Hafens nach dem Zweiten Weltkrieg geriet auch das Zen-
trum von Fremantle in eine Phase des 'urban decline’. Dennoch blieb Fremantle, das seit Anfang
der 50er Jahre zunehmend in den rasch wachsenden Verdichtungsraum Perth einbezogen wurde,
nach dem CBD das zweitgro8te Einzelhandels- und Biirozentrum der Metropolitan Area.

Die 60er und friihen 70er Jahre: 'urban decline’ und ékonomische Revitalisierung

Die Eroffnung des Kwinana Freeways im Jahre 1959 fithrte zur Entstehung von groBen Wohn-
gebieten Sstlich von Fremantle, wodurch sich die Bevdlkerungszahl im weiteren Einzugsbereich des
Geschiftszentrums deutlich erhéhte. Trotzdem blieb Fremantle in seinem Zentrum ein 6konomisch
stagnierender Arbeiter- und Hafenvorort, der nur in geringem MaBe von den Wachstumsimpulsen
des westaustralischen Rohstoffbooms profitieren konnte. Diese Sonderrolle Fremantles ist nicht
zuletzt der Grund dafiir, daB die Bausubstanz die stirmischen 60er Jahre fast schadlos iiberstanden
hat. Andererseits waren einzelne Bereiche von Fremantle Ende der 60er Jahre so heruntergekommen,
daB der City Council neben der Beseitigung einzelrer historischer Gebéudekomplexe sogar den groB-
flachigen Abrif ganzer Baublocks erwog (Newman 1989, S.47).

Die erste Hilfte der 70er Jahre ergab fiir Fremantle ein Nebeneinander von zundchst wider-
spriichlichen Entwicklungstrends. Zum einen ging der Bevolkerungsverlust im Zentrum und den
umliegenden Viertein weiter, zum anderen zog die alte Bausubstanz aber besserverdienende
‘trendies' an, die ab Anfang der 70er Jahre zu einer baulichen und sozialen Aufwertung der



227

architektonisch atiraktiveren zentrumsnahmen Wohngebieten fihrte. Zudem dehnte sich das "Hinter-
land’ Fremantles durch die rasche Entwicklung von Industrie- und Wohngebieten des 'South West
Sectors' der Metropolitan Area nach Siiden hin erheblich aus. Die Erdffnung des Garden City
Shopping Centres im etwa 8,5 km entfernten Booragoon im Jahre 1972 fiihrte jedoch zu einer
starken Beschneidung von Fremantles Einzugsbereich im Osten. Dennoch vollzog sich der Wandel
Fremantles vom nur lokal bedeutsamen Einzelhandelszentrum zum subregionalen Zentrum fiir den
Bereich der siidwestlichen Vororte des Verdichtungsraumes. Dieser driickte sich zum einem in einer
starken Verkaufsflichenerweiterung, zum anderen in einem Wandel des Angebotsspektrums aus, der
durch einen erheblichen Bedeutungsgewinn langfristiger Konsumgiiter geprégt war (Raiph Stanton
Planners/Kinhill Planners 1980, S.34). Insgesamt konnte Fremantle seine Position als zweitgroBtes
Einzelhandelszentrum des Verdichtungsraumes trotz der neuen Konkurrenz auch wihrend der 70er
Jahre halten, Im Kernbereich des Zentrums kam es zu einem Aufschwung neuer Einzelhandels-
formen und zu einem raschen Ausbau der Einzelhandelsfliche, die sich zwischen Mitte der 60er
Jahre und Mitte der 70er Jahre fast verdoppelte. Neue Gebdude am verkehrsméBig besser erschlos-
senen und groBziigiger parzellierten Nordrand des Zentrums brachen nicht nur mit dem architekto-
nischen Stil und dem MaBstab der dlteren Bebauung, sondern fiihrten auch zu einer weiteren
Nordost-Verschiebung des Einzelhandelsschwerpunktes. Allerdings blieb hierdurch die geschlossene,
historische Bausubstanz des West Ends unangetastet. Nur im Bereich des King's Square entstand ein
direktes Nebeneinander von alten und neuen Bauformen.

Tab.7.14: BruttogeschoBfliche fiir Einzelhandels- und Biironutzungen in Fremantle 1955 bis 1990
Retail and office floorspace (gross) in Fremantle 1955 to 1990

195 197 197 19 1 Z 1955-90

in mg in m3 in mg in :ng in?l9 inm in %

Einzelhandel/Dienstleistungen® 35300 72.250 72.000 91.000 107.065 71.765 2033
Biironutzungen 36.250 34.000 45.000 79.200 92.570 56.320 1554
Gesamt 71.550 106.250 117.000 170.200 199.635 128.085 179,0

2 umfafit Einzelbandel und andere konsumorientierte Dienstleistungen in Ladengeschifien
einschlieflich Biiroflichen aulerhalb reiner Biirogebiude

Quelle: Stephenson/Hepburn (1955) sowie Angaben des Fremantle City Council und des Department of Planning and Urban
Development

Nachdem die Verinderungen auf dem Biirosektor bis Mitte der 70er Jahre eher bescheiden waren,
erfolgte zwischen 1976 und 1979 der Bau einiger kleinerer und mittelgroBer Biirogebdude im Bereich
ostlich des King's Square. Die Biiroflichen in diesen Gebiuden wurden iiberwiegend von Lokal-
oder Regionalfilialen dffentlicher Beh6rden sowie kleineren privaten Biiroraumnutzern (Rechtsan-
wilte, Buchpriifer, Arzte usw.) nachgefragt. Die hafenbezogenen Dienstleister behielten jedoch ganz
iiberwiegend ihre traditionellen Standorte im West End bei. 1979 befanden sich von insgesamt
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45.000 m? BiirogeschoBfliche 21.000 m? in Nachkriegsgebéuden und 24.000 m? in historischen
Kontorgebiuden des West Ends (Raiph Stanton Planners/Kinhill Planners 1980).

Das Ende der Phase schneller Einzelhandelserweiterungen markierte in der zweiten Hilfte der 70er
Jahre wieder einen Wendepunkt in der Entwicklung Fremantles, Wihrend der Gegensatz von Neubau
im Nordosten des Zentrums und Zerfall im um die Jahrhundertwende bebauten Siidwesten um diesen
Zeitpunkt seinen Hohepunkt erreichte, erhielten fortan die Ziele 'qualitatives Wachstum' und 'erhal-
tende Stadterneuerung' in der Planung von Fremantle oberste Prioritit (City of Fremantle 1974).
Bereits Mitte der 70er Jahre wurden die ersten 6ffentlichen Gebiude mit Geldern der Bundes-
regierung renoviert. Zudem war die Einzelhandelsentwicklung ab diesem Zeitpunkt viel stirker
durch eine bewuBite Nutzung der besonderen stidtebaulichen Qualititen Fremantles und eine
Inwertsetzung der historischen Bausubstanz gekennzeichnet. So wurde 1975 die High Street Mall
als eine der ersten FuBgiéngerzonen Australiens angelegt (Mooney 1985).

Die Emtwicklung seit Anfang der 80er Jahre - kommerzielle Dynamik in historischer Bausubstanz

Nachdem erste wichtige Revitalisierungsschritte bereits in den 70er Jahren durchgefiihrt werden
konnten, erlebte Fremantle in den 80er Jahren sowohl in konomischer als auch in stidtebaulicher
Hinsicht einen beachtlichen Aufschwung. Im Laufe der 80er Jahre nahm die Einzelhandelsfliche
Fremantles nochmals um etwa 50 % zu (Tab. 7.14). Im Gegensatz zu den friihen 70er Jahren ge-
schah dies aber nur in Ausnahmefillen durch groBflachige Einzelhandelsformen, sondern vielmehr
durch eine starke Zunahme kleinteiliger Einzelhandelsstrukturen und Flichen in 'mixed develop-
ments'. Sicher war die Einzelhandelsausweitung, die Mitte der 80er Jahre ihren Hohepunkt erreichte,
auch eine Begleiterscheinung des groBen Yachtrennens um den America's Cup. Allerdings reflektiert
sie ebenso die Neubewertung des historischen Fremantles als Einkaufs- und Vergniigungsort durch
die lokale Bevdlkerung. Dieser neuen Rolle Fremantles entspricht der in den 80er Jahren stark ange-
stiegene Anteil des auf Fremdenverkehr und Erlebniseinkauf ausgerichteten Angebots sowie die
Expansion der Gastronomie. Insgesamt brachten die 80er Jahre eine ganze Reihe an beachtenswerten
Einzelhandels- und Unterhaltungsprojekte hervor. Zu den bemerkenswertesten Beispielen gehéren:
- der seit 1982 ausgebaute Komplex der Fremantle und Paddy Troy Malls auf dem grofien Baublock
zwischen William Street und South Terrace. Dieser direkt gegeniiber der Town Hall gelegene
Baublock wies 1980 trotz seiner zentralen Lage nur marginale Nutzungen auf (Gebrauchtwagen-
hdndler, Werkstdtten, Parkplitze, Billighotels usw.). Anfang der 80er Jahre begannen im City
Council die Planungen, den groSen Baublock durch ein System von kleinen Malls und FuBginger-
durchbriichen stirker zu gliedern und somit die nutzbare Einzelhandelsfliche zu erhéhen. Auf-
grund einer intensiven Uberzeugungsarbeit seitens des City Councils und der Aussicht auf stei-
gende Immobilienwerte konnten die Grundstiickseigentiimer dazu bewegt werden, einen Teil ihrer
Grundstiicke abzutreten und zudem einen einmaligen Beitrag von A$ 100.000 fiir die Entwicklung
des neuen Wegesystems zu leisten. So konnte die Paddy Troy Mall 1982 zu minimalen Kosten
fiir den Council fertiggestellt werden. Bereits nach kurzer Zeit war eine deutliche Zunahme der
privaten Investitionsbereitschaft festzustellen. Heute weist der Bereich neben liebevoll renovierten
Altbauten einige der attraktivsten Einkaufspassagen Westaustraliens auf (Fremantle Malls, Freo
Lane Arcades, Manning Arcade, South Terrace Plaza usw.).
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- der 1986 angelegte, sogenannte 'cappuccino strip' mit einer Vielzahl von Strafiencafés und Bars
entlang der South Terrace. Der heute bei Besuchern und Einheimischen gleichermaBen beliebte
Bereich war Anfang der 70er Jahre aufgrund seines schlechten baulichen Zustands zum Komplett-
abriB vorgesehen. Der AnstoB zur Sanierung kam Mitte der 80er Jahre von den Grundstiickseigen-
timern. Diese Initiative wurde aber vom City Council, der selbst einige Grundstiicke an der South
Terrace besaB, rasch aufgegriffen. Nach einer notwendigen Anderung des Bebauungsplans wurde
die Idee einer von StraBencafés begleiteten Flaniermeile durch gemeinsame Anstrengungen von
Grundstiickseigentiimern und City Council ziigig in die Tat umgesetzt.

- die Erncuerung der 1897 erbauten Fremantle Markets. Diese wurde zwar bereits 1975 durchge-
fiihrt, aber im Laufe der 80er Jahre entwickelten sich die im Volksmund 'Freo Market' genannten
und vier Tage in der Woche gedffneten Markthallen zu einem auBerordentlichen Anziehungspunkt
fiir Einkdufer und Touristen.

- das 1986 erdffnete Woolstores Shopping Centre. Es ist bis heute das einzige geschlossene Ein-
kaufszentrum in Fremantle und bietet auf 7.700 m? Einzelhandelsfliche Platz fiir einen Super-
markt und 29 kleinere Einzelhandelsgeschifte. Das Shopping Centre ist ein neuer Anziehungs-
punkt in dem vorher von leerstehenden Wollagerhdusern der Zwischenkriegszeit dominierten
Bereich und stellt eine Norderweiterung des Geschiftszentrums dar. Allerdings lieB sich das in
seinem AuBeren ansprechend gestaltete und sich gut in die umgebende Bebauung einfiigende
Einkaufszentrum nur durch eine Riicknahme der Denkmalschutzbestimmungen verwirklichen.

Die positive Entwicklung im Einzelhandelsbereich wurde durch eine zunehmende Dynamik im
Biirosektor ergéinzt. Obwohl Fremantle in den 80er Jahren keinen ausgesprochenen Biiroboom
erlebte, nahm die Biirofliche insbesondere durch den Flichenbedarf des offentlichen Sektors
sukzessive zu. Die neu erstellten Biiroflichen befinden sich sowoh! in héufig als 'mixed develop-
ments' angelegten Geb4uden ostlich der Market Street als auch in um- bzw. ausgebauten Kontor-
und Lagergebiuden im West End. Ein herausragendes Beispiel fiir einen modernen aber in die
historische Bebauung eingepaBten Biirokomplex ist das 1986 fertiggestelite neue 'Customs House'
(Dawkins 1988; Dawkins/MacGill 1990, Newman 1988b).

Exkurs: Das neue Customs House

Das in einem ehemals heruntergekommen Baublock im nordlichen Teil des West Ends entstandene Customs
House ist wohl eines der gelungensten australischen Beispiele fir eine angepaBte Biirobebauung in historischem
Umfeld. Die Idee zum Bau eines neuen Customs House und die Rickverlagerung der Verwaltung des
westaustralischen Zollamtes nach Fremantle wurde ab Anfang der 80er Jahre durch die Bundesregierung
vorangetrieben. Die Planungen sahen eine Konsolidierung des vorher auf verschiedene Standorte verteilten
Customs Bureau in einem einzigen Gebiudekomplex vor, der zudem noch Zweigstellen anderer Bundesbehdrden
aufnehmen sollte. Vom City Council wurde das Vorhaben von Anfang an als Chance zur Revitalisierung gesehen.
Im Laufe der Standortplanungen kam es jedoch zu Differenzen zwischen den Vorstellungen der Stadtverwaltung
und der Bundesregierung in Canberra. Wihrend Canberra eine achtstckige Neubauvariante im Gstichen Bereich
des Zentrums favorisierte, votierte der City Council fiir einen Standort im nordlichen West End, der sowohl den
Erhalt und Zusammenhalt des historischen 'shipping districts’ als auch die Revitalisierung eines fast vollig
leerstehenden Hauserblocks ermoglichte (Dawkins/MacGill 1990, S.84). Der endgiiltige Vorschlag des Councils
sah den Ausbau eines Biirokomplexes im leerstehenden, um die Jahrhundertwende gebauten 'Falk Building’ (Ecke
Phillimore Street/Henry Street) sowie grofer Teile des entsprechenden Hiuserblocks vor. Durch die erfolgreiche
Lobbyarbeit einer Council-Delegation in Canberra und der offenen Drohung, andere Standorte durch die
Instrumente der Bauleitplanung so weit wie moglich zu verhindern, konnte sich der Council mit seiner Planung
letztendlich durchsetzen. Hierbei war nicht unerheblich, da sowoh! die Mehrheit des Fremantle City Councils
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als seit 1983 auch die Regierung in Canberra von der Labor Party gestellt wurde und Gber die Brider John
Dawkins - als Fremantles Labor-Abgeordneter mit Kabinettsrang - und Jeremy Dawkins - als Fremantles
Stadtplaner - eine enge Verbindung zwischen den verschiedenen Verwaltungs- und Politikebenen bestand
(Newman 1989, S.50). Das Resultat der Bemiihungen des Councils ist ein 1986 fertiggestellter, dreistdckiger
Biirokomplex, der belegt, da moderne Biiros auch in empfindliche historische Bauensembles eingefiigt werden
konnen. So konnten sechs denkmalgeschiitzte Fassaden erhalten und in die neue Baustruktur einbezogen werden.
Neben der gelungenen 'Stadtreparatur’ tréigt das Gebiude mit seinen 500 Arbeitsg]ﬁtzen fiir Regierungsangestellte
erheblich zur Skonomischen Basis Fremantles bei und ist mit knapp 11.000 m? Bitrofliche bis heute der groBte
Biirokomplex des Geschiftszentrums. Nach Dawkins (1988, S.73) war das Customs House sowohl in baulicher
als auch funktionaler Hinsicht Fremantles wichtigstes Bauprojekt der letzten Jahrzehnte.

Die beispielgebende Wirkung, die vom neuen Customs House ausging, war erheblich. In den letzten

Jahren entstanden mehrere ‘mixed developments' innerhalb der historischen Baustrukturen des West
Ends. So bezog etwa die kleine katholische University of Notre Dame einen umgebauten und
modernisierten Lagerhauskomplex. Ein filhrendes australisches Exportunternehmen verlegte sogar
seine Hauptverwaltung vom CBD von Perth zuriick nach Fremantle, wo es einen um die Jahr-
hundertwende gebauten Lagerhauskomplex gegeniiber dem Customs House zu Biiros umbaute.

Tab.7.15: Fremantle - Geschofiflichen und Beschiftigte nach Funktionen 1990
Fremantle - floorspace and employment by function 1990

Bnmofcschoﬂﬂachc Beschiiftigte

inm in % abs. in %
Einzelhandel/Dienstleistungen?® 107.065 26.3 3.027 43,7
Biiromitzungen® 92.570 27 3.174 458
Gastronomie/Unterhaltung 21.388 52 330 48
Lager/Speditionen 112.848 27.7 79 1,1
Industrie/Handwerk 10.829 2,7 115 1,7
Wohnen 19.402 48 - -
Sonstige 9.218 2,3 205 3,0
Leerstehend 34.546 8,5 - -
Gesamt 407.866 100 6.930 100

a

» umfaft Einzelhande] und andere konsumorientierte Dienstleistungen in Ladengeschifien

einschlieBlich Bitroflichen auBerhalb reiner Birogebiude

Quelle: Western Australia - Department of Planning and Urban Development

Zweifellos konnte Fremantle von der Dezentralisierung offentlicher Behorden im Laufe der 80er
Jahre erheblich profitieren. Heute ist das Zentrum Hauptstandort wichtiger Behorden wie des
Departments of Marine and Harbours, des West Australian Customs Service, des West Australian
Wool Exchange oder der Fremantle Port Authority. Neben dem offentlichen Sektor spielen die
uiberwiegend auf das West End konzentrierten hafenbezogenen Dienstleistungen wie Reedereien,
Speditionen, Zollagenturen, Export/Import-Unternehmen noch immer eine grofie Rolle.
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Fremantle ist auch Standort von anderen regional bzw. national bedeutsamen Einrichtungen wie dem
West Australian Maritime Museum, dem Historic Boats Museum, des Fremantle College of TAFE,
dem Fremantle Technical College usw. Neben diesen vorwiegend citybezogenen Nutzungen hat sich
in Fremantle aber bis heute eine beachtliche Funktionsmischung erhalten (Tab. 7.15). So sind in
Teilen des West Ends noch Lagerhiuser und kleine Handwerksbetriebe zu finden, wihrend im Osten
des Zentrums das Wohnen einen erheblichen Anteil an der Flichennutzung besitzt (Abb. 7.11).

Die Hintergriinde der erfolgreichen Revitalisierungs- und Erhaltungsstrategie

Mit Sicherheit hat die Revitalisierung Fremantles von der allgemeinen Neubewertung historischer
Stadtstrukturen, dem zunchmenden EinfluB des Fremdenverkehrs und dem Ausbau &ffentlicher Ein-
richtungen stark profitiert. Aber die ékonomisch und auch stadtentwicklungspolitisch optimale

Nutzung dieser Entwicklungsimpulse wire nicht ohne die Basis denkbar gewesen, die bereits in den

70er Jahren auf lokalpolitischer Ebene gelegt wurde. Als die wesentlichen Elemente der erfolg-

reichen Revitalisierungsstrategie lassen sich folgende Punkte festhalten (Dawkins 1988, Daw-
kins/MacGill 1990, Hipkins 1989, Newman 1989 und 1988b):

- die ersten Ansiedlungen bedeutender kultureller Einrichtungen in restaurierten Gebduden ab Ende
der 60er Jahre. Diese Projekte wie das Fremantle Museum and Arts Centre sowie das Perth
Institute of Film and Television trugen zwar zur Neubewertung der historischen Bausubstanz bei,
stellten aber zuniichst nur isolierte Revitalisierungsansatze dar.

- die Gelder aus dem National Estate Program wihrend der Whitlam-Regierung von 1972 bis 1975.
Dieser ZufluB an Bundesmitteln hatte einen nachhaltigen Effekt auf das Stadtbild von Fremantle,
da einige der wichtigsten historischen Gebaude im Stadtzentrum vor dem Zerfall gerettet werden
konnten. Wie Newman (1988b, S.74) betont, besalen diese Gelder trotz ihres bescheidenen
Umfangs einen erheblichen symbolischen Wert.

- die Arbeit der Fremantle Society, die als lokale Biirgerbewegung mit dem Ziel des Erhalts der
historischen Bausubstanz im Laufe der 7Cer Jahre eine nicht zu unterschitzende Bedeutung
erlangte. Die Fremantle Society entwickelte sich zu einer schlagkraftigen und gut organisierten
Biirgerbewegung und errang auch einen bestimmenden Einflu im City Council. Das Ziel der
Gruppe war es, einerseits die 6konomische Krise auch mit Hilfe privater Investoren zu iiber-
winden, andererseits aber die stidtebaulichen Besonderheiten Fremantles zu bewahren. Gbwohl
der Kampf um das historische Erbe politisch bereits in der zweiten Hilfte der 70er Jahre
gewonnen wurde und wesentliche Elemente der Erneuerungsstrategie planerisch fixiert werden
konnten, lieBen sich viele Vorhaben aufgrund von Geldmangel und fehlender Nachfrage privater
Investoren zunichst nicht umsetzen. Erst mit der steigenden Nachfrage in den 80er Jahren konnte
Planungsansatz des Fremantle City Councils seiner mit ausgeprégten Entwicklungssteuerung und
seiner deutlichen Betonung gemeinschaftsbezogener Projekte wirklich greifen.

- die verbesserte politische Vertretung Fremantles durch die Regierungsiibernahme der Labor Party
auf Staats- und Bundesebene im Jahre 1983. Insgesamt kam Fremantle hierdurch in den 80er
Jahren in den GenuB iiberdurchschnittlicher Finanzzuweisungen. Die Entwicklung Fremantles
wird auch weiterhin von der Kooperationsbereitschaft der Bundesregierung sowie der westaustra-
lischen Staatsregierung abhingig sein. Diese sind mit zusammen iiber 40 % des Grundbesitzes
die bedeutendsten Grundeigentiimer.
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- der durch Fremantles Rolle als Austragungsort des Yachtrennens um den America's Cup
ausgeloste Entwicklungsschub.13 Auch wenn letztendlich nur ein Fiinftel der im Zuge des
America's Cup geplanten Bauvorhaben tatsdchlich verwirklicht wurden, konnte Fremantle vom
Cup in erheblichem Mafle profitieren. Im Gegensatz zu anderen australischen Groflprojekten
behielt der City Council mit seinem Planungsinstrumentarium einen starken Einflug auf die
gesamte Entwicklung. In der Zusammenarbeit mit staatlichen und bundesstaatlichen Stellen
konnten somit die positiven Effekte fiir die lokale Bevolkerung optimal genutzt werden. Alleine
die Bundesregierung stellte A$ 30 Mio. fiir gemeinschaftsbezogene Projekte zur Verfiigung.
Sowohl auf lokalpolitischer als auch wissenschaftlicher Ebene besteht heute ein breiter Konsens
dartiber, daB sich der America's Cup fiir Fremantle auch langfristig bezahit gemacht hat. Nach
Newman (1989) umfassen die positiven Langfristeffekte des Wettbewerbs sowohl Verbesserungen
in der bebauten und unbebauten Umwelt als auch Verbesserungen auf konomischem und sozia-
lem Gebiet. Neben der Sanierung zahlreicher historischer Gebiude wurde die technische Infra-
struktur Fremantles grundlegend erneuert.

- der Erhalt der Fremantle Railway Line und die auf den OPNV ausgerichtete Verkehrsstrategie.
Im Jahre 1979 wurde die 1881 eroffnete Bahnlinie zunichst eingestellt und durch einen Busservice
ersetzt. Durch die Arbeit der Biirgerinitiative 'Friends of the Railways' und anhaltende Proteste
in der Bevolkerung wurde die S-Bahn-Verbindung zwischen Perth und Fremantle zum Thema des
westaustralischen Wahlkampfes von 1983. Nachdem die Labor Party die Wahl gewann, machte
sie noch im gleichen Jahr ihr Versprechen wahr, die Eisenbahnlinie wieder zu eroffnen. 1985
beschlofl das Kabinett, die alten Diesellokomotiven zu ersetzen und das gesamte S-Bahn-System
von Perth zu elektrifizieren. 1991 konnte das elektrifizierte Netz in Betrieb genommen werden
(Newman 1991, Mortimer 1991). Durch die Erneverung der Eisenbahnlinie konnte die Stellung
Fremantles als wichtiger Knotenpunkt fiir das regionale OPNV-System noch ausgebaut werden. '
Der eher peripheren Lage im Hinblick auf den motorisierten Individualverkehr steht somit eine
‘zentrale’ Lage im OPNV-Netz gegeniiber. Mit Sicherheit hat die auf den OPNV, Fahrradfahrer
und FuBginger ausgerichtete Verkehrsstrategie in erheblichem MaBe dazu beigetragen, die
historische Baustruktur und die iiberdurchschnittliche Aufenthaltsqualitiit zu erhalten.

Nicht alle Entwicklungsstrategien Fremantles lassen sich als Erfolgsrezepte auf andere Geschéftszen-
tren libertragen. Zum einen 4Bt sich hiermit nur ein begrenzter Entwicklungsdruck auffangen, zum
anderen waren die Voraussetzungen fiir den Erfolg in Fremantle auBerordentlich giinstig (attraktives
historisches Erbe, stadtstrukturelle Voraussetzungen, bestehende Infrastruktur, traditionelle Sonder-
funktionen, America's Cup, politisches Umfeld u.4.). Dennoch kann die angepaSite Entwicklungs-
strategie Fremantles als interessantes Gegenmodell zur Entwicklung anderer Geschiftszentren gelten

13 Das um die Jahreswende 1986/87 auf den Gewissern vor Fremamntte und Rottnest Island ausgetragene Heraustor-
derungsrennen der 12m-Yachten war das erste America's Cup-Entscheidungsrennen, das auflerhalb der USA stattfand.
Fremantle wurde als Austragungsort festgelegt, weil drei Jahre zuvor die Australia II des westaustralischen Millionirs Alan
Bond durch ihren Sieg iiber die amerikanische Yacht Liberty den Cup erstmals nach Australien holte.

14" Das emeuerte S-Bahn-System wurde von der Bevilkerung gut angenommen. Heute verkelren dic Zige zwischen
Fremantle und Perth an Werktagen im 15-Minuten-Takt, zu den StoBzeiten sogar hiufiger (Stand 1992). Ergiinzt wird die
S-Bahn durch 37 Buslinien (Stand 1992). Leider gibt es keine neueren Daten iber den ‘modal split’. Eine Befragung von
Einzelhandelskunden im Jahre 1985 ergab folgende Anteile der benutzten Verkelrsmittel: 59 % motorisierter Individual-
verkehr, 34 % OPNV sowie 7 % Fufiginger und Fahreadfalrer (Core Consultanis 1985). Der Anteil des OPNV diirfte
seither aber zugenommen haben.
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(Newman/Mouritz 1991). Die Anfang der 90er Jahre formulierte 'Conservation Policy' (Ciry of
Fremantle 1992a) zeigt, daB auch in Zukunft die behutsame Stadterneuerung und Stadtentwicklung
oberste Prioritit genieBt. Die funktionale Vielfalt Fremantles wird somit wohl auch zukiinftig
erhalten bleiben, und das Zentrum wird weiterhin seine unterschiedlichen Rollen als suburbanes
Geschaftszentrum fiir den siidwestlichen Bereich des Verdichtungsraumes, als Attraktion des
nationalen und internationalen Fremdenverkehrs sowie als 'Szenestadtteil' spielen konnen.



235

8. Suburbane Geschiiftszentren im Strukturvergleich

Im Mittelpunkt der folgenden Betrachtungen steht die vergleichende Gesamtschau grundlegender
Aspekte der suburbanen Zentrenentwicklung. Hierzu sollen zuniichst die Ergebnisse der quantitativen
Erhebungen prisentiert und sowohl die Flédchennutzung als auch die Unternehmenszusammensetzung
in den Zentren vergleichend diskutiert werden. Die Zentrenerhebung wurde im April und Mai 1990
bzw. im Oktober und November 1992 durchgefiihrt.! Dabei handelte es sich im Kern um eine par-
zellengenaue Kartierung anhand eines differenzierten Schiiissels, die durch Angaben der zustindigen
Planungs- und Baugenehmigungsimter sowie privater Immobilienmakler erginzt wurde. Folgende
Merkmale wurden in allen untersuchten Zentren erfaft:

- Biiros, Einzelhandelsgeschifte und sonstige Dienstleistungsbetriebe

- Gebiudetyp und Gebiudealter

- Stockwerkzahl der Gebiude

- Biiroflichenangebot in den nach 1980 erbauten Biirogebauden

- sonstige Flichennutzungen wie Verkehrsflichen oder Griinanlagen

Den AbschluB des Kapitels bildet die Erarbeitung eines Klassifikationsschemas fiir multifunktionale
suburbane Zentren und die modellhafte Darstellung der Hauptphasen ihrer Entwicklung. Zudem
werden in einer zusammenfassenden Betrachtung die typischen Strukturen und Planungsprobleme
in den multifunktionalen suburbanen Geschéftszentren australischer Verdichtungsraume diskutiert.

8.1 Die duBere Abgrenzung der Zentren

Die Abgrenzung der Zentren wurde auf Grundlage der Kartierung sowie der auf Planungsdokumen-
ten festgelegten Zonierung der Geschiftsnutzung vorgenommen.2 Als zum Geschéftszentrum gehdrig
wurden Baubldcke gezahlt, bei denen sowohl die planerische Festsetzung als auch die tatsichliche
Nutzung einen Anteil von mindestens einem Viertel der Grundfliche auf 'Citynutzungen' aus-
machten, oder wenn Blocke mit anderen Nutzungen an mindestens drei Seiten an Baublécke mit ent-
sprechender Nutzung angrenzten. Als Citynutzungen galten hierbei Einzelhandel (ohne Kfz-bezoge-
nen Einzelhandel), Gastgewerbe und andere konsumorientierte Dienstleistungen, Biiro- und Verwal-
tungsaktivititen sowie zentrale 6ffentliche Einrichtungen (kulturelle Einrichtungen, Einrichtungen
der offentliche Verwaltung usw.).

1 1n der ersten Phase (1990) wurden Daten in den Zentren Parramatta, Chatswood und Bondi Junction erhoben. In der
zweiten Phase (1992) wurden Box Hill, Camberwell Junction, Frankston, Upper Mount Gravatt, Toowong und Fremantle
untersucht sowie die Daten der Sydneyer Zentren in bezug auf die Baufertigstellung und die Flichennutzung aktualisiert.
Aufgrund des groBen Erhebungsaufwandes wurde auf eine Aktualisierung der betriebsbezogenen Daten fiir Parramatta,
Chatswood und Bordi Junction verzichtet. Da durch die Abschwiichung der Wirtschaftsentwicklung die Zah! der Unter-
nehmen zwischen 1990 und 1992 in etwa stabil blieb, sind die Angaben filr Parramatta, Chatswood und Bondi Junction
dennoch mit denen der anderen Zentren vergleichbar. Der unterschiedliche Zeitbezug der Daten gilt nur fir die Betriebs-
daten, alle anderen Angaben wurden in der zweiten Erhebungsphase auch filr die drei Sydneyer Zentren aktualisiert, so da
sich die Angaben zur Bauentwicklung und Landnutzung in allen Fillen auf das Jahr 1992 beziehen.

2 Durch die relativ klare rumliche Begrenzaumg der suburbanen Geschiftszentren sind aufwendigere Abgrenzungsverfahren,
wie sie etwa Murphy/Vance (1954) in ihrer klassisch gewordenen Arbeit filr CBDs US-amerikanischer Stidte oder Scout
(1959) fiir die CBDs australischer Stidte angewandt haben, nicht notwendig. Eine eingehendere Diskussion des Problems
der Zentrenabgrenzung findet sich auch bei Alexander (1974).
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Die so abgegrenzten Zentrumsbereiche sind in den Abbildungen 7.1, 7.4, 7.6, 7.7, 7.8, 7.9, 7.10
und 7.11 dargestelit. Thre Gesamtfliche weist eine breite Spanne auf und liegt zwischen 63 ha im
Falle von Parramatta und knapp 18 ha im Falle von Toowong (einschlieBlich Verkehrsfléchen aber
ohne Griinanlagen). Die suburbanen Geschéftszentren sind somit auch flichenmiBig kleiner als die
Kernbereiche der groBstidtischen CBDs. So hat etwa der CBD von Sydney eine Fliche von 157 ha
(New South Wales - State Transport Study Group 1987, S.8), der CBD von Melbourne umfafit 246
ha und der CBD von Brisbare 130 ha (Brisbane City Council 1989). Im allgemeinen ist die
Abgrenzung der suburbanen Geschiftszentren gegentiber den sie umgebenden Bereichen anderer
Nutzung relativ eindeutig. Ubergangszonen fehlen entweder vollig oder sind nur verhaltnismaBig
schwach ausgeprigt. Insbesondere die kompakten Zentren wie Bondi Junction, Chatswood, Box Hill
oder Toowong sind raumlich recht klar definierte Geschiftsbereiche ohne groBere Rand- oder Uber-
gangszonen. Hier grenzt die intensive geschiftliche Nutzung der Cityzone unmittelbar an die sie
umgebenden Wohngebiete an. Fiir die klare duBere Abgrenzung spielen vor allem folgende Griinde
eine Rolle:

- Die Mehrzahl der suburbanen Zentren entwickelte sich um wichtige Knoten- und Haltepunkte des
offentlichen Verkehrsnetzes, meist um die Bahnhofe der Vorortbahnen. Sie waren flichenméBig
relativ klein dimensionierte, auf FuBliufigkeit ausgelegte Geschiftsbereiche, die von der zumeist
direkt angrenzenden Wohnbebauung umschlossen waren. Das sich ab den 50er Jahren beschleu-
nigende Wachstum der Zentren fiihrte zu keinem nennenswerten Flichenzuwachs, sondern
vollzog sich ganz iiberwiegend durch eine Nutzungsintensivierung auf vorgegebener Flache.

- Die suburbanen Zentren und ihr direktes Umfeld spielten fiir die Entwicklung der suburbanen
Industrie keine maBgebliche Rolle. Die erst nach dem Zweiten Weltkrieg in gréBerem AusmaB
einsetzende Suburbanisierung des verarbeitenden Gewerbes und anderer flichenintensiver Nutzun-
gen wurde von Anfang an in planerisch festgesetzte Gewerbe- und Industriegebiete gelenkt. Die
in den Kernzonen der Stadte historisch gewachsene Durchmischung von Zentrumsfunktionen mit
anderen gewerblichen Nutzungen fehit in den suburbanen Geschiftszentren fast vollig. Somit
existieren am Rande der Zentren keine oder nur recht unbedeutende Mischzonen mit industriell-
gewerblichen und citytypischen Nutzungen.

- Das starke Wachstum der Biirofunktionen erfolgte erst zu einer Zeit, in der die Planungs- und
Genehmigungsbehdrden aufgrund des zur Verfiigung stehenden Planungsinstrumentariums ein
'Einsickern' von tertifren Funktionen in die umliegenden Wohngebéude bereits weitestgehend
verhindern konnten. Auch die seit Anfang der 80er Jahre erstellten Bebauungspléne lassen zumeist
keine nennenswerte Flichenausdehnung in die angrenzenden Wohngebiete oder Freiflidchen zu.

Lediglich bei den dlteren Zentren wie Parramatta oder Fremantle, die sich bis Mitte dieses Jahr-
hunderts als Zentren kleinerer aber doch selbstindiger Siedlungen entwickelten, ist die Abgrenzung
nicht so klar gegeben. Insgesamt weisen die Rinder dieser 'dlteren' Geschiftszentren eine grofiere
strukturelle Ahnlichkeit mit echten CBD-Randbereichen auf und sind an einigen Stellen von hetero-
gen-gewerblichen Ubergangszonen bzw. von einem Eindringen kommerzieller Nutzungen in die
umliegende Wohnbebauung gekennzeichnet.

Die mit Abstand wichtigste Flichennutzung im direkten Umfeld der untersuchten Zentren ist die
Wohnnutzung. Die Art der Wohnbebauung reicht von der iiblichen eingeschossigen Bungalowbebau-
ung bis hin zu vielgeschossigen Wohntiirmen mit relativ hohen Wohndichten. Gerade im Verdich-
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tungsraum Sydney entstanden in den letzten Jahren in fuBldufiger Entfernung vieler groSeren
Vorortzentren sogenannte 'medium density housing'-Projekte. Ihr Bau wird vor allem von der
Staatsregierung vorangetrieben, die hierdurch auch im ansonsten diinn besiedelten suburbanen Raum
Bereiche mit mittleren bis hoheren Wohndichten und eirer guten infrastrukturellen Anbindung
schaffen will. Ahnliche Planungsziele bestehen auch in anderen Bundesstaaten. Sie wurden aber nur
selten umgesetzt. Lediglich um Toowong und Fremantle befinden sich bedeutendere Ansétze einer
mehrstockigen, verdichteten Bauweise.

8.2 Die innere Struktur und die Physiognomie der Zentren

In ihrer inneren Struktur weisen die suburbanen Geschiftszentren sowohl Ahnlichkeiten als auch

Differenzen auf. Wahrend zum Beispiel Fremantle und Camberwell Junction trotz partieller Umge-

staltung ihren historisch angelegten Charakter bis heute im Kern erhalten konnten, présentieren sich

Parramatta, Chatswood, Bondi Junction, Box Hill, Frankston und Toowong als durch Einkaufszen-

tren und Biirokomplexe bereits groBflichig umgestaltete historische Zentren. Das deutlich jingere

Zentrum Upper Mount Gravatt wurde dagegen von vornherein auf die verinderten Konsum-,

Verkehrs- und Arbeitsverhiltnisse zugeschnitten. Da auf die innere Struktur der jeweiligen Zentren

bereits in den Einzelbetrachtungen eingegangen wurde, sollen an dieser Stelle einige vergleichende

Betrachtungen geniigen:

- Inallen Geschiftszentren bildet der Einzelhandelskern bis heute den Mittelpunkt der suburbanen
Geschaftsbereiche. Der Einzelhandelskern befindet sich zumeist in direktem AnschluB an die
Haltestellen von Bus und Bahn und besteht in der Regel aus einer FuBgangerzone und einem oder
mehreren 'Indoor Shopping Centres'. Obwohl einige Zentren baulich stark umgestaltete Einzel-
handelskerne besitzen (Frankston, Chatswood, Bondi Junction, Toowong), sind der urspriingliche,
kleinteilige Grundcharakter und die Parzellenstruktur zumindest teilweise erhalten geblieben. Eine
Ausnahme ist auch in dieser Beziehung Upper Mount Gravatt, wo ein geschlossenes Shopping
Centre den eigentlichen Kernbereich des Zentrums bildet.

- Durch den Erfolg der integrierten Shopping Centres weisen einige traditionelle EinkaufsstraBen
deutliche Zerfallserscheinungen und Leerstinde auf. Insbesondere in Frankston, Parramatta und
Bondi Junction zeigen einige ehemals gute Geschiftslagen einen erheblichen Qualititsverlust des
Einzelhandelsangebots. In diesen Zentren konnen selbst Abschnitte der im Laufe der 80er Jahre
angelegten FuBgéngerzonen aufgrund ihrer Geschiftsstruktur nicht zum Einzelhandeiskern gezihlt
werden. Andererseits gibt es auch Beispiele fiir eine erfolgreiche Revitalisierung traditioneller
Einkaufsstraen (Chatswood, Fremantle).

- Um den Einzelhandelskern herum legt sich in den gr8eren Zentren eine vorwiegend von Biiro-
nutzungen geprigte Zone (Parramatta, Chatswood, Box Hill), die aber teilweise von Einzel-
handelsgeschiften, Restaurants und anderen Einrichtungen durchsetzt ist. Am AuBenrand der Ge-
schiftszentren befinden sich einzelne, flichenmaBig meist recht kleine Bereiche, in denen der
Einzelhandel mit geringwertigen und/oder groBvolumigen Waren lokalisiert ist.

- Aufgrund der im Vergleich zum CBD geringen Gréfe der suburbanen Geschiftszentren haben
sich innerhalb der Biirozonen bislang keine ausgesprochenen 'Branchencluster’ (Bankenviertel,
Versicherungsbezirke usw.) herausgebildet. Eine gewisse Strukturierung erfihrt die Biirozone
allerdings durch die zumeist in wenigen Baublécken konzentrierten modernen Birogebéude, die
sich mit Blécken alterer, meist zwei- oder dreigeschossiger Bilrobebauung abwechseln. Beide
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Typen von Biirogebiuden sprechen aufgrund ihrer Ausstattung und des Mietniveaus unter-
schiedliche Nutzergruppen an.

- Obwohl die Biirozonen im Laufe der 80er Jahre einer fortschreitenden, zumeist auch planerisch
gewollten Funktionsentmischung ausgesetzt waren, kehren interessanterweise gerade viele neuere
Biirogebdude diesen Trend wieder um. So setzt sich der bereits aus dem CBD bekannte Typ des
Mischprojektes, bei dem die Biironutzungen in den oberen Stockwerken mit anderen Nutzungen
in den unteren Etagen kombiniert ist, auch in zentralen Lagen der groBeren suburbanen Geschafts-
zentren immer mehr durch.

- Von den nicht citytypischen Nutzungen spielt lediglich die Wohnnutzung eine bedeutendere Rolle.
Insbesondere in Bondi Junction und Parramatta befinden sich meist gut ausgestattete, mehr-
stockige Appartementwohnanlagen in den randlichen Zentrumsbereichen.

- Mit Ausnahme von Upper Mount Gravatt bilden die Flichen fiir den flieBenden und ruhenden
Verkehr keine dominierende Flichennutzung. Zudem ist die interne Zirkulation aberwiegend auf
FuBginger ausgerichtet. Durch die verhiltnismiBig geringe Flachenausdehnung und die geschlos-
sene Form der suburbanen Zentren sind alle Teilbereiche auch zu Fufl gut erreichbar.

Die in den untersuchten Zentren noch vielfach dominierende kleinteilige Baustruktur spiegelt die
Eigentumsverhiltnisse wider. Bis auf Upper Mount Gravatt, wo einige wenige Grundeigentiimer
dominierend sind, weisen alle Zentren eine recht zersplitterte Eigentumsstruktur auf. So existierten
Mitte 1992 in Parramatta etwa 3.000, in Chatswood etwa 1.400 und in Camberwell Junction knapp
1.000 Grundeigentiimer (Angaben aus dem Cityscope-Eigentimerverzeichnis). Folglich missen
sowohl Stadtplaner als auch Developer bei jeder Planung eine groBe Zahl von Einzelinteressen
beriicksichtigen. Andererseits lauft die Planung in diesen Zentren kaum Gefahr, von iibergroBen Ein-
zelinteressen blockiert oder unter Druck gesetzt zu werden. Allerdings nimmt die Zahl der Grund-
eigentiimer durch die Arrondierung groBer Grundstiicke fiir den Bau von Grofprojekten tendenziell
ab, auch wenn durch die seit einigen Jahren durchgefiihrte Aufteilung groerer Immobilien in soge-
nannte 'strata titles' zumindest teilweise wieder ein Ausgleich erfolgt..

Die Flichenanteile der verschiedenen Landnutzungszonen innerhalb der Zentren sind aus Tab. 8.1
ersichtlich.> ErwartungsgemiB entfillt in allen Zentren ein groBer Anteil der Flichen auf die
eigentlichen Citynutzungen. Diese Tatsache weist auf einen bereits weit fortgeschrittenen suburbanen
CitybildungsprozeB hin. Interessante Unterschiede zeigen sich beim Verkehrsflédchenanteil. Wahrend
im autogerechten Upper Mount Gravatt etwa zwei Fiinftel der Gesamtfliche alleine auf Ein-
richtungen fiir den flieBenden und ruhenden Verkehr entfallen, kommen die stirker an den Bediirf-
nissen von FuBgingern und OPNV-Benutzern orientierten Zentren mit einem erheblich geringeren
Verkehrsflichenanteil aus.

3 Die Nutzmgen und Geb%udetypen der Zeatren wurden im Gelinde zunZichst parzellenscharf kartiert. Auf dieser Grundlage
wurden die Nutzungszonen spiter auf der rfumlichen Bezugsbasis von Baublocken bzw. anderen eindeutig abgrenzbaren
Einheiten nach der vorherrschenden Nutzung (vorherrschende Gebiudetypen und Gebiudenutzung) klassifiziert und fir die
Erstellung von Flichenbilanzen auf Katasterplinen ausplanimetriert. Um als Einzelhandelskern klassifiziert zu werden,
muften in den Zonen vorherrschender Einzelhandelsnutzung mehr als 30 % der gesamten ErdgeschoffYiche und mehr als
50 % der EinzelhandelsgeschoBfliche von zentrumsbezogenen Branchen wic ‘Kauf- und Warenhiuser’, ‘Textil und
Bekleidung', 'Uhren und Schmuck’, ‘Schreibwaren und Druckerzeugnisse' sowie 'Optik und Foto' genutzt werden.
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Tab.8.1: Fliichennutzung in ausgewihlten suburbanen Zentren (Zonen vorherrschender Nutzung) 1992
Land use in selected suburban centres (zones of dominant land use) 1992

PAR CHW BJ BH a FKT UMG TOO FRE

Fliche in ha
Einzelhandelskern 59 94 54 44 16 69 69 25 88
Sonstiger Einzelhandel 74 13 56 43 15 1001 90 37 115
Bilros 217 148 36 83 56 58 64 54 97
Offentliche Einrichtungen 52 31 02 29 18 29 00 13 54
Wolmen 46 00 23 07 1.2 10 32 09 15
Verkehrsflichen 172 66 83 67 13 113 184 24 13
Sonstige Flichen? 13 00 00 06 25 16 18 1,5 36
Gesamt® 633 352 254 219 31,5 396 457 177 413
in %
Einzelhandelskern 93 267 213 158 203 174 151 141 184
Sonstiger Einzelhandel 17 37 220 154 200 255 197 209 241
Biros 343 420 142 297 149 146 140 305 203
Offentliche Einrichtungen . 82 88 08 104 48 713 00 73 113
Wohnen 73 00 91 25 32 25 10 51 31
Verkehrsflichen 272 188 327 240 30,1 285 403 136 153
Sonstige Flichen® 21 00 00 22 67 40 39 85 75
Gesamt® 100 100 100 100 1060 100 100 100 100

2 yvorwiegend gewerblich-industriell genutzte Flichen

Y einschlieBlich aller Verkehrsflichen (Strafen, Wege, Parkplatzflichen, Bahnanlagen u.4.) und sonstigen unbebauten
Flichen, aber ohne Griin- und Wasserflichen, im Falle Chatswoods ohne die zum Erhebungszeitpunkt stillgelegte
Grofbaustelle der Chatswood Connection

PAR = Parramatta, CHW = Chatswood, BJ = Bondi Junction, BH = Box Hill, CJ = Camberwell Junction,
FKT = Prankston, UMG = Upper Mount Gravatt, TOO = Toowong, FRE = Fremantle

Quelle: eigene Erhebungen Oktober/November 1992

Aufgrund des Verhaltnisses zwischen Biiro- und Einzelhandelsflichen 148t sich eine erste auch fiir
die Physiognomie der Zentren entscheidende Typisierung der im Prinzip multifunktionalen Zentren
durchfiihren. Wihrend in Parramatta, Chatswood, Box Hill und Toowong die Biirobebauung fléchen-
miiBig dominiert, sind Frankston, Upper Mount Gravatt und Fremantle weitgehend auf den Einzel-
handel ausgerichtete Zentren geblieben. Zwischen diesen beiden Gruppem nehmen Bondi Junction
und Camberwell Junction eine Zwischenstellung ein (Tab. 8.2). Aus den Zahlen wird zudem deut-
lich, daB die bauliche Verdichtung in allen Zentren vor allem von der Biirobebauung getragen wird.
Entsprechend zeigt die City-Flachennutzungsintensitét - ein Mag fiir die tatsichliche citybezogene
GeschoBfliche auf Einzelhandels- und Biirobauflichen - eine relativ hohe Verdichtung in den
Sydneyer Zentren sowie in den kompakt bebauten 'Biirozentren' Box Hill und Toowong.
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Tab.8.2: Biiro-/Einzelhandelsflichen-Verhltnis und City-Flichennutzungsintensitit ausgewdihlter suburbaner
Zentren 1992
Ratio of office to retail space and intensity of city land use in selected suburban centres 1992

PAR CHW BI BH CJ FKT UMG TOO FRE

Bilro-/Einzelhandelsflachen-Quoti
Landnutzumg® 1,6 1.4 03 1,0 0,4 0,3 04 0,9 0,5
Geschobfiche? 36 1,6 1,0 24 1.4 04 0,7 1,6 0,9

City-Flichepmutzungsintensitit
City-Fiichenmutzungsintensititsindex 1° 1,1 L5 09 07 04 04 03 06 0,4
City-Flichenmutzungsintensititsindex 24 2,0 2,0 1,5 1,1 0,7 0,7 0,7 0,9 0,7

2 Biirobaufliche / Einzelhandelsbaufliiche
b Bﬁrobnmogeschoﬂﬂﬁche / Bruttoeinzelhandelsgeschoffliche (incl. Flichen fiir konsumorientierte Dienstlcistungen)
d ¢ BruttogeschoBfliche in Biiro- und Einzelhandelsgebiuden / Gesamtgrundfliche

BruttogeschoBfliche in Biiro- und Einzethandelsgeb4uden / Biiro- und Einzelhandelsbauflichen

PAR = Parramatta, CHW = Chatswood, BJ = Bondi Junction, BH = Box Hill, CJ = Camberwell Junction,
FKT = Frankston, UMG = Upper Mount Gravatt, TOO = Toowong, FRE = Fremantle

Quelle: eigene Erhebungen Oktober/November 1992 und Angaben der Municipality Councils

Die Struktur und Physiognomie der Zentren mit ihrer traditionell vorwiegend ein- bis zwei-
geschossigen Bebauung wurde seit den 60er Jahren durch zwei maBgebliche 'Innovationen' stark
verdndert. Die erste war der Bau groBer Kaufhiuser und Shopping Centres. Aus dkonomischer Sicht
haben diese integrierten Einkaufszentren erheblich zum Erhalt der Konkurrenzfihigkeit der
traditionellen Vorortzentren beigetragen. So wichtig die Kaufhduser und Einkaufszentren aus kono-
mischer Sicht waren, so problematisch erwiesen sie sich aus stadtgestalterischer Sicht. Durch die
groBen Baukdrper wurde ein GroBteil des 'stidtischen’ Erlebnisraumes quasi ins Gebaudeinnere
verlegt, wihrend der Stra8enraum zumeist einen deutlichen Attraktivititsverlust erlitt und damit als
Aufenthaltsbereich entwertet wurde (Flannigan 1991). Zudem zog der Erfolg der Einkaufszentren
den attraktiven Einzelhandel in erheblichem MaBe aus den traditionellen Geschiftsstraen ab. Erst
bei den neuesten Einkaufszentren wird ein groBerer Wert auf die AuBengestaltung gelegt. Ein

gelungenes Beispiel hierfiir ist die aufwendige Fassadengestaltung der 1987 erdffneten Westfield
Shoppingtown in Chatswood.

Eine zweite Neuerung, welche die Struktur und Physiognomie einiger Zentren in den letzten Jahren
verdndert hat, ist das moderne suburbane Biirchaus, Wihrend diese in den 7Qer Jahren nur vereinzelt
gebaut wurden, hat ihre Zahl seit Anfang der 80er Jahre vor allem in Parramatta und Chatswood,
aber auch in Bondi Junction, Box Hill und Upper Mount Gravatt stark zugenommen (Tab. 8.3).
Nicht alleine durch ihre Gréfe, sondern auch durch ihr hohes Ausstattungsniveau setzten einige
dieser Projekte in der zweiten Halfte der 80er Jahre véllig neue MaBstibe. In den drei Sydneyer
Zentren Parramatta, Chatswood und Bondi Junction, in denen die Bebauungspline eine stark Hohen-
entwicklung erlauben, entstanden durch den Bau von zahlreichen Biirohochhdusern im Laufe der
80er Jahre CBD-dhnliche Skylines.
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Tab.8.3: Anzahl der Biirogebiude mit filnf oder mehr Stockwerken in ausgewzhiten suburbanen Zentren 1992
(in Klammern: davon nach 1980 fertiggestelite Geb4ude)
Number of office buildings with five or more storeys in selected suburban centres 1992 (in brackets: buildings

completed later than 1980)
Parramatta Chatswood Bondi Junction
5-9 Stockwerke 37 (32) 11 @ 8 @
10-14 Stockwerke 14 (10) 6 ) 4 3
15 und mehr Stockwerke 2 @ 4 @ 2 @
Gesamt 53 44) 21 12) 14 ©)
Box Hill Camberwell Junction Frankston
59 Stockwerke 3 [v3) 7 @ 2 (¢))
10-14 Stockwerke 0 © 0 ©) 1 o
15 und mehr Stockwerke 0 [0)) 0 © 0 ©
Gesamt 3 @ 7 @) 3 (v))
Upper Mount Gravatt Toowong Fremantle
5-9 Stockwerke 2 ) 5 ®) 1 ()
10-14 Stockwerke 0 ©) 1 ()] 0 ()]
15 und mehr Stockwerke ] © 1 a) 0 (1))
Gesamt 2 [0) 7 k)] 1 ©

Quelle: eigene Erhebungen Oktober/November 1992

Auch wenn von den groBen Biirotiirmen in den letzten Jahren die spektakuldrsten Veranderungen
ausgingen, sind drei- bis sechsgeschossige Gebiude sehr viel hiufiger. Neben den im Vergleich zu
den CBDs noch immer niedrigeren Bodenpreisen haben auch planungsrechtliche Bestimmungen eine
stirkere Hohenentwicklung meist verhindert. Selbst in so dynamischen Birozentren wie Box Hill
und Upper Mount Gravatt befindet sich das Gros der Bilroflichen in kleinen bis mittelgroBen
Gebauden. Insgesamt existieren auBerhalb des Verdichtungsraumes Sydney nur wenige suburbane
Biirogebiude mit mehr als zehn Stockwerken. Zudem It sich auch hier eine generelle Abkehr vom
'skyscraper’ und eine Hinwendung der Investoren zum 'groundscraper’ beobachten. Der 1990 fertig-
gestellte Octagon Komplex in Parramatta ist ein gutes Beispiel fiir den jiingsten Trend im Biirobau.
Der sechsstdckige Gebaudekomplex besteht aus zwei miteinander in Verbindung stehenden Oktago-
nen und bietet bei hoher Grundstﬁcksausnutzuﬁg eine gréBere Flexibilitat der Raumgestaltung bzw.
Raumaufteilung als dies in 'konventionellen’ Biirotiirmen moglich ist. Fiir die speziellen Anforde-
rungen von Kleinbiiroraumnutzern wurden in einigen randlichen Biirolagen auch Anlagen mit meist
zweistockigen, reihenhausihnlich angeordneten Biiroeinheiten erstellt. Das 1986 fertiggestelite
Chatswood Village mit 90 Einheiten in Chatswood und die 1981 fertiggestellten MacArthur Mews
in Parramatta (21 Einheiten) sind Beispiele fir derartige Anlagen.
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8.3 Die Zentren als Einzelhandels- und Biirostandorte

Die Kartierungen in den neun untersuchten Zentren wurden als Totalerhebungen der Biirobetriebe
bzw. der Biiroraumnutzer, der Einzelhandelsbetriebe und der konsum- bzw. kundenorientierten
Dienstleistungsunternehmen durchgefiihrt. Erfa8t wurden selbstiindig gefiihrte Betriebseinheiten bzw.
selbstiandige Biiroeinheiten und Dienststellen der 6ffentlichen Verwaltung. Dabei war deren Stellung
als funktionale Einheiten ausschlaggebend, nicht ihre formal-rechtliche Stellung. Die 'konsum-
orientierten Dienstleistungen’ umfassen simtliche Dienstleistungsbetriebe, die ihre Geschifte nicht
in Biirorumen ausiiben, sondern aufgrund ihrer Standortanforderungen eher Einzelhandelsbetrieben
dhneln und mehr auf 'Laufkundschaft’ orientiert sind. Diese Gruppe umfaBt neben dem Dienst-
leistungshandwerk und der Gastronomie auch Reisebiiros, Bankfilialen u.d. Dagegen befinden sich
die Praxen von Arzten fast immer in 'typischen’ Biirogebauden, weshalb diese Gruppe, obwoh ihre
Mitglieder keine klassische Biirotitigkeit ausiiben, den Biiroraumnutzern/Biirobetrieben zugeschlagen
wurde. Ausschlaggebend fiir die Zuordnung der Betriebseinheiten zu den drei Hauptfunktions-
gruppen war also insgesamt weniger der 'tatsachliche’ Charakter ihrer Titigkeiten, sondern vielmehr
ihre Standort- und Raumanforderungen.

Tab.8.4: Anzahl der Betriebe in ausgewihiten suburbanen Zentren 1990/92: Biiro-, Einzelhandels- und konsum-
orientierte Dienstleistungsbetriebe
Number of business establishments in selected suburban centres 1990/92: office, retail, and service establishments

PAR CHW B BH CJ FKT UMG TOO FRE?

absolut
Biiroeinheiten 733 607 343 305 219 147 97 210 307
Einzelhandelsgeschiifie 585 542 318 261 262 405 171 105 432
Dienstleistungen 344 198 187 111 115 181 84 75 238
Gesamt 1.662  1.347 848 677 596 733 352 390 977
in %
Biiroeinheiten 4,1 45,1 40,4 45,1 36,7 20,1 27,6 53,8 31,4
Einzelhandelsgeschiifte 35,2 40,2 37,5 38,6 440 55,3 48,6 26,9 442
Dienstleistungen 20,7 147 22,1 16,4 19.3 24,7 239 192 244
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100

4 einschlieflich den 119 zumeist festen Markistinden der Fremantle Markets

PAR = Parramatta, CHW = Chatswood, BJ = Bondi Junction, BH = Box Hill, CJ = Camberwell Junction,
FKT = Frankston, UMG = Upper Mount Gravatt, TOO = Toowong, FRE = Fremantle

Quelle: cigene Erhebungen April/Mai 1990 und Okieber/November 1992
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Das Ergebnis der Kartierung ist fir die neun untersuchten Zentren in Tab. 8.4 zusammenfassend
dargelegt. ErwartungsgemiB weist die Anzahl der Betriebseinheiten in den einzelnen Zentren eine
breite Spanne auf. Parramatta hat als groBtes der untersuchten Zentren etwa vier- bis fiinfmal so
viele Betriebseinheiten wie Upper Mount Gravatt oder Toowong. Die Multifunktionalitit der Zentren
wird durch eine auf den ersten Blick relativ ausgeglichene Verteilung von Biiro-, Einzelhandels-, und
Dienstleistungsbetrieben bestitigt. Nur bei genauerer Betrachtung lassen sich einzelne Ausstattungs-
defizite ausmachen. Deshalb soll die Angebots- bzw. Betriebsstruktur im Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbereich einerseits und im Biirosektor andererseits im folgenden etwas genauer untersucht
werden.

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsausstattung

Betrachtet man die Struktur des Einzelhandels, so wird deutlich, daB die Branchengruppen 'Be-
kleidung und Textil' sowie 'Nahrungs- und GenuBmittel' in allen neun Zentren am stérksten vertre-
ten sind. Demgegeniiber treten die anderen Branchen deutlich zuriick (Tab. 8.5). Wie in vielen
deutschen Stidten konnte man auch in Australien in den letzten Jahren eine ausgesprochene
"Textilisierung' der gréBeren Einzelhandelszentren beobachten. Diese ging mit einer Tendenz zur
zunchmenden Spezialisierung und einer steigenden Zahl kleinerer Anbieter im Bekleidungseinzel-
handel einher. Das Hauptwachstum im Lebensmittelbereich entféllt auf 'take away food'-Anbieter,
Milch- und Cafébars u.4., die in der australischen Wirtschaftsstatistik als Einzelhéndler erfaft
werden. Die @iberraschend hohe Anzahl der Lebensmitteleinzelhéindler darf deshalb nicht als Hinweis
fiir eine Ausrichtung auf das Angebot kurzfristiger Konsumgiiter interpretiert werden, sondern muf3
vor dem Hintergrund einer steigenden Bedeutung des Erlebniseinkaufs sowie der zunehmenden Zahl
der Biirobeschaftigten gesehen werden. Erstaunlich ist in einigen Zentren die groBe Zahl der Kauf-
und Warenhiuser, auch wenn es sich dabei in vielen Fillen eher um 'discount department stores’
handelt. Immerhin besitzen grofie suburbane Einzelhandelszentren wie Parramatta, Chatswood,
Bondi Junction oder Upper Mount Gravatt zwei oder mehr voll ausgestattete Grokaufhauser.

Trotz einer auf den ersten Blick relativ shnlichen Einzelhandelsstruktur der untersuchten Zentren
ergeben sich in einigen Bereichen deutliche Differenzen. Chatswood und Box Hill heben sich in
dieser Hinsicht deutlich von den anderen Zentren ab. Im Falle von Box Hill kann das iiberproportio-
nale Hervortreten des Lebensmitteleinzelhandels (iiberwiegend traditionelle Lebensmittelgeschifte)
und der andererseits geringe Anteil an Bekleidungsgeschiften als ein Hinweis auf eine relativ geringe
iiberlokale Einzelhandelsbedeutung gewertet werden. Im Gegensatz dazu stellt die Textil- und Beklei-
dungsbranche, die als typischer Vertreter des City-Einzelhandels gelten kann, in Chatswood fast zwei
Fiinftel aller Einzelhandelsbetriebe. Hier zeigt sich die klare Ausrichtung der Einzelhandelsstruktur
Chatswoods auf die zahlungskriftige und modebewuBte Kundschaft von Sydneys North Shore. Das
Warenangebot in Chatswood ist sehr stark auf qualititsbewuBte Kiufer ausgerichtet und weist in
dieser Hinsicht die groBte Ahnlichkeit mit dem Einzelhandelsangebot der CBDs auf.

Stirker als im Einzelhandel sind die Unterschiede im Bereich der konsumorientierten Dienst-
leistungen. So sind diese etwa in dem auf ein hochwertiges Einzelhandelsangebot spezialisierten
Chatswood prozentual nur vergleichsweise schwach vertreten, wihrend sie in den stérker von Frei-
zeitnutzungen geprigten kiistennahen Geschiftszentren Fremantle und Frankston besonders deutlich
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hervortreten (Abb. 8.1). Dies gilt insbesondere fiir die Gastronomie und das Unterhaltungsgewerbe..
Vor allem in Chatswood ist dieser Sektor nur relativ schwach entwickelt. Ahnliche Defizite im
Unterhaltungs- und Gastronomiesektor lassen sich auch in Box Hill, Upper Mount Gravatt und
Toowong feststellen. Bislang konnte sich lediglich Parramatta als Standort filr internationale Gro8-
hotels etablieren. AuBer Fremantle ist Parramatta unter den untersuchten Zentren auch der einzige
bedeutende Standort fiir kulturelle Einrichtungen.

Tab.8.5: Einzelhandelsbetriebe nach Branchen in ausgewshlten suburbanen Zentren 1990792 (in %)
Retail establishments by industry group in selected suburban centres 1990/92 (in %)

PAR  CHW BJ BH CJ FKT UMG TOO FRE

Kauf-/Warenhiuser® 1,4 1,7 1,3 0,4 0,8 1,0 23 2,9 1,0
Textil/Bekleidung 26,8 39,1 264 208 27,5 254 28,7 27,6 236
Mabel/Raumausstattung 1,5 22 6,3 46 73 5.2 35 6,7 2,6
Haushalts-/Metallwaren 5,1 2,6 53 2,7 73 49 4,7 1,9 54
Elektro/Elektronik/Musik 10,4 46 6,9 5,0 6,1 74 58 3.8 6,4
Uhren/Schmuck 51 42 2,8 50 34 4,2 53 3,8 54
Kfz und Zubehdr 43 1,1 1,9 3,1 38 0,7 23 8,6 0,3
Sportartikel/Spielwaren 3,6 3,5 44 73 57 6,7 1,8 1,9 35
Schreibwaren/Druckerzeugnisse 5.1 44 4,1 4,6 53 47 47 3.8 73
Optik/Foto 3,1 44 4,1 0,8 42 3,2 3,5 4,8 4,8
Gesundheit/Hygiene 3,1 2,6 4,1 4,6 2,7 37 35 38 29
Nahrungs-/GemuBmittel 21,0 22,0 19,8 29,6 149 21,5 26,3 25,7 23,3
Sonstige 9.4 7,6 12,6 11,5 11,1 11,4 7,6 4.8 134
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100

2 einschlieStich 'discount department stores’

PAR = Parramatta, CHW = Chatswood, BJ = Bondi Junction, BH = Box Hill, CJ = Camberwell Junction,
FKT = Frankston, UMG = Upper Mount Gravatt, TOO = Toowong, FRE = Fremantle

Quelle: eigene Erhebungen April/Mai 1990 und Oktober/November 1992

Wie bereits in Kapitel 6 erdrtert wurde, wird seitens der Regionalplanung den groBen suburbanen
Zentren eine erhebliche Bedeutung als Standort bevélkerungsnaher zentralortlicher Funktionen beige-
messen. Aus den Tabellen 6.1 bis 6.4 wird deutlich, da8 die untersuchten Zentren ein iiberdurch-
schnittliches Angebot an grundlegenden zentralen Diensten bieten. Parramatta, Fremantle und
Frankston erreichen dabei ein mit dem CBD durchaus vergleichbares Niveau. Im Vergleich hierzu
ist das Angebot in Chatswood, Bondi Junction, Box Hill und Camberwell Junction etwas begrenzter,
sie sind aber dennoch wichtige zentrale Orte des sie umgebenden suburbanen Raumes. Lediglich
Toowong zeigt echte Angebotsliicken im Bereich der bevdlkerungsbezogenen offentlichen Dienste.
Allerdings besitzt das CBD-nahe und stark von Biirofunktionen bestimmte Toowong als einziges der
untersuchten Zentren keinen erstrangigen planerischen Status und genieBt deshalb auch nur eine
geringe offentliche Férderung.
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Abb. 8.1:  Anzahl konsumorientierter Dienstleistungsbetriebe in ausgewihlten
suburbanen Zentren 1990/92

Number of service establishments in selected suburban centres 1990/92
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Quellen: eigene Erhebungen April / Mai 1990 und Oktober/November 1892

Abb. 8.2:  Standorte von Einzelhandelsgeschiften in zentrumspriigenden Branchengruppen
(Kauf- und Warenhduser, Textil und Bekleidung, Optik und Schmuck)
in ausgewihlten suburbanen Zentren 1990/92

1,

Location of retail establi ts in centre-oriented industry groups
(department stores, texules and clothing, optics and jewellery)
in selected suburban centres 1990/92
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Die Strukturunterschiede zwischen den Zentren finden ihre Entsprechung im unterschiedlichen Miet-
preisniveau fir Einzelhandelsriume. Wihrend die wochentliche Miete pro m? Ladenfliche 1991 in
guter Lage in Chatswood mit A$ 21,90 fast die Halfte des Niveaus im CBD von Sydney etreichte
(A$ 48,60), lagen die Mieten fiir vergleichbare Raumlichkeiten in Parramatta und Bondi Junction
mit A$ 12,50 bzw. A$ 10,00 deutlich darunter (Angaben des NSW Valuer General's Departments).
Insbesondere in Chatswood fiihrt das hohe Mietpreisniveau zu einer sukzessiven Verdringung von
Einzelhandels- bzw. Dienstleistungsbranchen mit einer geringeren Flichenproduktivitit. Diese Vor-
gange lassen sich in etwas abgeschwichter Form auch in einigen anderen suburbanen Zentren
beobachten. Heute werden die héchsten Einzelhandelsmieten in den meisten Zentren nicht mehr in
den traditionellen EinkaufsstraBen erzielt, sondern in den Toplagen der Shopping Centres. Welche
Bedeutung letztere besitzen, 148t sich auch an ihrer Standortbedeutung fiir die besonders zentren-
pragenden und hohe Flichenumsitze erzielenden Einzelhandelsbranchen ersehen. In der Mehrzahl
der untersuchten Zentren haben die zentrumsprégenden Einzelhandelsgeschifte ihren Standort in ge-
schlossenen Einkaufszentren (Abb. 8.2). Demgegeniiber weisen viele traditionelle GeschiftsstraBen
nur noch marginale Nutzungen auf. Ihre urspriingliche Funktion als alleiniger Einzelhandelskern
besitzen die traditionellen HauptgeschiftsstraBen nur noch in Camberwell Junction und Fremantle.

Die Geschiiftszentren als Biirostandorte

Die Biiroraumnutzer wurden sowohl nach ihrer Branchenzugehorigkeit als auch nach der GréBe des
von ihnen bedienten Marktbereichs erfaBt.* Die Gesamtzah! der Biroeinheiten liegt zwischen 733
in Parramatta und 97 in Upper Mount Gravatt. Ein geeignetes Ma8 filr die Differenzierung der Aus-
stattung der Zentren sind die Variationskoeffizienten der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Biiro-
ausstattung. Die Variationskoeffizienten erméglichen einen Vergleich der Streuung nach Wirtschafis-
bereichen: je hoher der Koeffizient ist, desto unterschiedlicher sind die untersuchten Zentren in
bezug auf das entsprechende Merkmal. Nach den in Tab. 8.6 dargelegten Ergebnissen der Varia-
tionskoeffizientenanalyse trigt der Biirosektor zur Differenzierung der suburbanen Geschiftszentren
stirker bei als der Einzelhandel oder die konsumorientierten Dienstleistungen. Der Biirosektor pra-
sentiert sich aber keineswegs einheitlich. So sind Verbiinde und Interessenvertretungen, Biiros der
offentlichen Verwaltung sowie Haupt- und Zweigverwaltungen im Bereich Handel und Verkehr
sowie im priméren und sekundaren Sektor nur in wenigen Zentren in groBerer Zahl vorhanden.

In allen untersuchten Zentren dominieren zahlenmiBig die kleineren Biiros von 'Freiberuflern’ und
unternehmensnahen Dienstleistern (Tab. 8.7). Einen ebenfalls noch recht stark vertretenen Bereich
bilden Banken, Finanzdienstleister und Versicherungsbilros. Alle anderen Bereiche treten nach der
Zahl der Betricbseinheiten stark in den Hintergrund. Dies gilt auch fiir staatliche Behorden und
Dienststellen, selbst wenn diese in Parramatta, Chatswood, Fremantle und Box Hill verhiltnisméigig
grofe Flichen belegen. Auffillig gering ist der Anteil von Verwaltungen und Niederlassungen der
Industrie-, Handels- und Bergbauunternehmen. Wie bereits die Auswertung der Hauptverwaltungs-
standorte der GroBunternehmen zeigen konnte, befinden sich die Biirofunktionen dieser Unternehmen
noch immer bevorzugt in den CBDs oder direkt bei ihren Produktionsstitten,

4 Wo eine klare Zyordmmg der Biiroraummutzer nach der Systematik nicht durch Kartieren méglich war, wurden diese zu
ihrer Branchenzugehdrigkeit und ihrem Markt-/Zusténdigkeitsbereich befragt.
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Tab.8.6: Variationskoeffizienten der Anzahl der Betricbe nach Wirtschafisbereichen in neun ausgewdhlten

suburbanen Zentren 1990/92

Coefficients of varation for number of business establishments by industry group in nine selected suburban centres

1990/92

Variationskoeffizient®

Staatliche und lokale Behorden 100,8
Bundesbehorden 78,3
Verbinde/Interessengruppen 152,7
Allg. Unternchmensdieastl./Freie Berufe 72,3
Arzte/medizinische Labors 53,1
Kreditgewerbe/Versicherungen 75,6
Industrie/Baugewerbe/Bergbau/Landwirtschaft 843
GrofShandel/Binzeihandel/Transport 126,0
Sonstige 49,2
Biiros gesamt 60,2
Einzethandel gesamt 44,6
konsumorientierte Dienstleistungen gesamt 47,5

2 variationskoeffizient V, [%] = s / x * 100, x = arithmetisches Miteel, s = Standardabweichung

Quelle: eigene Erhebungen April/Mai 1990 und Oktober/November 1992

Tab.8.7: Biroraumnutzer nach Wirtschaftsbereichen in ausgewihlten suburbaren Zentren 1990/92 (in%)
Office establishments by industry group in selected suburban centres 1990/92 (in %)

PAR CHW B BH CJ] FKT UMG TOO FRE

Bundesstaatliche und lokale Behtrden 7,1 18 23 36 32 82 52 19 45
Bundesbehtrden 37 20 15 36 09 48 82 10 26
Verbinde/Interessengruppen 53 08 29 10 09 00 1,0 05 23
Allg. Unternehmensdienstl./Freie Berufe 46,9 46,5 344 334 484 429 299 500 264
Arzte/medizinische Labors 130 188 324 256 169 21,8 278 10,0 257
Kreditgewerbe/Versicherungen 156 158 11,7 157 12,8 170 155 114 46
Industrie/Baugewerbe/Bergbau/Landwirtschaft 60 68 21 79 55 00 72 11,5 23
Groghande)/Einzelhandel/Transport 10 48 41 26 46 14 21 52 254
Sonstige 5 28 87 66 68 41 31 86 62
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100 100 100

PAR = Parramatta, CHW = Chatswood, BJ = Bondi Junction, BH = Box Hill, CJ = Camberwell Junction,
FKT = Frankston, UMG = Upper Mount Gravatt, TOO = Toowong, FRE = Fremantle

Quelle: eigene Erhebungen April/Mai 1990 und Oktober/November 1992
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Obwohl mit Ausnahme von Fremantle keines der Zentren eine ausgesprochene Spezialisierung
aufweist, zeigt die Branchenzusammensetzung der Biironutzer dennoch Unterschiede zwischen den
verschiedenen Zentren. So sind in Parramatta der 6ffentliche Sektor, die Verbande und Interessen-
gruppen sowie das Kreditgewerbe relativ stark vertreten, wihrend in Chatswood neben dem Kredit-
gewerbe der Handel und die Industrie verhiltnismiBig hohe Anteile erreichen. In den kleineren,
starker lokal ausgerichteten Geschiftszentren fallt vor allem der hohe Anteil an Arztpraxen und
medizinischen Einrichtungen auf (Bondi Junction, Upper Mount Gravatt, Fremantle). Die relativ
CBD-nahen Zentren Toowong und Camberwell Junction haben trotz ihrer geringeren GroBe eine
groBere Ahnlichkeit mit Parramatta oder Chatswood und lassen aufgrund ihrer Branchenzusammen-
setzung eine Ergdnzungsfunktion fiir die jeweiligen CBDs erkennen. Mit einigen Einschréinkungen
gilt dies auch fiir Box Hill, das aber stirker als die beiden vorgenannten Zentren auch lokale
Funktionen iibernimmt. Frankston zeigt als fast ausschlieBlich lokal ausgerichtetes Zentrum ein recht
undifferenziertes und auch aufgrund seiner geringen Biirofliche wenig markantes Bild. Der Biiro-
sektor Fremantles weist eine fiir suburbane Zentren ungewohnliche Spezialisierung auf. Der sehr
hohe Anteil der Biirobetriebe im Bereich 'Handel und Transport' hingt in ganz iiberwiegendem
Mafie mit der traditionellen Rolle des Ortes als Hafenstadt zusammen. Insgesamt wurden in Fre-
mantle 70 ausschlieBlich oder ganz iiberwiegend hafenbezogene Dienstleister gezihlt (23 % aller
Biiroeinheiten), von denen sich die Mehrzahl im hafennahen Bereich des West Ends befindet.

Aufschlufireicher als eine reine Branchengliederung der Biiroraumnutzer ist deren Klassifikation nach
der Grofie des von ihnen versorgten Marktbereichs (privatwirtschaftliche Unternehmen) bzw. Zustéin-
digkeitsbereichs (staatliche bzw. halbstaatliche Stellen). Fiir die Analyse wurde eine dreistufige
Klassifizierung zugrundegelegt.® Diese umfaBt erstens den lokalen, zweitens den regionalen bzw.
einzelstaatlichen und drittens den nationalen bzw. internationalen Marktbereich. Generell 140t sich
feststellen, daB die Anzahl der Biiros mit nationalem bzw. internationalem Wirkungskreis in allen
untersuchten Zentren recht gering ist. Regional bedeutsame Biiros sind dagegen typischer fiir subur-
bane Geschiftszentren. Von den untersuchten Zentren konnte sich lediglich Chatswood als Biiro-
standort von iiberregionaler Bedeutung profilieren, ohne jedoch einen mit den CBDs vergleichbaren
Rang zu erreichen. AuBer in Chatswood existiert nur noch in Parramatta eine groBere Anzahl iiber-
lokal bedeutsamer Biirobetriebe (Abb. 8.3).

Bis auf den Sonderfall Fremantle, wo bedingt durch hafenbezogene Dienstleister schon seit dem
letzten Jahrhundert eine starke iiberlokale Ausrichtung besteht, ist die klare Mehrzahl der Biiroraum-
nutzer in den untersuchten suburbanen Zentren in ihren Operationen lokal ausgerichtet. Hohere
Anteile an regional bis international orientierten Biiros weisen neben Fremantle (45 %) nur noch die
verhiltnisméfig CBD-nahen Zentren Chatswood (45 %), Toowong (40 %) und Camberwell Junction
(39 %) auf. Diese Zentren fungieren zum Teil als Entlastungszentren fiir den Stadtkern und zeigen
somit eine stirkere Ahnlichkeit mit der Unternehmenszusammensetzung im CBD. Die weiter vom
CBD entfernten Zentren sind dagegen mehr auf Teilriume der jeweiligen Metropolitan Areas ausge-
richtet. Dies wird am Beispiel von Parramatta deutlich, das trotz seines schnell wachsenden Biiro-
sektors ein vorwiegend auf den Bereich von Western Sydney orientierter Biirostandort geblieben ist.

5 zur Systematik und Zuordnungsmethode siche Anhang A.7.
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Abb. 8.3:  Anzahl der Biiroraumnutzer nach der GréBe des versorgten Marktbereichs
in ausgewiihlten suburbanen Zentren 1990/92

Number of office space users by market area in selected suburban
centres in 1990/92

Tab.8.8: Marktbereiche der Biiroraumnutzer in unterschiedlichen Gebiudetypen ausgewidhlter suburbaner
Zentren 1990/922
Market areas of office establishments by type of building in selected suburban censres 1990/92

Bironeuban® Biiroaltbau®  Sonstige Gebiude? Gesamt
Marktbereich abs. in% abs. in% abs. % abs. in%
Lokal 563 54,5 936 662 37 837 193 652
Regional oder grofier 470 455 417 3HBB 85 163 1032 3438
Gesamt 1033 100,0 1413 1000 522 100,0 2.968 10,0

2 pezogen auf die Gesamtzahl der Biiroraummutzer in den neun untersuchten suburbanen Zentren

b nach 1980 erstellte Biirogebiude (Gebiude oder Gebiudekomplexe mit iiberwiegender Biromutzung)
€ bis 1980 erstelite Bilrogebiude (Gebiude oder Gebiudekomplexe mit itberwiegender Biironutzung)
d Gebiiude, in denen die Biironutzung anderen Nutzungen untergeordnet ist

Quellen: eigene Erhebungen April/Mai 1990 und Oktober/November 1992

Eine einfache Korrelationsanalyse (Produktmoment-Korrelationskoeffizient nach Pearson) zeigt, daf
der Anteil tiberlokal ausgerichteter Biirobetriebe mit zunehmender Entfernung des Zentrums vom
CBD abnimmt (r = -0,647, signifikant auf 5 %-Niveau). Dies deckt sich mit der allgemeinen Beob-
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achtung, daB die Zentren in den AufBlenbereichen der australischen Verdichtungsriume nur in
Ausnahmefillen Standorte iiberlokal bedeutsamer Biirobetriebe sind. Dagegen bestehen zu reinen
GroBenmerkmalen wie der Gesamtzahl der Biirobetriebe oder der vorhandenen Biirogeschoffliche
zwar leicht positive, aber keine signifikanten Beziehungen. Insgesamt ist davon auszugehen, daf die
spezifischen lokalen Standortbedingungen (Vorhandensein geeigneten Bilroraumes, Infrastrukturaus-
stattung, Verkehrsanbindung, lokale und subregionale Raumbeziehungen, planerische Vorgaben,
Ansiedlungs- und Investitionsrestriktionen bzw. -anreize, lokale Verfiigbarkeit qualifizierter Arbeits-
krifte, Image des Biirozentrums usw.) fiir die jeweilige Zusammensetzung der Biirobetriebe sehr viel
wichtiger sind als reine Gréenmerkmale. Auier der Distanz vom Stadtzentrum scheinen also vor-
wiegend einzelfallspezifisch-qualitative Merkmale fiir den Erfolg suburbaner Biirozentren ausschlag-
gebend zu sein.

Dennoch besteht ein Zusammenhang zwischen der Bauaktivitit und hoherwertigen Biirofunktionen.
So bevorzugen gerade iiberlokal bedeutsame Biirobetriebe qualitativ hochwertige Bironeubauten,
wihrend sie in anderen Gebiudetypen nur selten zu finden sind (Tab. 8.8). In den gréfieren und
besonders dynamischen Biirozentren wie Parramatta und Chatswood kann zudem becbachtet werden,
da die auf das Standortprestige bedachten und relativ flexiblen Unternehmen (v.a. unternehmens-
bezogene Dienstleister) durch regelmiBiges Umziehen in die gerade neuesten Gebaude den Markt
fir Neubauten spiirbar anheizen. Demgegeniiber stehen die Eigentiimer von élteren Biirogebauden
nicht selten vor erheblichen Vermietungsproblemen.

Bedauerlicherweise bestehen durch den Mangel an vergleichbaren Daten kaum Mdglichkeiten, Ver-
schiebungen in der Zusammensetzung des Biirosektors suburbaner Zentren detailliert zu untersuchen.
Allerdings fithrte Alexander in den Jahren 1975 und 1979 vergleichbare Untersuchungen in ausge-
wihlten Biirozentren der Sydrey Metropolitan Area durch, darunter auch Chatswood, Parramatta
und Bondi Junction (Alexander 1976 und 1982). Dies ermoglicht fir privatwirtschaftliche
Biirobetriebe den Vergleich der Ergebnisse von 1990 mit denen aus dem Jahre 1975 (Tab. 8.9). Die
Zahlen sind ein weiterer Beleg fiir die Dynamik der suburbanen Biirozentren im Verdichtungsraum
Sydney. In allen drei Zentren stieg die Anzahl der Biiros stark an. Wihrend Mitte der 70er Jahre nur
Chatswood eine grofere Rolle als Standort {iberlokal agierender Biiros spielte, nahm deren Zahl
seither auch in Parramatta und Bondi Junction erheblich zu. Dies fiihrte nicht nur zu einem allge-
meinen Bedeutungsgewinn suburbaner Biirozentren, sondern auch zu einer teilweisen Angleichung
der Strukturen zwischen Chatswood und Parramatta.

Zusammenfassend laBt sich sagen, daB trotz der starken Dynamik des Biirosektors die kleineren, auf
den lokalen Markt orientierten Biiros in allen neun untersuchten Zentren zahlenmaBig dominieren.
Zudem stellen sie bis heute den Hauptwachstumssektor dar. Insofern dimpfen die Ergebnisse der
Zentrenerhebung die vielfach iiberzogenen Einschitzungen der Biiroentwicklung in den suburbanen
Zentren. Bislang wird der Biiromarkt der suburbanen Zentren jedenfalls mehr von kleinen Anwalts-
kanzleien und Arztpraxen als vom 'big business' bestimmt. Auch 'back office’-Funktionen leisten
far die Entwicklung der groBeren suburbanen Zentren - mit der Ausnahme von Bondi Junction -
offensichtlich keinen wesentlichen Beitrag. Fiir diese Funktionen stehen innerhalb der Metropolitan
Areas geeignetere und preiswertere Flichen in Gewerbegebieten, in Business Parks oder an frei-
stehenden Standorten zur Verfiigung.
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Unter den untersuchten Zentren konnte sich bisher noch am ehesten Chatswood als bedeutender
‘Headquarter'-Standort privatwirtschaftlicher Unternehmen profilieren. Dagegen ist das insgesamt
groBte der untersuchten Zentren, Parramatta, eher von Ministerien, Behorden sowie Zweigbiiros
lokal- bzw. regional agierender privatwirtschaftlicher Unternehmen gekennzeichnet. Trotz dieser
Unterschiede kénnen aber beide Zentren schon durch ihre GroB8e als national bedeutsame Biiro-
zentren angeschen werden. Von den anderen Zentren haben Box Hill und Bondi Junction wohl die
besten Chancen, in absehbarer Zeit in diese Gruppe vorzustofien.

Tab.8.9: Privatwirtschafiliche Biirobetriebe in Parramatta, Chatswood und Bondi Junction nach Marktbereichen
1975 und 1990
Private office establishments in Parramatta, Chatswood, and Bondi Junction by market area 1975 and 1990

Parramatta Chatswood Bondi Junction
Marktbereich 1975 1990 1975 1990 1975 1990
Lokal 155 473 117 345 121 236
(in %) 85,6 3 49,6 59,2 91,0 7,7
Regional oder groSer 26 181 119 238 12 3
(in %) 14,4 27,7 50,4 40,8 9,0 28,3
Gesamt 181 654 236 583 133 329

Quellen: Alexander (1976) und eigene Erhebungen April/Mai 1990

Die Struktur der Biirobetricbe in den suburbanen Geschiftszentren legt jedoch eine weitere
Feststellung nahe: Auch groBere suburbane Zentren sind nur in eingeschriinktem Mafe konkurrieren-
de Standorte fiir die CBDs, vielmehr komplementieren sie deren Funktionen. Wiahrend sich in den
CBDs der groBen Stidte immer mehr hochrangigste Biirofunktionen des 'big business' konzentrieren

. (Sydney, Melbourne), entwickeln sich die suburbanen Zentren zu den eigentlichen ‘zentralen Orten’
des Verdichtungsraumes. Die maBgeblichen Wachstumssektoren in diesen Zentren bilden vor allem
verdichtungsraumbezogene Biirofunktionen. Die neue Aufgabenteilung zwischen CBD und suburba-
nen Geschiiftszentren ist nirgendwo auffilliger als in Sydney, dem gréBten und bedeutendsten Wirt-
schaftsraum Australiens. Die CBDs der kleineren australischen Metropolen haben bislang keinen mit
dem CBD von Sydney vergleichbaren Spezialisierungsgrad erreicht, folglich ist auch die Rolle der
suburbanen Zentren in diesen Verdichtungsriumen noch nicht so ausgeprigt.

8.4 Ein Klassifikationsschema fiir multifunktionale AuBenstadtzentren: Typisierung und
Grundziige ihrer Entwicklung

Die Klassifikationen und Typisierungen stidtischer Phinomene und der dahinterstehenden Entwick-
lungsfaktoren ist in der Stadtforschung ein bewahrtes Mittel, um Entwicklungslinien und -typen
herauszuarbeiten und Einzelinformationen sinnvoll zu ordnen. AuBier den fiberwiegend formal-
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normativen Zentrentypisierungen der Regionalplanung gibt es bislang keine tragfihige Klassifizie-
rung der australischen Aulenstadtzentren. Dagegen haben sich einige US-amerikanische Autoren mit
dem Problem der Klassifikation der neuen Zentren Suburbias befa8t und inhaltlich begriindete Klassi-
fikationen entwickelt. Je nach Vorgehensweise werden verschiedene Typen entweder nach allge-
meinen Strukturmerkmalen (z.B. Baerwald 1978) oder unter Zuhilfenahme von multivariaten Ver-
fahren gegeneinander abgegrenzt (z.B. Cervero 1989). Wihrend die meisten Arbeiten zur Klassifi-
" kation von suburbanen Zentren iiberwiegend aktualistisch vorgehen und auf Entstehungszusammen-
hinge nur am Rande eingehen, haben sich andere Autoren vorwiegend mit der Evolution der
'suburban space economy' beschiftigt und nach Beschreibungs- und Erklarungsmoglichkeiten fiir
die zunehmende Ausdifferenzierung der US-amerikanischen Suburbia gesucht (Erickson 1983).

Auch in der US-amerikanischen Literatur fehlt bislang eine Verkniipfung dieser beiden Ansitze und
eine sowohl genetisch als auch funktional begriindete Klassifikation der neuen Zentren Suburbias.
Um eine Typisierung der australischen Zentren zu erméglichen, soll im folgenden ein einfaches
Klassifikationsschema entwickelt werden, das sowohl aktuelle Strukturen als auch genetische Aspekte
beriicksichtigt. Eine Klassifikation mit Hilfe statistisch-multivariater Verfahren verbietet sich nicht
nur aufgrund der kleinen Fallzahl, das Ergebnis wire zudem nur wenig an den konkreten Ent-
wicklungs- und Planungsproblemen orientiert. Gerade die Fallstudien in Kapitel 7 haben gezeigt,
daB neben rein funktionalen und gro8enbezogenen Merkmalen (Branchenzusammensetzung, Einzel-
handels- und Biiroflichen, Zahl der Arbeitsplitze usw.), die sich aus der Entwicklung der Zentren
ergebenden strukturellen Merkmale entscheidende planerische Problemkategorien darstellen. So
bestimmt gerade die spezifische Kombination aus persistenten und neuen Strukturen die planerischen
Maoglichkeiten und Notwendigkeiten in einem erheblichen MaBe. Deshalb beruht das hier vorgestellte
Klassifikationsschema sowohl auf quantitativen als auch auf qualitativen Merkmalen und riickt den
genetischen Aspekt in den Vordergrund. Folgende Kriterien sind fiir die Klassifikation von zentraler
Bedeutung:

- GroBe (Einzelhandels- und BiirogeschoBfliche, Branchenstruktur, iiberlokale Bedeutung)

- relative Wachstumsdynamik (Verhiltnis zwischen Einzelhandels- und Biirobedeutung)

- raumliche Grundstruktur (traditionelle oder neu angelegte Zentren, Verkehrsorientierung)
Entwicklungs- und Planungsstrategie (Dominanz von Wachstums- oder Erhaltungszielen)
allgemeine genetische Aspekte

Wie bereits gezeigt wurde, konzentriert sich das suburbane Biiroflichenwachstum der letzten
Jahrzehnte in Australien weit stirker als in den USA auf mehr oder weniger etablierte suburbane
Zentren. Andere Formen von Biiroflichenkonzentrationen wie Office Parks oder Business Parks
spielen in Australien eine geringere Rolle und konnen zumindest bislang kaum als multifunktionale
bzw. iiberwiegend von Cityfunktionen geprigte Gebiete angesprochen werden. Die folgende Klassifi-
zierung bezieht sich deshalb nur auf multifunktionale Zentren und nicht auf andere Formen
suburbaner Arbeitsplatzkonzentrationen oder reine Einzelhandelszentren. Alle hier beriicksichtigten
Zentrentypen sind multifunktionale, als Zentren wahrnehmbare rdumliche Strukturen mit mindestens
je 30.000 m? Einzelhandels- bzw. BiirogeschoBfliche. Die als Fallbeispiele ausgewahlten Zentren
entsprechen in bezug auf ihre Funktion und ihre vergleichsweise kompakte stidtebauliche Grund-
struktur in etwa Cerveros Typ der Sub-City, allerdings sind sie mehrheitlich erheblich kleiner.
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Um zu einer sowohl funktional als auch genetisch begriindeten Klassifikation zu kommen, missen
zunichst die wesentlichen Entwicklungsphasen der Zentren modellhaft skizziert werden. Obgleich
die untersuchten Geschiftszentren deutliche GroSenunterschiede und lokalspezifische Eigenheiten
aufweisen, durchliefen sie seit ihrer Entstehung dennoch in den Grundziigen kongruente Ent-
wicklungsphasen. Diese decken sich weitestgehend mit anderen suburbanen Zentren in australischen
Verdichtungstdumen. Somit 148t sich ein einfaches Entwicklungsmodell entwerfen, das die Evolution
der groBeren suburbanen Geschiftszentren in fiinf Hauptentwicklungsphasen einteilt:

1. Phase - Entstehung am Schienennetz orientierter exurbaner und suburbaner Versorgungs-
zentren (ab Mitte des 19. Jahrhunderts):
In bezug auf die Griindungsphase lassen sich zunichst zwei Fille unterscheiden. Entstanden z.B.
Parramatta und Fremantle als im Prinzip autonome, von den hauptstidtischen Wachstumspolen
getrennte stidtische Siedlungsknoten, waren die meisten anderen Zentren funktional von Anfang
an eng mit der Kernstadt verbunden. Mit dem Ausbau des suburbanen bzw. regionalen Schienen-
netzes entstanden im Umfeld der australischen Kolonialhauptstidte vor ailem ab 1880 um Bahn-
hofe kleine Geschiftsansiedlungen mit einem auf den kurzfristigen Bedarf zugeschnittenen Waren-
angebot. Diese entwickelten sich iberwiegend in Form von 'strip shopping centres’ mit ein- bis
zweistdckigen Ladengeschiften. Doch auch die bereits vorher angelegten Siedlungskerne erhielten
durch die Bahn entscheidende Entwicklungsimpulse.

2. Phase - Langsames Wachstum ohne grundlegende Strukturveriinderung (1900 - 1950):
Langsames aber stetiges Wachstum prigte in dieser Zeitphase die lokal ausgerichteten Einzelhan-
delszentren. Der Einzelhandel bestand iiberwiegend aus kleineren Geschiiften, welche die wach-
sende Bevdlkerung der Vorortzone mit Giitern des periodischen Bedarfs versorgten. Mitte der
30er Jahre kam es lediglich zur Eroffnung erster, relativ kleiner Filialen der grofen CBD-Kauf-
hauser .in bereits bestehenden Gebauden. Andere Funktionen spielten dagegen nur eine unter-
geordnete Rolle. Die wenigen vorhandenen Biironutzungen befanden sich ausschlieBlich in den
Obergeschossen der Einzelhandelsgebaude. Grofere Verinderungen der meist aus dem letzten
Jahrhundert stammenden Bausubstanz fanden praktisch nicht statt.

3. Phase - 'Take off' des suburbanen Einzelhandels (1950 - 1965):

Diese Phase war geprigt durch ein beschleunigtes Wachstum und eine merkliche Struktur-
verinderung im Einzelhandel. Dieser Wandel hatte seine Ursache in der ab Mitte der 50er Jahre
verstirkt einsetzenden Ansiedlung von Filialen der groBen Kaufhausketten. Anders als ihre ersten
Vorlaufer in den 30er Jahren fithrten diese sowohl zu einem erheblichen Bedeutungsgewinn des
Angebots an langfristigen und hochwertigen Konsumgiitern als auch zu baulichen Verdnderungen
in den Geschifiszentren (v.a. durch Kaufhausneubauten). Demgegeniiber blieb die Entwicklung
von Biiroaktivititen und anderen citytypischen Nutzungen eher bescheiden.

4. Phase - Beschleunigtes Einzelhandelswachstum (1965 - 1980):
In den 70er Jahren erreichte der Zuwachs des Einzelhandels in den suburbanen Zentren seinen
Hahepunkt. Die ab Ende der 60er Jahre in allen gréfieren Vorortzentren entstehenden Shopping
Centres fithrten zu einem sprunghaften Anstieg der Einzelhandelsfliche. Viele der etablierten
Zentren wurden erst durch die Eroffnung der Shopping Centres zu regional bedeutsamen Einzel-
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handelsschwerpunkten. Parallel hierzu entstanden ab Anfang der 70er Jahre die ersten gréferen,
spekulativ errichteten Biirohduser. Diese waren jedoch von relativ einfacher Ausstattung und
zielten vorwiegend auf Nachfragergruppen, die preiswerte Biiroriume suchten. Der Bau von gro8-
flichigen Einkaufszentren und Biirochochhzusern fiihrte in den 'alten Zentren' zu ersten massiven
Eingriffen in die bis dahin relativ unveréndert erhaltenen baulichen Strukturen.

5. Phase - Entwicklung zu multifunktionalen Sub-Cities (ab 1980):

Diese bis heute anhaltende Phase ist hauptsichlich von dem Einzug des modernen, auch hochsten
Anspriichen geniigenden Biro(hoch)hauses und dem beschleunigten Wachstum der Biiroaktivititen
geprégt. Der Bau dieser vorwiegend spekulativ, das heiBt ohne vorher festgelegten Nutzer,
erstellten Biiroprojekte hat nicht nur die Skyline mancher suburbaner Geschiftszentren, sondern
auch groBe Teile der traditionellen Baustruktur weitgehend umgestaltet. Gleichzeitig entstehen
auch die ersten Luxushotels sowie groBere kulturelle Einrichtungen. Der Einzelhandel wichst
zwar auch weiterhin, groBere Projekte werden aber nur noch vereinzelt verwirklicht, und die Zu-
wachsraten liegen deutlich unter denen der 70er Jahre. Allerdings flieBen erhebliche Investitions-
summen in die Nachbesserung und Modernisierung bestehender Einzelhandelsimmobilien.

Die dargestellten Entwicklungsphasen wurden nicht von allen suburbanen Zentren in gleichem MaBe
durchlaufen. Vielmehr ist jede dieser Phasen mit einem fortschreitenden Differenzierungsproze8 der
Geschaftszentren verkniipft. Wahrend am Anfang des Jahrhunderts neben dem CBD als Hauptzen-
trum des Verdichtungsraumes noch viele kleine, mehr oder weniger gleichrangige suburbane Zentren
bestanden, fiihrte jede weitere Entwicklungsphase zu einer selektiven Ausdifferenzierung des
Zentrensystems, da die Dynamik nur jeweils einem Teil der Zentren voll zugute kam. Obwohl die
Entwicklungsprozesse der 1980er Jahre die Multifunktionalitit in vielen suburbanen Geschiftszentren
erheblich erhGhten, haben sich bis jetzt erst wenige zu 'echten’ Sub-Cites, also wirklichen multi-
funktionalen und den CBDs in Funktion und Bedeutung dhnlichen Zentren, entwickeln kénnen.

Der beschriebene Entwicklungspfad (lokales sub- oder exurbanes Versorgungszentrum - suburbanes
Einzelhandelszentrum - multifunktionales Zentrum mit Biiro- und Einzelhandelsfunktionen) gilt heute
fir die Mehrzahl der groBeren suburbanen Geschiftszentren australischer Metropolen. Im Vergleich
hierzu spielen die seit etwa 1960 'auf der griinen Wiese' entstandenen "instant downtowns” (Cervero
1989, S.6) - ganz anders als in den USA - eine viel geringere Rolle. Allerdings gibt es fiir diesen,
lediglich die Phasen drei und vier umfassenden Entwicklungspfad auch in Australien einige Bei-
spiele. Diese konzentrieren sich auf die erst in der Nachkriegszeit rasch wachsenden und mit einem
unzureichenden Netz an etablierten Zentren ausgestatteten Verdichtungsriume Brisbane und Perth
sowie auf die duBeren Wachstumsbereiche von Sydney, Melbourne und Adelaide. Wihrend die in
den 60er und 70er Jahren angelegten Zentren von einer einseitigen Ausrichtung auf das Automobil
gepragt sind, werden bei jiingeren Planungen auch die Erfordernisse des 6ffentlichen Nahverkehrs
wieder stirker beriicksichtigt. Beispiele hierfiir sind das Joondalup City Centre im Verdichtungsraum
Perth oder das Noarlunga Centre im Verdichtungsraum Adelaide. Allerdings sind die meisten der
nach 1960 neu angelegten Zentren bis heute reine Einzelhandelszentren geblieben (Mount Druitt in
Sydney, Fountain Gate und Broadmeadows in Melbourne oder Stirling in Perth). Bislang konnte sich
aus dieser Gruppe lediglich Upper Mount Gravatt zu einem tberlokal bedeutsamen multifunktionalen
Zentrum entwickeln.
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Kombiniert man die oben erlauterten Kriterien (Grdfe, relative Wachstumsdynamik, rdumliche
Grundstruktur, Entwicklungs- und Planungsstrategie) mit den diskutierten Entwicklungspfaden,
ergibt sich das in Abb. 8.4 dargestellte Klassifikationsschema. Danach lassen sich insgesamt sechs
funktional-genetische Zentrentypen unterscheiden:

Typ 1 - Sub-City (voll entwickelte multifunktionale suburbane City, verdichtete rdumlich-bauliche
Grundstruktur)
Aufgrund ihrer Grofie und ihres iberlokalen Bedeutungsiiberschusses bilden Parramatta und
Chatswood einen eigenstindigen Zentrentyp. Diese groBen suburbanen Zentren sollen in An-
lehnung an Cervero als 'Sub-Cities' bezeichnet werden.® Bei der Abgrenzung der Sub-Cities
wurden insbesondere groBen- und funktionsbezogene Kriterien beriicksichtigt. Sicher ist die Ver-
wendung einfacher Schwellenwerte nicht unproblematisch, aber ein Wert von etwa 300.000 m?
bis 400.000 m? kommerziell genutzter GesamtgeschoBfliche scheint eine fir australische Verhlt-
nisse sinnvolle Abgrenzung fiir voll entwickelte Sub-Cities zu sein. Erst ab etwa 80.000 m? Ein-
zelhandelsgeschoBfliche ist zum Beispiel ein mit den CBDs vergleichbares Einzelhandelsangebot
zu erwarten. Da dieser Schwellenwert von einer groBeren Zahl von suburbanen Zentren dber-
schritten wird, ist fiir Sub-Cities die Biroflichenentwicklung entscheidender. Erst ab etwa
250.000 m? BiirogeschoBfliche scheint eine ‘kritische Masse' erreicht zu sein, die sowohl neve
Wachstumsimpulse aufgrund positiver Riickkopplungsprozesse und Synergieeffekte, als auch die
allgemeine Wahrnehmung als eigenstindigen Biiromarkt ermoglicht. Die besondere Stellung
Parramattas und Chatswoods zeigt sich auch darin, daB sie in den laufenden Immobilien-
marktbeobachtungen der Building Owners and Managers Association sowie der grofien Immo-
bilienmakler bereits seit einigen Jahren als eigenstindige Biiromirkte bericksichtigt werden.
AuBer Parramatta und Chatswood gibt es in den australischen Verdichtungsriumen bislang noch
keine suburbanen Zentren, deren Funktion und GroBe es gerechtfertigt erscheinen lieie, von Sub-
Cities zu sprechen. Allerdings weist die Entwicklung von Bondi Junction in diese Richtung.
Mittel- bis langfristig kénnten weitere Zentren hinzukommen, vor allem Burwood, Liverpool und
Blacktown im Verdichtungsraum Sydney sowie Dandenong im Verdichtungsraum Melbourne.
Bislang haben sich die australischen Sub-Cities ausschlieBlich aus traditionellen Einzelhandelszen-
tren heraus entwickelt. Dies kénnte sich in Zukunft jedoch dndern, wenn 'neue Zentren' wie
Upper Mount Gravatt oder das Joondalup City. Centre entsprechende Schwellenwerte erreichen.

Typ 2 - Einzelhandelszentrum bzw. multifunktionales Zentrum mit Einzelhandelsdominanz
(gute Einzelhandelsausstattung, Biirosektor vorhanden, aber gering entwickelt, verdichtete
raumlich-bauliche Grundstruktur)

Zu dieser Gruppe gehéren Zentren, deren Dynamik bislang im wesentlichen vom Einzelhandel
und den bevélkerungsbezogenen Dienstleistungen bestimmt war. Diese Zentren sind haufig

6 Cervero (1989, S.84) gibt fiir US-amerikanische Sub-Cities Schwellenwerte von mind. 5 Mio. sqft (465.000 m?) kommer-
ziell genutzter Gesamtgeschoffliche und mindestens 10.000 Bitrobeschiftigten an. Nach Garreau (1991, S.425) miissen
suburbane Zentren nchen anderen Merkmalen mindestens 5 Mio. sqft (465.000 m?) Birogeschoffliche sowie mindestens
600.000 sgft (56.000 m?) EinzelhandelsgeschoBfliche aufweisen, um als ‘edge cities’ gelten zu kdnnen. Witrde man diese
Schwellenwerte auf die suburbanen Zentren Australiens anwenden, wiiren Parramatta und Chatswood zwar Sub-Cities, aber
lediglich Parramatta einc eehte "edge city'. Letzteres gilt aber streng genommen nicht in bezug auf dic Genese, da Garreau
nur diejenigen suburbanen Zentren als ‘edge cities’ bezeichnet, die sich iberwiegend nach 1960 entwickelt haben.
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wichtige 'zentrale Orte' fiir Teilbereiche der Metropolitan Areas, weisen aber nur in Aus-
nahmefillen iiberregional bedeutsame Einrichtungen auf. Ganz iiberwiegend liegen sie in oder
nahe der Wachstumsgebiete der mittleren und duBeren Vororte. Auch wenn sie mehr sind als reine
Einzelhandelszentren, ist der Biirosektor bislang nur in Ansitzen entwickelt. Obwohl Frankston
in der vorliegenden Untersuchung das einzige Fallbeispiel fiir diesen Zentrentyp darstellt, lassen
sich viele suburbane Zentren Australiens in diese Gruppe einordnen.

Typ 3 - Biirozentrum bzw. multifunktionales Zentrum mit Biirodominanz (stark entwickelter
Biirosektor, strukturelle Schwichen im Einzelhandelsangebot, verdichtete raumlich-bauliche
Grundstruktur)

Eine verhiltnismifig kleine, raumlich mehr auf den inneren Bereich der Metropolitan Areas
konzentrierte Gruppe bilden von Biirofunktionen gepragte Zentren wie Box Hill und Toowong.
Diese sind zwar lokal bedeutsame Einzelhandelszentren, sie weisen in ihrer Versorgungsfunktion
aber auch spirbare Defizite auf. Zum Teil liegen diese Zentren in zu enger Nachbarschaft zum
CBD oder gréBeren suburbanen Einkaufszentren, um eine eigene starke Einzelhandelsbasis zu ent-
wickeln. Andererseits profitieren sie als Biirozentren aber vom ‘overspill' aus dem CBD. Auch
zukiinftig ist nicht damit zu rechnen, daB dieser Zentrentyp zahlenmiBig ein wesentlich stirkeres
Gewicht erhilt. Lediglich einige Zentren auf Sydneys North Shore (Epping, Pymble/Gordon)
oder im Bereich der inneren dstlichen Vororte Melbournes (Hawthorn, Tooronga) kénnten sich
mittel- bis langfristig zu biirodominierten multifunktionalen Zentren entwickeln. Allerdings stinde
dies zum einen im Gegensatz zur offiziellen Planungspolitik, zum anderen erscheint eine stirkere
Einzelhandelsentwicklung in diesen relativ lose strukturierten Zentren eher unwahrscheinlich.

Typ 4 - Traditionelles Zentrum (multifunktionales Zentrum mit erhaltener historischer Baustruktur)
Dieser Zentrentyp ist trotz einer iiberdurchschnittlichen Entwicklungsdynamik von einer noch gut
erhaltenen historischen Bausubstanz gekennzeichnet. Er bildet einen im australischen Kontext
verhiltnismiBig seltenen Sonderfall, fiir den sich nur wenige Beispiele finden lassen. Fremantle
ist das herausragendste Beispiel, Camberwell Junction und Prahran sind weitere. Durch eine
besondere historische Bedeutung und/oder besondere lokalpolitische Konstellationen treten hier
neben wachstumsorientierte Zielsetzungen auch andere planungspolitische Ziele wie 'qualitatives
Wachstum' oder 'Erhalt historischer Strukturen'. Obwohl die historischen Entstechungszusammen-
hinge dieser Zentren durchaus unterschiedlich sein konnen, wird ihre bauliche Struktur zumindest
auf lokaler Ebene als schiitzenswert angesehen. Als historische Zentren besitzen sie eine aus-
geprigte Ausrichtung auf den schienengebundenen OPNV. Durch ein in der Regel gut ausge-
bautes System offentlicher Verkehrsmittel einerseits und einen Mangel an Kfz-Stellplitzen
andererseits weisen sie einen verhiltnismaBig giinstigen ‘modal split’ auf. Trotz der begrenzten
Entwicklungspotentiale haben die Zentren dieses Typs zumeist einen ausgepragten multifunk-
tionalen Charakter. Im Falle von planungspolitischen Veranderungen kénnten sich manche dieser
Zentren zukiinftig durchaus zu Sub-Cities entwickeln.

Typ 5 - Cluster-Zentrum (neu entstandenes multifunktionales Zentrum mit loser raumiich-baulicher
Grundstruktur)

Im Gegensatz zu den vorgenannten Zentrentypen handelt es sich bei dieser Gruppe um stidte-

bauliche Neuschopfungen aus der Zeit nach 1960. Im allgemeinen entstehen Cluster-Zentren vor
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allem in schnell wachsenden suburbanen AuBenbereichen ohne historische Zentrenstruktur. Ob-
wohl noch als zusammenhéngende Zentren wahrnehmbar, sind sie durch eine relativ lose
Ansammlung solitirer Baukérper gekennzeichnet. Dem entspricht eine starke Konzentration des
Grundbesitzes. Weitere Merkmale sind groBe Abstandsflichen zwischen den Gebéuden, ein hoher
Flichenanteil fiir den flieBenden und den ruhenden Individualverkehr sowie eine geringe Bedeu-
tung des OPNV. In der Planung riicken stidtebaulich-stadtgestaiterische Ziele gegeniiber Wachs-
tumszielen eindeutig in den Hintergrund, so daB der 6ffentliche Raum auf rein funktionale Aufga-
ben, insbesondere Verkehrsaufgaben reduziert wird. Bislang ist Upper Mount Gravatt das einzige
Cluster-Zentrum in Australien, das bereits eine iiber die reine Einzelhandelsfunktion hinausgehen-
de Bedeutung erlangt hat. Vergleichbare Entwicklungsansitze zeigen aber auch das ebenfalls in
Brisbane gelegenen Chermside sowie Canning im Verdichtungsraum Perth. Ahnlich strukturierte
Cluster kénnen zudem durch die Nachbarschaft von stark durch Biirofunktionen geprigten
Business Parks und Shopping Centres entstehen (z.B. North Ryde im Verdichtungsraum Sydney).

Typ 6 - Neue City (neu entstandenes, OPNV-orientiertes Zentrum mit verdichteter raumlich-
baulicher Grundstruktur)

Die 'Neuen Cities' sind sowohl im Hinblick auf ihre Entstehungszeit als auch im Hinblick auf
ihre siedlungsstrukturellen Lagebedingungen dem vorgenannten Zentrentyp recht dhnlich. Aller-
dings unterscheiden sie sich deutlich durch die sehr viel stirkere planerischen EinfluBnahme, eine
aktivere Entwicklungssteuerung sowie eine bewuBte Hinwendung zu den Anforderungen von
FuBgingern und des OPNV. Neben Wachstumszielen spielen auch Ziele der Versorgungssiche-
rung, der lokalen Identifikation sowie der Verkehrsvermeidung eine grofiere Rolle. Insgesamt sind
die 'Neuen Cities' jiinger, stirker verdichtet und stiidtebaulich attraktiver gestaltet als die Zentren
des Typs 5. Bislang konnte sich jedoch noch keine der 'Neuen Cities' zu einem wirklich multi-
funktionalen Zentrum entwickeln. So befindet sich das Joondalup City Centre derzeit noch in der
Ausbauphase, und auch im Noarlunga Centre konnte sich bislang noch kein entsprechender Biiro-
sektor entwickeln, Mittel- bis langfristig ist jedoch davon auszugehen, daB das Joondalup City
Centre zu einem bedeutenden multifunktionalen Zentrum heranwachsen konnte. Obwohl der
Zentrentyp 6 bislang noch keine entscheidende Rolle in der Zentrenstruktur australischer Metro-
polen spielt, wurde er aufgrund seines innovativen Charakters und seiner zukiinftigen Wachstums-
aussichten in das Klassifikationsschema aufgenommen.

In Tab. 8.10 sind nochmals einige Grunddaten der untersuchten Zentren bzw. der Zentrentypen im
Uberblick dargelegt. Es wird deutlich, da$8 die Arbeitsplatzdichte von Zentrentyp zu Zentrentyp
erheblich variiert. Diese Unterschiede beeinflussen auch die Verkehrsmittelwahl der Arbeitskrafte.
Weitere maBgebliche Bestimmungsgréen fiir den 'modal split’ sind der Ausbauzustand des OPNV.
die Parkraumausstattung und die siedlungsstrukturelle Lagesituation der Zentren. Im allgemeinen
gilt: Je dichter die Bebauung innerhalb und im Umfeld der Zentren, je CBD-niher die Lage. je
geringer die Zahl der Stellpldtze und je besser das Angebot des OPNV. desto giinstiger ist der
"modal split'. Fiir einzelne Zentren durchgefiihrte Pendlerstudien bestitigen den engen Zusammen-
hang zwischen den vorgenannten Faktoren und der Verkehrsmittelwahl besteht. Wahrend der Anteil
der mit dem privaten Pkw zur Arbeit fahrenden Arbeitskrifte in Bondi Junction gut 40 %. in
Fremantle rund 60 % und in Chatswood, Parramatta sowie Toowong rund zwei Drittel betragt. steigt
er in Cluster-Zentren ohne S-Bahn-Anschlu wie Upper Mount Gravatt bis auf 95 % an.
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Tab.8.10: Grunddaten verschiedener Zentrentypen 1991/1992
Basic data for different types of centres 1991/1992

----- ~Typ - --Typ2- --Typ3-- --Typ4-- Typ5 Typ6
PAR CHW Bl FKT BH TOO FRE CJ] UMG Joo?

Luftliniendistanz vom CBD (in km) 20 9 5 38 14 4 16 8 13 25
Gesamtgrundfliche (in ha) 63 35 25 40 28 18 4 38 46 80
BiirogeschoBfliche (in ‘000 m?) 554 322 114 40 132 6l 93 82 65 -
Einzelhandelsgeschobfliche (in ‘000 m?) 156 200 120 107 56 38 107 57 90 -
Arbeitsplitze gesamt (in Tsd.) 34,7 17,7 104 55 11,5 3.2 70 6,0 40 251
Arbeitspliitze pro ha 548 502 410 139 413 178 145 160 87 314

2 Zielwerte fir den Endausbau des Joondalup Central Business District

PAR = Parramatta, CHW = Chatswood, BJ = Bondi Junction, FKT = Frankston, BH = Box Hill, TOO = Toowong,
CJ = Camberwell Junction, FRE = Fremantle, UMG = Upper Mount Gravatt, JOO = Joondalup City Centre

Quelle: eigene Erhebungen und Angaben der Councils

In ihren Grundziigen konnen viele der in den untersuchten Zentren gemachten Beobachtungen auch
auf andere suburbane Geschiftszentren Australiens, insbesondere der inneren und mittleren Vorort-
zone, iibertragen werden. Allerdings sind die meisten suburbanen Zentren in ihrer Mehrzahl erheb-
lich kleiner als die hier untersuchten Zentren und hinsichtlich ihrer Dimensionierung und ihrem Ent-
wicklungsstand noch am ehesten mit Frankston zu vergleichen. Vor allem den periphereren Zentren
fehlt bislang eine mit den Sub-Cities vergleichbare Biiroentwicklung. So sind beispielsweise Camp-
belltown, Mount Druitt und Penrith im Verdichtungsraum Sydney sowie Ringwood im Verdichtungs-
raum Melbourne bis heute fast reine Einzelhandelszentren geblieben. Selbst in den gréBeren und
etablierteren Zentren der AuBenzone (Liverpool, Blacktown, Dandenong, Frankston) ist die Nach-
frage nach Biiroflichen bislang stark von der Verlagerung 6ffentlicher Einrichtungen abhéngig.

Das genetische Klassifikationsschema zeigt, daB Zentren im Laufe ihrer Entwicklung ihren Grund-
typus verindern kénnen. So sind z.B. in Zukunft Sub-Cities mit einer von Parramatta oder Chats-
wood deutlich abweichenden Struktur durchaus denkbar. Auch wenn die Entwicklung vieler Zentren
bis in das letzte Jahrhundert zuriickreicht, ist ihre heutige Multifunktionalitit ganz liberwiegend das
Resultat der sich ab Mitte der 80er Jahre beschleunigenden Biirosuburbanisierung. Die Entwicklungs-
dynamik der untersuchten Zentren wird sich mit Sicherheit auch in Zukunft fortsetzen. Allerdings
zeichnen sich in vielen Zentren bereits heute dieselben Probleme ab, die auch fiir den CBD kenn-
zeichnend sind (Verkehrsiiberlastung, Parkplatznot, hohe Mieten usw.). Die weitere Entwicklung
der suburbanen Zentren wird auch davon abhingen, ob diese Probleme geldst werden kénnen.

8.5 Lokale Planungs- und Entwicklungsprobleme der suburbanen Cities in den 90er Jahren
Der von der Regionalplanung geforderte Ausbau der suburbanen Géschﬁftszentren zu Kristalli-

sationspunkten der Einzelhandels- und Biiroentwicklung wird zumeist von den betroffenen Councils
unterstiitzt. Anderseits werden durch den fortschreitenden Entwicklungsdruck auf der lokalen Ebene
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auch zunehmend Konflikte spiirbar. Neben einer Vielzahl von spezifischen Einzelproblemen lassen
sich auch allgemeine Entwicklungsschwierigkeiten und Konfliktpotentiale identifizieren. Diese lassen
sich in sieben interdependenten Problemfeldern zusammenfassen.

Problemfeld 1 - Verbesserung der Verkehrssituation und Erhalt der Erreichbarkeit

In vielen Fillen wird das weitere Wachstum der suburbanen Zentren eher durch mangeinde Ver-
kehrskapazititen als durch ein Defizit an Expansionsflichen begrenzt. Die Probleme werden
gerade in den gréferen Geschiftszentren immer offenkundiger, in denen das starke Wachstum
auf eine immer noch recht schwach ausgebaute Verkehrsinfrastruktur sto8t.” Weiteres Wachstum
ist ohne Investitionen in die Verkehrsinfrastruktur kaum zu erreichen. Die schon jetzt verdichtete
bauliche Struktur der meisten suburbanen Zentren 148t eine Losung des Verkehrsproblems durch
den Individualverkehr aber kaum noch zu. Auch die interne Zirkulation bereitet vielerorts erheb-
liche Schwierigkeiten (Westerman 1987). Probleme mit tiberlasteten DurchgangsstraBen sind heute
fir viele suburbane Geschiftszentren kennzeichnend (Chatswood, Frankston, Camberwell
Junction, Dandenong, St.Leonards/Crows Nest, Liverpcol, Upper Mount Gravatt). Die Anlage
von Umgehungsstrafien, FuBgingerzonen und verkehrsberuhigten Zonen hat bislang nur punktuell
zu einer Linderung der Verkehrsprobleme beigetragen. Um den Verkehrsbedarf dauerhaft zu
bewiltigen, kann die Strategie in den groeren Zentren deshalb nur lauten: Ausbau und Forderung
des OPNV und Limitierung des motorisierten Individualverkehrs. Um die notwendige Verin-
derung des ‘'modal split' zu erreichen, miissen verstirkt MaBnahmen wie Parkraumlimitierungen,
ein zentrales Parkraummanagement oder OPNV-Beschleunigungsprogramme erwogen werden
(Holdsworth 1992 und 1990). Eine solche Strategie trifft jedoch auf erhebliche Widerstiinde.
Gerade das ausreichende Parkplatzangebot und die gute Erreichbarkeit mit dem Auto war in der
Vergangenheit ein wichtiger Entwicklungsfaktor fiir die suburbanen Zentren. In einigen Councils
beginnt man zwar unter dem Druck der Probleme langsam umzudenken, doch sind grundlegende
Verinderungen der Verkehrs- und Stellplatzpolitik noch nirgendwo umgesetzt worden. So fehlen
vor allem Anreize fiir Investoren, die Beitréige fiir den Bau von Parkhausern in Finanzierungs-
hilfen fiir den OPNV umzuwandeln.

Problemfeld 2 - Erhalt historischer Bausubstanz
Durch den Bau von grofen Einkaufszentren und Biiroprojekten kam es in fast allen Zentren seit
den 6Qer Jahren zu zahlreichen MaBstabsbriichen in der traditionell kleinteiligen Baustruktur
sowie zu einer erheblichen Zerstorung historischer Bausubstanz. Insbesondere in Parramatta und
Fremantle ist der Erhalt des historischen Erbes eine der vordringlichen Aufgaben, aber auch in
vielen anderen Zentren gibt es zahlreiche schiitzenswerte Einzelbauwerke und Ensembles. Trotz
prinzipiell vorhandener rechtlicher Moglichkeiten ist der Spielraum der Councils zum Schutz
historischer Bausubstanz de facto noch immer eng begrenzt. Zudem fehlt sowohl auf lokaler als

7 Am Beispiel Parramatta wird dies besonders deutlich, So erreicht die von der Regionalplamng angestrebte Arbeits-
platzzahl von 60.000 fast das heutige Niveau der CBDs von Adelaide oder Perth: Das Verkehrssystem ist aber sehr viel
stéirker auf das Automobil ausgerichtet. Kommen auf Parramatta und Chatswood 1,4 bzw. 1,3 Arbeitsplitze auf einen Kfz-
Steliplatz, so liegt diese Zahl fiir den CBD von Sydney bei 5,7, fiir den CBD von Melbourne bei 3,8, fiir den CBD von
Brisbane bei 2,5 und fiir den CBD von Adelaide bei 2,1. Dementsprechend haben die CBDs beim 'modal split' erheblich
hohere OPNV-Anteile als die Sub-Cities: 80 %, 70 %, 50 % bzw. 42 % in den CBDs von Sydney, Melbourne, Brisbane

und Adelaide (Brisbane City Council 1989, City of Adelaide 1989) gegeniiber rund einem Drittel in Parramatta oder
Chatswood.
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auch auf staatlicher Ebene haufig der notwendige politische Wille, insbesondere wenn Zielkon-
flikte mit wirtschaftlichen Interessen bestehen. Nur wenigen Councils gelang es bislang, mit
Unterstiitzung der lokalen Bevélkerung weitreichende Erhaltungskonzepte umzusetzen und den-
noch eine dynamische kommerzielle Entwicklung zuzulassen - Fremantle ist hierfiir ein heraus-
ragendes Beispiel.

Problemfeld 3 - Steigerung und Erhalt der Aufenthalts- und Umweltqualitiit

Im Bereich der Aufenthaltsqualitit bestehen in den suburbanen Zentren noch erhebliche Probleme.
Selbst in Victoria, wo iiber das 'District Centre Area Improvement Program' seit 1984 spezielle
staatliche Gelder fiir Umfeldverbesserungen zur Verfiigung gestellt werden, ist die Situation in
den meisten Zentren nach wie vor unbefriedigend (Box Hill, Footscray, Glen Waverley). Am
deutlichsten sind die Defizite jedoch in den suburbanen Zentren von Brisbane, wo stadt-
gestalterische Erwigungen bislang nur eine sehr untergeordnete Rolle spielen. Allerdings lassen
sich auch Fortschritte verzeichnen. Durch die Anlage von FuBgingerzonen und engere gestalte-
rische Vorgaben in den 'Development Control Plans' haben die Planungsbehdrden in den letzten
Jahren Schritte zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitit in den Einzelhandelskernen eingeleitet.
In jiingster Zeit werden auch verstirkt 'neue’ Wege beschritten, indem privates Kapital zur Ver-
besserung des stidtebaulichen Umfeldes oder der Ausstattung der Zentren mit Gemeinbedarfsein-
tichtungen dadurch mobilisiert wird, da8 Developer GeschoBflichenzuschlage fiir die Finanzie-
rung von Gemeinbedarfseinrichtungen erhalten. Ohne stirkere finanzielle Unterstiitzung von staat-
licher und bundesstaatlicher Seite werden die notwendigen Ma8nahmen jedoch auch in Zukunft
kaum in dem erwiinschten MaBe durchfihrbar sein.

Problemfeld 4 - Erhalt der traditionellen HaupteinkaufsstraBen

Obwohl die Biiroaktivititen den Einzelhandel inzwischen als Haupttriger der Entwicklungs-
dynamik in den meisten Zentren abgelost haben, hat sich der Einzelhandelskern in der Regel bis
heute als sozialer Mittelpunkt der Zentren erhalten. Zumeist werden die hochsten Einzelhandels-
mieten jedoch nicht mehr in den traditionellen Haupteinkaufsstraen, sondern in den zentrums-
integrierten Einkaufskomplexen erzielt. In den letzten Jahren haben die traditionellen Einkaufs-
straBen sogar mit Leerstandsproblemen zu kdmpfen (Frankston, Parramatta). Trotz einiger
funktionaler Vorteile von Zentren (Howe/Rabiega 1992) diirfen die traditionellen suburbanen
'shopping strips' aber nicht vernachlissigt werden, da sie als 6ffentliche Raume fur das Image
und Erscheinungsbild des gesamten Geschifiszentrums entscheidend sind. Wie das Beispiel
Fremantle zeigt, bedeutet ein Festhalten an eher traditionellen Einzelhandelsformen keinesfalls
nur ein Konservieren des status quo, sondern kann auch eine aktive und erfolgreiche Gestaltung
durch ffentliche und private Akteure bedeuten. Wie fiir Einkaufszentren iblich, wére auch fir
gewachsene EinkaufsstraBen eine verstirkte Imagewerbung oder sogar ein umfassendes Zentrums-
management denkbar. Hierfiir gibt es bislang aber erst wenige Ansitze.

Problemfeld 5 - Schaffung bestiindiger multifunktionaler Strukturen
Der Vorteil der Multifunktionalitit muB aktiv genutzt und ausgebaut werden, um auch in Zukunft
gegeniiber monofunktionalen Einrichtungen wie Shopping Centres oder Office Parks im
Standortwettbewerb erfolgreich bestehen zu konnen. Deshalb darf sich der Funktionsmix nicht
ausschlieBlich im Angebot von Arbeitsplitzen und Einkaufsmoglichkeiten erschdpfen. So ware
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zum einen die weitere maBvolle Verdichtung der Wohnbevolkerung in den Zentren und ihrem
ndheren Umfeld wiinschenswert, zum anderen sollte auch der Ausbau von kulturellen oder
gastronomischen Einrichtungen weiter vorangetrieben werden. Dies liegt jedoch nur beschrinkt
in der Hand der lokalen Councils. Eine zumindest teilweise Umlenkung der staatlichen und
bundesstaatlichen Ausgaben fiir Kulturprojekte in die Vororte konnte aber erheblich zum Bedeu-
tungsgewinn suburbaner Zentren beitragen. Projekte wie das Parramatta Cultural Centre, das
anléBlich der Bicentennial-Feierlichkeiten von Bundes- und Staatsregierung gemeinsam finanziert
wurde, sind allerdings die Ausnahme in einem noch immer auf die zentralen Cities ausgerichteten
System der Kulturférderung.

Problemfeld 6 - Besondere Konjunkturanfilligkeit suburbaner Immobilienmiirkte

Aufgrund ihrer verhiltnismaBig geringen GréBe sind die Biiromirkte der suburbanen Zentren
besonders anfillig gegeniiber sprunghaft ansteigenden Leerstinden. Schon die Fertigstellung
einzelner Projekte kann den Angebotsiiberhang an Biiroflichen so stark erhhen, daB gravierende
Leerstande auftreten. Unterhalb einer ‘kritischen Bestandsmasse' bleiben groBere spekulative
Biirobauprojekte in suburbanen Geschiftszentren fiir Developer und Investoren sehr risikobehafte-
te Vorhaben. Die im Laufe der Jahre 1990 und 1991 sprunghaft ansteigenden Leerstandsziffern
in Chatswood belegen dies eindrucksvoll. Die Kontrolle dieser starken Schwankungen entzieht
sich jedoch weitgehend dem EinfluB der lokalen Councils, die weder rechtlich, noch personell
und finanziell in der Lage sind, eine langfristig ausgerichtete Entwicklungs- und Ansiedlungs-
politik zu betreiben. Vielmehr fiihren die administrative Zersplitterung der Metropolitan Areas
und die mangelnden finanziellen Spielriume der Lokalbehdrden fast unweigerlich zu einer
'Ansiedlung um jeden Preis'.

Problemfeld 7 - Vermeidung von 'Marktopportunismus' und 'ad hoc'-Planung
Fehlplanungen in den suburbanen Geschiftszentren lassen sich in vielen Fillen auf zu
schwerfillige oder zu kurzsichtige Planungen zuriickfilhren. So kam es unter dem Druck einzelner
Investoren immer wieder zu 'ad hoc'-Planungen ohne Lingerfristige Visionen. In anderen Fillen
dauerte die Entwicklung von Planungskonzeptionen viel zu lange, um noch steuernd eingreifen
zu kénnen (Bondi Junction). Die unter dem Druck der staatlichen Planungsbehorden seit einigen
Jahren fiir viele Zentren erstellten 'Structure Plans' sind als strategische Planungsinstrumente
zwar ein guter Ansatz, sie kamen in der Regel jedoch zu spit, um den Boom der 80er Jahre in
wilnschenswertere Richtungen lenken zu kénnen. Zudem sehen sich die suburbanen Courcils
neben dem Druck der Investoren seit Anfang der 80er Jahre vielerorts auch einer verstirkten Ver-
weigerungshaltung der Bevilkerung ausgesetzt. Hier gilt es, in einem demokratisierten Planungs-
proze8 mit allen Betroffenen abgestimmte Losungen zu finden, aus denen sich auch langfristig
bestindige und sowoh! fiir die Bevolkerung als auch fiir die Investoren berechenbare Planungs-
grundsitze entwickeln lassen.

Um die Attraktivitit der Zentren zu stirken, bedarf es auch auf der Ebene der lokalen Behérden
eines aktiven, zum Teil auch neue Wege beschreitenden Planungsansatzes. Dieser mu8 sich roch
weiter als bisher von einem rein re-aktiven (Landnutzungszonierung, Aufstellung von Bebauungs-
plénen) zu einem stéirker integrativen Ansatz entwickeln, in dem Elemente einer aktiven Entwick-
lungslenkung und lokale Initiativgruppen stirker als bisher in den Mittelpunkt des Planungsprozesses
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riicken (Winterbottom 1987). Im Sinne einer effizienten Planung vor Ort wire zudem eine bessere
Koordination sowohl der verschiedenen Fachplanungen als auch der verschiedenen Planungsebenen
und ein groBeres finanzielles und organisatorisches Engagement der staatlichen Planungsbehorden
wiinschenswert. Aber diese verfiigen derzeit nur iiber sehr begrenzte Ressourcen. Daran wird auch
das 'Better Cities Program' der Bundesregierung wohl nur wenig dndern. Zudem zeigte sich in den
letzten Jahren, daB gerade in der Rezession viele Planungsgrundsitze der verschirften Ansiedlungs-
konkurrenz zum Opfer gefallen sind. Die kontinuierliche Aushohlung der ‘District Centres Policy’
in Victoria ist dafiir nur ein Beispiel.

Andererseits gibt es auch erfreuliche Entwicklungen. So hat sich z.B. Parramatta im Laufe der 80er
Jahre zu einer echten suburbanen City entwickelt, und das Beispiel Fremantle zeigt, da8 sich wirt-
schaftliches Wachstum und Stadterhalt nicht gegenseitig ausschlieBen miissen. Auch neue Cities wer-
den wieder bewuBt nach isthetischen und dkologischen Grundsiitzen geplant. So etwa das Joondalup
City Centre, das von der Regionalplanung als Zentrum fiir den duBeren Nordsektor der Perth Metro-
politan Area vorgesehen ist. Joondalups Planung wurde von Anfang an durch ein starkes Engagement
staatlicher Stellen getragen und zeigt eine klare Orientierung auf dkologische und stadtgestalterische
Gesichtspunkte. Obwohl iiber den Erfolg bzw. MiBerfolg von Joondalup noch keine endgiltigen
Aussagen getroffen werden kdnnen, erscheint das Konzept zukunftsweisend.
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9. Multifunktionale suburbane Zentren und die Suburbanisierung von Cityfunk-
tionen in Australien, Nordamerika und Europa: konvergente und divergente
Entwicklungen

Die Dezentralisierung von Cityfunktionen und das Wachstum suburbaner Zentren sind keine Spezifi-
ka der australischen Stadtentwicklung. Zumindest unter den Bedingungen kapitalistischer Wirt-
schafts- und Gesellschaftsentwicklung westlicher Industrienationen lassen sich entsprechende Pro-
zesse bzw. Phanomene rund um den Globus beobachten. Obwohl Suburbanisierungsprozesse des ter-
tidren Sektors in den groBen Verdichtungsrdumen der westlichen Industrienationen besonders deut-
lich in Erscheinung treten, sind sie keineswegs auf diese beschriinkt. Wachsende suburbane Zentren
finden sich heute durchaus auch in GroBstidten anderer Kulturkreise und in Landern mit unterschied-
lichem volkswirtschaftlichem Entwicklungsstand (Gaebe 1987). In diesem Kapitel sollen deshalb die
Grundziige der australischen Entwicklungen mit denen in anderen Staaten in Beziehung gesetzt wer-
den. Der internationale Vergleich ermoglicht zum einen, die Besonderheiten der Zentrenentwicklung
und der Suburbanisierungstendenzen in australischen Metropolen noch deutlicher herauszuarbeiten,
zum anderen erdffnet er den Blick fiir die Bedeutung unterschiedlicher Rahmenbedingungen fiir die
Stadtentwickiung. Von besonderem Interesse ist hierbei der Vergleich USA - Australien.

9.1 Suburbanisierung von Cityfunktionen und multifunktionale AuBenstadtzentren - ein
internationater Uberblick

Trotz der scheinbar sehr einheitlich wirkenden Entwicklungstrends bedingen historische, wirt-
schaftliche und stadtstrukturelle EinfluBgrofen erhebliche Modifikationen im Ablauf und Resultat
der Suburbanisierungsprozesse. Die unterschiedlichen nationalen Rahmenbedingungen der Stadt- und
Wirtschaftsentwicklung schlagen sich sowohl auf das Standortverhalten des Einzelhandels als auch
auf das Standortverhalten des Biirosektors nieder. Sie haben damit direkte Einfliisse auf das Zentren-
system und bestimmen in hohem Mafle die rdumliche Verteilung der wirtschaftlichen Funktionen.

Die Dezentralisierung des Einzelhandels im internationalen Vergleich

Ohne Zweifel ist der Einzelhandel aufgrund seiner ausgepréigten riumlichen Nachfrageorientierung
der von allen tertidren Wirtschaftsbereichen am stiirksten dezentralisierte und unterliegt bereits am
léngsten der Suburbanisierung. Dieser Trend 148t sich in fast allen grofien Verdichtungsriumen der
Welt nachweisen. Andererseits bestehen gerade beziiglich der Stellung des CBD-Einzelhandels in
US-amerikanischen, australischen und europdischen Verdichtungsraumen erhebliche Unterschiede
(Tab. 9.1). So konnten die Stadtzentren Europas ihre Dominanz bislang weitgehend erhalten, selbst
wenn auch hier Verdnderungen in der Angebotsstruktur, Verkehrsprobleme und das Entstehen
alternativer Einzelhandelsformen in den letzten Jahrzehnten zu Nachfrageverlagerungen und einem
relativen - in einigen Fallen sogar absoluten - Bedeutungsverlust der CBDs gefiihrt haben. In
Australien und den USA war der Bedeutungsverlust des innerstidtischen Einzelhandels aber ungleich
groBer. Sowohl in Australien als auch in den USA 148t sich die Suburbanisierung des Einzelhandels
im wesentlichen mit dem Nachfolgen des Konsumangebots in die sich rasch nach aufien verlagern-
den, suburbanen Wachstumsgiirtel erkliren.
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Tab.9.1: Anteil der CBDs am Gesamteinzelhandelsumsatz der Metropolitan Areas in ausgewdhiten australi-
schen, US-amerikanischen und deutschen Verdichtungstiumen 1985/86%
CBD share of total retail turnover in selected Australian, US-American, and German metropolitan areas 1985/86

Verdichtungsraum Staat Umsatzanteil in % Einwohner in Mio.
Adelaide Australien 10,4 1,0
Perth Australicn 7,0 1,0
Sydney Australien 5,7 34
Melbourne Australien 5,5 2,8
Brisbane Australien 53 1,2
Cincinnati USA 55 1,7
Cleveland USA 5.2 2,8
Denver USA 4,1 1,9
Miami USA 3,7 30
Baltimore USA 34 23
Atlanta USA 3,4 2,7
Dallas USA 3,1 37
Houston USA 2,6 3,6
Boston USA 2,8 4,1
Chicago USA 2,6 8,2
Detroit USA 1,7 4,6
Los Angeles USA 1,6 13,5
Hannover Deutschland 28,0 1,0
Hamburg? Deutschland 9.8 28

2 Standard Metropolitan Statistical Areas (SMSA) in den USA; Statistical Divisions in Australien; Stadt und Landkreis
Hannover; Stadt Hamburg sowie Landkreis Pinneberg und Teile der Landkreise Segeberg, Storman, Herzogtum
Lauenburg, Harburg, Stade

b Daten von 1978

Quellen: Australian Bureau of Statistics - Retail Census 1985/86, Carey 1988, Busse 1990, Kulke 1992

Im Vergleich zu den USA ist der Bedeutungsverlust der CBDs in Australien weniger ausgeprégt,
zumindest waren die absoluten Umsatzriickginge in den CBDs der australischen Stédte geringer.
Einen regelrechten Niedergang des innerstéidtischen Einzethandels haben die australischen Stidte bis-
lang nicht erlebt. Ganz im Gegenteil eriebte der CBD-Einzelhandel in Australien durch Revitalisie-
rungsansitze und die Gentrification vieler innerstidtischer Wohngebiete in den 80er Jahren sogar
wieder einen qualitativen und quantitativen Aufschwung. Entsprechende Revitalisierungsansatze gibt
es zwar auch in vielen Stadten der USA, die aber gegeniiber Australien weitaus stirker ausgeprégten
Negativfaktoren konnen diese nicht vollig kompensieren, Insgesamt bleibt festzuhalten, dafl die
australischen CBDs gegeniiber ihren US-amerikanischen Counterparts noch mehr von jenen Qualitd-
ten aufweisen, die auch den Einzelhandel in européischen Stadtzentren attraktiv gehalten haben: ein
noch immer auf den CBD ausgerichtetes Verkehrsnetz, eine erhaltene bzw. wiedergewonnene
Attraktivitit der historischen Stadtviertel und das erhebliche Identifikationsmoment des historischen
Kernes fiir die Bevolkerung. Dennoch haben die CBDs ihre herausragende Stellung als Einzelhan-
delszentren durch das Ubergewicht der suburbanen Dynamik auch in Australien weitgehend verloren.

Trotz der bemerkenswerten nationalen Unterschiede ist der innerstidtische Einzelhandel weltweit mit
ghnlichen Problemen konfrontiert und hat damit insgesamt wohl nur noch begrenzte Entwicklungs-



266

chancen. Der relative Nachfrageschwund durch die Bevélkerungssuburbanisierung, Uberlastungs-
erscheinungen im Verkehrsbereich (Parkplatzprobleme, Verkehrsstaus), hohe Standortkosten, fehlen-
de Erweiterungsmoglichkeiten und begrenzte Ansiedlungsvoraussetzungen fiir moderne Angebots-
formen sind Nachteile, die weder durch Vorziige wie der breiten Branchenstruktur, den vielfaltigen
Kopplungpotentialen, der zentralen Lage im OPNV-Netz und dem urbanen Ambiente noch durch
planerische Intervention vollig ausgeglichen werden kénnen. Zudem besteht das Problem, daB in den
historischen Stadtzentren Europas eine weitere kommerzielle Expansion haufig nur fiir den Preis der
Zerstorung alter Baustrukturen und einer weiteren Verkehrsbelastung erreicht werden kann.

Der weltweit zu beobachtende Aufschwung des suburbanen Einzelhandels war mit der raschen
Ausbreitung groBer suburbaner Shopping Centres und anderer Formen des groBflichigen Einzel-
handels verbunden. Allerdings setzte der Bedeutungsgewinn neuer Einzelhandelsformen und nicht
integrierter suburbaner Einzelhandelsstandorte in den USA bereits wesentlich friiher ein als in
Australien oder Europa. So wurde das erste Shopping Centre der USA bereits kurz nach der Jahr-
hundertwende erdffnet (Gillette 1985).! In Australien geschah dies erst 1957 (Top Ryde Shopping
Centre im Verdichtungsraum Sydney) und in Deutschland erst 1964 (Main-Taunus-Zentrum bei
Frankfurt). In den USA wurden im Laufe des "malling of America" (Kowinski 1985) nicht nur die
meisten, sondern auch die groften Shopping Centres gebaut. Dies fiihrte in einigen Verdichtungs-
rdumen (Atlanta, Detroit) dazu, daB der CBD in bezug auf Kundenzahl und Gesamtumsatz gleich
von mehreren suburbanen Einkaufszentren iibertroffen wurde (Hall/Breheny 1987, Muller 1981).
So erfolgte die Ausbreitung ausschlieBlich auf die autofahrende Kundschaft ausgerichteter, frei-
stehender Shopping Centres in vielen Stéidten unter der faktischen Abwesenheit jedweder Planungs-
kontrolle (Dent 1985). Die in den letzten Jahren auch in den USA zuriickgehende Neubaurate fiir
grofe freistehende Einkaufszentren ist mehr ein Reflex auf Séttigungserscheinungen des Marktes als
Ausdruck einer stidtebaulichen und regionalplarerischen Umorientierung.

Ohne Zweifel nimmt die USA im Bau von freistehenden Shopping Centres eine international
unangefochtene Spitzenstellung ein. Aber auch in australischen und kanadischen Verdichtungsrdumen
entstanden nach 1960 immer neue Einkaufszentren abseits des traditionellen Zentrensystems. Aller-
dings erreichte die Planung vor allem in Sydney die Integration vieler Shopping Centres in bestehen-
de suburbane Geschiifisbezirke. Weniger erfolgreich war diese Strategie dagegen in Melbourne sowie
in den schrell wachsenden und ohne ein starkes Netz gewachsener suburbaner Zentren ausgestatteten
Verdichtungsraumen Brisbane und Perth, die in dieser Hinsicht eher US-amerikanische Verhéltnisse

widerspiegeln. Die Einkaufszentren blieben in Australien jedoch durchweg kleiner als in Nord-
amerika.

In den groBen europiischen Verdichtungsriumen gewannen die Shopping Centres zumeist nur eine
punktuelle Bedeutung. Nach Falk (1980) existierten in Europa im Jahre 1980 etwa 230 Einkaufszen-
tren mit mehr als 15.000 m? Verkaufsfliche, davon 67 in der Bundesrepublik, 55 in Frankreich und

! In den USA erfolgten erste Vorstufen zu der Entwicklung von Shopping Centres bereits im 19. Jahrhundert (Dawson
1983). In den 20er und 30er Jahren dieses Jahrhunderts begannen sie, sich zunehmend als Form des suburbanen Einzel-
handels zu etzblieren. Allerdings kam es auch in den USA erst nach dem Zweiten Weltkrieg zu der ganz grofien Grindungs-
welle von freistehenden Einkaufszentren. Das erste vollig geschlossene und voll klimatisierte Einkaufszentrum der Welt
wurde 1956 aufierhalb von Minneapolis erdffnet.
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41 in GroBbritannien. Die anderen verteilten sich {iberwiegend auf die Beneluxlander, Skandinavien
und die Schweiz. Im Gegensatz zu Nordamerika und Australien konnten sich freistehende Einkaufs-
zentren in Europa nicht dauerhaft durchsetzen. So liegt das Schwergewicht der Shopping Centre-
Entwicklung in Lindern wie Deutschland oder Frankreich aufgrund der friihzeitigen staatlichen
Eingriffe eindeutig auf integrierten Standortlagen. Nach der Er6ffnung einiger groBerer freistchender
Einkaufsszentren in den 60er und 70er Jahren wurden z.B. in der Bundesrepublik Deutschland seit
Ende der 70er Jahre nur noch kleinere city-integrierte Einkaufskomplexe genehmigt (Heineberg/-
Mayr 1988). Insgesamt hat die Begrenzung der Marktmechanismen in den kontinentaleuropdischen
Verdichtungsrdumen zu einer stirkeren Konservierung der traditionellen Zentrenstruktur gefiihrt als
in Nordamerika oder Australien. Eine interessante, zum Teil gegenliufige Entwicklung zeigt sich
in GroBbritannien, wo die Gerehmigungspraxis gegeniiber groBflichigen Einzelhandelszentren im
Laufe der 80er Jahre auf breiter Front gelockert wurde (Davies/Howard 1988, Schiller 1986).

Wie die bisherigen Ausfilhrungen gezeigt haben, findet man in allen westlichen Industrienationen
dhnliche Elemente der Einzelhandelsentwicklung. Einige US-amerikanische Einzelhandelsinno-
vationen wie Shopping Centres und Selbstbedienungs-Verbrauchermirkte haben auch in anderen
Lindern Bedeutung erlangt. Fiir andere Typen von Einzelhandelskonzentrationen wie die soge-
nannten 'commercial strips' entlang grofer AusfallstraBen am Rande US-amerikanischer Stidte gibt
es jedoch weder in Europa noch in Australien Entsprechendes.? Andererseits ist das Auftreten von
Retail Parks als zentral geplante Komplexe groSer Fach- und Verbrauchermirkte bislang im wesent-
lichen auf GroSbritannien und in ersten Ansétzen auf Australien beschrénkt geblieben.

In Australien griff die Planung zumindest partiell in die Umgestaltung des Zentrensystems ein und
versuchte, die Einkaufszentren in bestehende altere Umlandzentren zu integrieren. Insbesondere
riickten ab Anfang der 80er Jahre in Australien neben dkologischen Erwdgungen wieder stéirker euro-
pdische Planungsideale in den Vordergrund, so daB} die Umgestaltung des Zentrensystems, wenn
auch nicht gestoppt, so doch verlangsamt wurde. Dennoch kann heute sowohl in australischen als
auch in nordamerikanischen Verdichtungsriumen zumindest in bezug auf den Einzelhandel von einer
neuen 'polynucleation’ als Folge der Suburbanisierungsprozesse der Nachkriegszeit gesprochen
werden. Allerdings spielen traditionelle Einzelhandelszentren (dltere Umlandzentren, traditionelle
suburbane EinkaufsstraBen usw.) in den groBen australischen Verdichtungsriumen im Gegensatz zu
den US-amerikanischen Verhdltnissen noch immer eine erhebliche Rolle.

Die Dezentralisierung des Biirosektors im internationalen Vergleich

Im Gegensatz zur Suburbanisierung des Einzelhandels setzte die Dezentralisierung der Biirofunktio-
nen spéter ein. Erst in jiingerer Zeit konnte sich der suburbane Raum auch als Standort fiir Biirobe-
triebe etablieren, und selbst in den USA kann eine beschleunigte Suburbanisierung des Biirosektors
erst seit Mitte der 60er Jahre beobachtet werden. Die Griinde fiir den Bedeutungsgewinn sind welt-
weit sehr dhnlich und umfassen sowohl pull-Faktoren (geringere Miet- und Bodenpreise, geringere

2 Die oft viele Kilometer langen ‘commercial strips’ der US-amerikanischen Verdichtungsriume sind lineare, vorwiegend
auf autofahrende Kundschaft ausgerichtete Ansammilungen von Tankstellen, Autohindlern, Motels, Fast-Food-Restaurants
und grofiflichigen Einzelhandelsgeschiften entlang suburbaner Hauptverkehrsstralen (vgl. Hartshorn 1980, S.337fF.).
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Verkehrsprobleme, bessere Expansionsméglichkeiten, bessere ErschlieSbarkeit des suburbanen
Arbeitskriftepotentials, attraktiveres Arbeitsumfeld usw.) als auch mit der Situation im CBD ver-
bundene push-Faktoren (vgl. Kapitel 5). Trotz der weltweit dhnlichen Bestimmungsgriinde der Biro-
suburbanisierung weisen die konkreten Standortmuster in verschiedenen Verdichtungsrdumen starke
nationale und einzelfallbezogene Unterschiede auf.

Tabelle 9.2 gibt einen Uberblick iiber das Ausma8 der Biroflichendezentralisierung in ausgewahlten
Verdichtungsriiumen Australiens, Nordamerikas, Europas und Siidostasiens.? Wie die Daten zeigen,
ist der Anteil der CBDs an der Biirofliche in den USA bereits am stirksten zuriickgegangen. Seit
etwa 1970 entstand im Umland der US-amerikanischen Stidte ein breites Spektrum von unterschied-
lichen Typen von Biirokonzentrationen (Muller 1981). Neben monofunktionalen Standortkon-
zentrationen entstanden dort seit 1970 auch groe multifunktionale, CBD-dhnliche 'suburban down-
towns'. Fir diese randstidtischen Zentren des tertiiren Sektors, die fast alle urbanen Funktionen
einer echten 'downtown' aufweisen, hat sich in letzter Zeit der von Garreau (1991) geprigte Begriff
‘edge city' durchgesetzt.

Die meisten der groBen suburbanen Biirostandortkonzentrationen der USA befinden sich in der Nahe
von Autobahnkreuzen und an Aus- und Auffahrten entlang der 'beltways' in einer Entfernung von
etwa 10 bis 40 km vom Stadtzentrum. Im Verdichtungsraum Atlanta befinden sich beispielsweise
mehr als 70 % der Biiroflichen auBlerhalb der Kernstadt (Hofineister 1985b). Hier iibertreffen bereits
zwei randstidtische Geschiftszentren den CBD deutlich an Biirofliche (Hartshorn/Muller 1989).
Noch extremer sind die Verhiltnisse im Verdichtungsraum Washington, wo sich etwa 80 % der
privatwirtschaftlich vermieteten Biirofliiche auBerhalb der Kernstadt befindet. Dafir gibt es im subur-
banen Raum Washingtons 16 groBe suburbane Biirokonzentrationen mit mehr als einer halben
Million m? Biirofliche, darunter Tyson's Corner mit 2,3 Mio. m? Biirofliche und knapp 100.000
Biiroarbeitspldtzen (Holzner 1992, S. 357). Viele der AuBenstadtzentren haben eine internationale
Bedeutung erlangt und iiberfliigeln ihre entsprechenden 'downtowns' sowohl in bezug auf die
Biirofliche als auch in bezug auf die Anzahl der Unternehmenshauptverwaltungen (Holzner 1990).
Obwohl der Proze8 der raschen Biirosuburbanisierung weiter anhilt, gibt es auch in den USA Stadte,
deren CBDs ihre dominante Stellung als Biirostandorte erhalten haben. So weisen etwa die Grof-
rdume Seattle und Pittburgh ziemlich zentralisierte Biirostandortmuster auf, und auch in den Finanz-
zentren New York City und San Francisco blieb der Anteil der CBDs an den neuerstellten Biiro-
flache relativ hoch (Daniels 1982, Dowall 1987).

Die australischen Verdichtungsraume weisen im Gegensatz zu den US-amerikanischen noch immer
eine relativ starke Konzentration der Biiroflichen im CBD auf. Die im Vergleich zu européischen
Stidten geringen Restriktionen fiir die Bauentwicklung in den Innenstidten einerseits und die im
Vergleich zu den USA wesentlich stirkere planerische Steuerung der Entwicklung andererseits,
haben die Stellung des CBD als bevorzugter Biirostandort erheblich geférdert. Insbesondere die

3 Wegen unterschiedlicher Abgrenzungskriterien fiir Verdichtungsriiume und CBDs sowie Differenzen in Erhebungsweise
und Definition von 'Biiroraum’ ist bei der Interpretation von internationalen Vergleichszahlen Vorsicht angebracht. Zu
beritcksichtigen ist, da dic Angaben sich ausschlieflich auf vermarktungsfihige Flichen in Birogebiuden beziehen und
kleinere Gebdude aus dém Altbestand sowie Substandard-Flichen zumeist nur unzureichend erfaft sind.
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héherrangigen Biirofunktionen, vor allem Hauptverwaltungen von Banken und Versicherungen sowie
unternehmensorientierte Dienstleistungen, blieben zu einem erheblichen MaBe auf den CBD und
seine Ausleger konzentriert. Demgegeniiber sind in den im suburbanen Raum seit etwa 1970 entlang
des Schienennetzes des OPNV entstandenen Biirozentren iiberwiegend 'back office’-Funktionen und
niederrangigere Biirotitigkeiten angesiedelt. Insgesamt weisen die Biirostandortmuster der austra-
lischen Verdichtungsriume eine recht groe Ahnlichkeit mit den kanadischen Verhltnissen auf. In
beiden Lindern sind die CBDs trotz der Suburbanisierungsprozesse noch immer die eindeutigen
Kerne der stidtischen Systeme. Allerdings ist es in den kanadischen Stidten noch besser gelungen,
die suburbane Biiroentwicklung auf planerisch ausgewiesene, OPNV-orientierte Zentren zu lenken
(Coffey 1994, Code 1983, Gad 1985).

Tab.9.2: CBD- und Nicht-CBD-Bitroflichen in australischen, US-amerikanischen, kanadischen und europdischen
Verdichtungsrdumen 19912
CBD and non-CBD qffice space in Australian, US-American, Canadian, and European metropolitan areas 1991

Verdichmungsraum® Staat Bilrofliicke in Biirogebuden in Mio. m? CBD-Anteil
CBD auflerhalb CBD Gesamt in %
Sydney Australien 38 54 9,2 41,1
Melbourne Australien 3,0 3,8 6,8 437
Brisbane Australien 1,4 1,2 2,6 55,6
Perth Australien 13 1,1 2,4 54,7
Adelaide Australien 1,2 0,9 2,1 56,6
Houston USA 34 9,4 12,9 26,7
Boston USA 3,5 8,8 12,2 28,2
Dallas USA 2,7 79 10,5 25,4
Philadelphia USA 33 3,5 6,8 48,6
Deaver USA 2,1 43 6,4 334
San Diego USA 1,1 2,5 36 29,8
Pittsburgh USA 2,3 1,2 34 66,4
St.Louis - USA 1,3 1,8 3,0 41,7
Baltimore USA 1,2 1,8 3,0 39,3
Kansas City USA 1,1 1,9 3,0 36,8
Miami USA 1,0 1,7 2,6 36,6
New Orleans USA 1,5 0,7 2,2 68,9
Toronto Kanada 42 4,7 9,0 473
London GroBbritannien 54 6,1 11,5 46,9
Kopenhagen Diénemark 24 79 10,7 30,7
Amsterdam Niederlande 2,0 43 6,2 31,7
Hongkong® Hongkong 2,8 23 5,1 54,7

3 vermarktungsfihige Nettobiiroflichen in Biirogebiuden, fir die USA, Kanada, Grofbritannien und die Niederlande
einschlieBlich der sich im Bau befindlichen Flichen
Angaben filr 1989, der CBD entspricht dem klassischen City-Bezirk Central sowie den ‘midtown’'-Gebieten Wanchai,
Causeway Bay und Tsim Sha Tsui

Quellen: Garreau (1991), Building Owners and Managers Association of Australia, BIS Shrapnel (1988 und 1992),
Australian Bureau of Statistics - Building Activity Survey, Watker/Green (1990)

Auch in europiischen Verdichtungsraumen ist der Anteil der dezentralen Biirostandorte zum Teil
recht hoch. Selbst in Stidten wie London und Frankfurt, wo in der City eine intensive Biirobebauung
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baurechtlich moglich war, haben dezentrale Biirostandorte seit den 60er Jahren erheblich an
Bedeutung gewonnen. Im Gegensatz zu Australien oder Nordamerika versuchten die Planer in den
grofen europdischen Stidten schon sehr friih, die Stadtzentren von den Flichenanspriichen der Gro8-
unternehmen zu entlasten. Zum einen wurde den Planern bewuBt, da die historischen Stadtzentren
den Biiroboom der 60er Jahre nicht ohne erhebliche Zerstérungen werden aufnehmen kénnen, zum
anderen wurden von der Verlagerung von Biiroarbeitsplitzen in die Vororte ein ausgeglicheneres
Verhiltnis zwischen Arbeitsplatzen und Erwerbspersonen und somit eine Verringerung der Pendler-
stréme in den Stadtkern erwartet. So wurde etwa in London die Verlagerung von Biiros aus der City
in den 60er und 7Qer Jahren bewuBt geférdert.

Die Randverlagerung des Biirosektors konzentrierte sich in Europa auf bewuBt angelegte und mit
einer erheblichen Infrastrukturvorleistung seitens der Sffentlichen Hand ausgebaute City-Entlastungs-
zentren, die aber vielfach bis heute relativ monofunktionale Biirocities geblieben sind. Bekannte und
erfolgreiche Beispiele solcher Entlastungszentren sind La Défense in der Agglomeration Paris oder
die City Nord in Hamburg. Beide wurden bereits in den 60er Jahren speziell als Ansiedlungs-
méglichkeit von groen Unternehmensverwaltungen geschaffen (Bateman 1985, Clout 1988, Dach
1980, Husain 1980). Auch andere europiische Verdichtungsriume weisen dhnliche Biirostandorte
innerhalb oder auBerhalb der Kernstadt auf (Kennedydamm in Diisseldorf, Biiroparks Niederrad und
Eschborn in bzw. bei Frankfurt, Hauptverwaltungen von Daimler-Benz und IBM in Stuttgart). In
das weitere Stadtumland verlagert sich die Biiroentwicklung in Deutschland bislang erst in
Ausnahmefillen (Einem/Tonndorf 1991). Ahnliches gilt auch fiir andere europiische GroBstadt-
regionen, so daB im europdischen Kontext trotz eines sehr komplexen Musters der Biirostandorte von
einer Tendenz zur dezentralen Konzentration innerhalb der Kernstidte gesprochen werden kann.
Ahnlich ist die Situation in ost- und siidostasiatischen Metropolen, auch wenn im Vergleich zu
Europa meist noch hohere Baudichten erreicht werden, die gesamten Cityfunktionen noch stirker
gebiindelt sind und der OPNV eine noch dominierendere Rolle spielt (Green/Walker 1990). So setzte
die Biirosuburbanisierung auch in japanischen Verdichtungsriumen erst spit ein und blieb beziiglich
ihrer Standorte eng an das Schienennetz gebunden (Cybriwsky 1988, Fliichter 1980).

Dieser kurze internationale Uberblick zeigt, daB die Suburbanisierung des Biirosektors ein weltweites
Phinomen ist. Australien nimmt in dieser Hinsicht zusammen mit Kanada eine Position zwischen
den traditionelleren Strukturen Europas und den dynamischen Verhiltnissen in den USA ein, wo das
Wachstum von Biirostandorten im Umland der Stidte vielerorts bereits zu einer Umkehrung der
Raumstruktur gefiihrt hat. Die Vorreiterrolle der USA zeigt sich auch darin, daB es hiufig die Téch-
ter US-amerikanischer Unternehmen sind, die den SuburbanisierungsprozeB in anderen Lindern an-
fiihren. In Europa gibt es zwar ebenfalls einen groBen Biirosektor auBerhalb der traditionellen CBDs,
aber das Standortmuster ist dennoch zentralisierter und zudem stirker planerisch gesteuert. Ein
unkontrolliertes Ubergreifen der Suburbanisierung auf kernstadtferne Standorte ist im europdischen
Kontext eher die Ausnahme. Letzteres gilt auch fiir kanadische und in einem besonderen MaBe auch
fiir australische Verdichtungsrdume. Bei vielen der schnell wachsenden 'Nicht-CBD-Standorte' in
Australien handelt es sich eher um Standortkonzentrationen, die mit den US-amerikanischen 'mid-
town spines’ vergleichbar sind (North Sydney in Sydney, St. Kilda Road in Melbourne). Ein gene-
reller oder gar problematischer Niedergang des Verdichtungskernes 148t sich aus ihrem Wachstum
nicht ablesen. Andererseits 148t sich sowohl in kanadischen als auch in australischen Verdichtungs-
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raumen parallel zum Biiroflichenwachstum in der Kernzone ein starkes Wachstum randstédtischer
Zentren beobachten. Diese Standorte ergénzen den CBD jedoch eher auf der Ebene niederrangiger
bzw. verdichtungsraumbezogener Funktionen, als daB sie ihn in seiner Substanz gefihrden.

Dezentralisierungsprozesse und multifunktionale Auyfenstadtzentren - Bestimmungsgriinde fiir
konvergente und divergente Entwicklungen

Die Entwicklungsvoraussetzungen fiir das metropolitane Zentrensystem weichen in den Neusiedellan-
dern erheblich von den europiischen Bedingungen ab. So besitzen die europdischen Metropolen ganz
andere stadtstrukturelle Voraussetzungen. Die Persistenz vorindustrieller Strukturelemente, héhere
Bebauungsdichten und das in der Regel vielschichtigere Verkehrssystem der europdischen GroBstidte
haben ein sehr komplexes Muster von Arbeiten, Versorgen und Wohnen entstehen lassen. Suburbane
Entwicklungsprozesse laufen in den europdischen Verdichtungsrdumen durch das geringere Bevélke-
rungswachstum langsamer ab. Zudem kam es in Europa in der Regel nicht zu einer grundlegenden
Verinderung der historischen Baustruktur. Dort, wo wirklich multifunktionale ‘edge cities' ent-
standen sind, gehen sie zumeist auf einen planerischen Impetus zuriick.

Ganz anders stellt sich die Situation in den USA dar. Hier hat die Suburbanisierung des tertiéren
Sektors und das Entstehen von 'edge cities' das urspriingliche Zentrensystem der Metropolitan Areas
vollig umgestaltet. Der CBD hat in den meisten US-amerikanischen Stadirdzumen einen GroBteil
seines Bedeutungsiiberschusses an randstidtische Zentren verloren. So sind vor allem im Laufe der
80er Jahre im Umland der grofien Stiidte neue multifunktionale Zentren entstanden, die mit den
traditionellen Stadtzentren in Konkurrenz treten. Diesen nachhaltigen Trend konnten auch die in
vielen Stédten durchgefiihrten Innenstadterneuerungen nicht aufhalten. In den meisten US-amerika-
nischen Verdichtungsraumen ist der traditionelle CBD heute nur noch ein 'primus inter pares'. In
einigen Fillen kann er nicht einmal mehr diese Position behaupten. Heute gibt es eigentlich keinen
groBeren Verdichtungsraum in den USA, der nicht mindestens eine vollstindig entwickelte ‘edge
city' aufweist. Dies steht im krassen Gegensatz zu Australien, wo derzeit lediglich Parramatta die
von Garreau (1991) gesetzten Schwellenwerte fiir voll entwickelte 'edge cities’ erreicht (Tab. 9.3).
Verglichen mit den USA befindet sich die Entwicklung von AuBenstadtzentren in den australischen
Metropolen noch im Anfangsstadium. Sowoh! ein bedeutender iiberregional ausgerichteter Biirosek-
tor als auch andere City-Elemente wie internationale GroBhotels sind bislang nur in wenigen
suburbanen Zentren zu finden. Insgesamt scheinen die Suburbanisierungsprozesse des Biirosektors
in Australien noch nicht stark genug zu sein, um ein mit US-amerikanischen Verdichtungsriumen
vergleichbares Maf suburbaner Agglomerationskrifte zu erméglichen.

Auch in Kanada sind multifunktionale AuBenstadtzentren deutlich geringer entwickelt als in den
USA. Obwohl sich heute auch in der Toronto Metropolitan Area mehrere 'suburban downtowns'
befinden, unterscheidet sich das suburbane Zentrenmuster doch deutlich von dem der US-amerikani-
schen Verdichtungsriume (Coffey 1994, Matthew 1993). Der starke EinfluB der Regionalplaner
sowie das gemeinsame Engagement von privaten Developern und den 6ffentlichen Verkehrsgesell-
schaften haben zum Beispiel geholfen, das Zentrensystem Torontos mit dem des S-Bahn-Netzes zu
verkniipfen (Kenworthy 1991, Pill 1983).
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Tab.9.3: Anzahl der AuBienstadtzentren mit 'edge city’-Dimensionen in ausgewdhiten Verdichtungsriumen der
USA, Kanadas und Australiens 19912
Number of edge cities in selected metropolitan areas in the USA, Canada, and Australia 1991

Verdichnung S K EW) Verdichtung  (S) (A) (EW) Verdichiung  (S) (A) (EW)
New York USA 17 18,1 Philadelphia USA 3 59 Pittsburgh USA 1 23
Los Angeles USA 16 13,5 Atlanta USA 3 27 Seattle USA 1 23
Washington USA 16 3,7 Baltimore USA 3 23 KansasCity USA 1 1,5
Houston USA 9 36 Phoenix USA 2 20 Portland USA 1 14
Detroit USA 5 456 Milwaukee USA 2 16 Memphis USA 1 10
Boston USA 5 41 Sydney AUS 1 37 Orlando USA 1 09
Chicago USA 4 8.2 Miami USA 1 30 Melbourne AUS 0 3.2
Toronto CAN 4 39 Cleveland USA 1 28 Brisbane AUS O 14

(S) = Staat, (A) = Anzahl der AuBenstadtzentren, (EW) = Einwchnerzahl der Metropolitan Area in Mio.

2 Auflenstadizentren, welche die Kriterien filr voll entwickelte 'edge cities' erfilllen (mind. 465.000 m? Biirofliche, mind.
56.000 m? Einzelhandelsfliche, Wahrmehmbarkeit als zusammenhiingende Zentren), ohne CBD-nahe Nebenzentren

Quellen: Garreau (1991) und eigene Erhebungen 1992

Wie bereits ein kurzer Vergleich verschiedener nationaler und regionaler Entwicklungspfade zeigt,
ist das MaB der Dezentralisierung von Cityfunktionen und das Entstehen von AuBienstadtzentren in
groBstidtischen Verdichtungsrdumen von einem ganzen Biindel interdependenter Faktoren abhéngig
(vgl. auch Law 1988):
- Attraktivitdt des Stadtzentrums und dessen Umfeldqualititen
Je hoher diese sind, desto gréBer sind in der Regel die Anreize zum Verbleib im Stadtzentrum.
Ergeben sich hieraus jedoch starke Beschriankungen fiir die bauliche Nutzung, kann sich dieser
Effekt aber auch in das Gegenteil verkehren.
- Lage des CBD innerhalb des Verdichtungsraumes
Eine exzentrische Lage des CBD kann stark dezentralisierend wirken.
- Erreichbarkeit des Stadtzentrums
Die gute Erreichbarkeit des CBD mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und Privat-Pkws sowie ein
ausreichendes Parkplatzangebot begiinstigen ein starkes Stadtzentrum und wirken der Dezentrali-
sierung entgegen.
- Relative Bedeutung von dffentlichen Verkehrsmitteln bzw. des Individualverkehrs
Eine Dominanz ersterer im regionalen Verkehrsgeschehen wirkt tendenziell zentralisierend, eine
Dominanz letzterer eher dezentralisierend.
- Hohe der Transportkosten
Insbesondere bei einer historischen Betrachtung zeigt sich der positive Effekt fallender Transport-
kosten auf die Dezentralisierung.
- Miet- und Bodenpreisgefille zwischen Zentrum und Randbereichen
Je steiler der Abfall des Kern-Rand-Gradienten, desto mehr Anreize bestehen zur Dezentralisie-
rung. Ist diese jedoch schon weit fortgeschritten, so verliert dieser Faktor an Bedeutung, da sich
die Kosten in Zentrum und Peripherie immer mehr angleichen.
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- Natiirliche Attraktivitat des suburbanen Raumes bzw. des Umlandes
In der Regel fordert ein ausgeprigtes Attraktivititsgefalle zwischen Kernstadt und Umland die
Dezentralisierung, andererseits konnen physische Entwicklungshindernisse die Dezentralisierung
hemmen.
Infrastrukturelle Ausstattung des suburbanen Raumes
Diese kann als wichtige Antriebsfeder der Dezentralisierung wirken. Die Bedeutung der Verkehrs-
infrastruktur des GroBstadtumlandes, vor allem in Form von Ringautobahnen, kann in seiner
Bedeutung fiir die suburbane Standortentwicklung kaum iiberschitzt werden.
Wachstumsraten der Bevilkerung und der Arbeitsplétze
Hohe Wachstumsraten begiinstigen die Dezentralisierung, da in der Regel ein erheblicher Anteil
am Wachstum auf den suburbanen Raum entfillt.
- Priferenz fiir suburbane Wohn- und Lebensstile
Entscheidend ist hierbei, inwieweit sich dieser Wunsch fiir die Masse der Bevolkerung tatséchlich
erfiillen 18t. Der Eigentumsforderungspolitik des Staates kommt dabei eine entscheidende Rolle
zu.
- Bevilkerungsemtwicklung innerstidtischer Stadtviertel
Als Quelle des lokalen Nachfragepotentials fiir den CBD-Einzelhandel und als lokales Herkunfts-
gebiet fiir Arbeitskrifte im Biirosektor ist die Entwicklung der innerstiidtischen Wohngebiete von
entscheidender Bedeutung. In vielen Verdichtungsrdumen l48t sich die Beobachtung machen, daf
die Expansion von CBD-Biiroflichen, die Revitalisierung des CBD-Einzelhandels und die Auf-
wertung innerstidtischer Wohngebiete Hand in Hand gehen.
- Urbane Traditionen und Persistenz historischer, vorindustrieller Raumstrukturen
Beide Faktoren konnen Dezentralisierungstendenzen effektiv entgegenwirken. Beispiele hierfir
lassen sich in vielen europidischen Stédten finden.
Struktur des Biirosektors
Ein ausgeprigter Finanzsektor oder ein ausgeprigter Regierungssektor wirken in der Regel stark
zentralisierend. Eine Dominanz des verarbeitenden Gewerbes wirkt dagegen eher dezentralisie-
rend, da die von diesem Sektor belegten Biiroflichen hiufig an Produktionsstitten angelagert sind.
- Bedeutung neuer Angebotsformen im Einzelhandel
Da die meisten dieser neuen Angebotsformen groSe Flichen bendtigen (Shopping Centres, Ver-
brauchermirkte, Hypermirkte, Fachmirkte), lassen sie sich héufig nur im suburbanen Raum an-
siedeln.
Politisch-administrative Fragmentierung
Unterschiedliche Gebietskorperschaften innerhalb eines Verdichtungsraumes liefern sich in der
Regel einen scharfen innerregionalen Wettkampf um die vorhandenen Entwicklungspotentiale.
Wenn eine iibergeordnete Steuerungsinstanz fehlt, wirkt dies in der Tendenz dezentralisierend.
- Ziele und Durchsetzungsfahigkeit des Planungssystems
Durch eine starke und mit wirkungsvollen Instrumenten ausgestattete Stadt- bzw. Regionalplanung
konnen die Dezentralisierungsprozesse zu einem gewissen Grade verlangsamt werden. In der Regel
wirken planerische Eingriffe einer rdumlichen Dispersion von Cityfunktionen entgegen und stiitzen
damit das traditionelle Zentrensystems. Es konnen aber auch bewuBt neue Zentren geschaffen
werden.
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- Auswirkungen des Steuersystems sowie der Finanzzuweisungen durch den Zentralstaat
Indem sie sich rdumlich differenziert auf die Investitionsbereitschaft auswirken, bestimmen sie zu
einem erheblichen Ausmafle das Verhiltnis zwischen Stadtkern und Stadtumland. In vielen
Lindern werden steuerliche Anreize und Finanzzuweisungen bewuBt als zentralstaatliches Steue-
rungsinstrument gegeniiber den Gemeinden eingesetzt.

Tabelle 9.4 gibt einen Uberblick iiber die jeweilige Wirkung zentralisierender bzw. dezentralisieren-
der Faktoren in den Verdichtungsraumen Australiens, der USA, Kanadas, Gro8britanniens und des
westlichen Kontinentaleuropas. Zu beachten ist dabei, daB eine solche nationale Einteilung der
Entwicklungsfaktoren spezifische verdichtungsraumbezogene Bedingungen nicht beriicksichtigt. Nur
fir einzelne Verdichtungsraume geltende EinfluBgréBen (regionale Wirtschaftsstruktur, physische
Bedingungen, historische Einschnitte, Stadtplanungskonzepte usw.) kénnen auch innerhalb eines
Landes zu erheblich variierenden Dezentralisierungsergebnissen fiihren.

Tab.9.4: Dezentralisierung von Cityfunktionen innerhalb von Verdichtungsriumen - national unterschiedliche
Ausprigung zentralisierend und dezentralisierend wirkender EinfluBfaktoren
Decentralization of city functions within metropolitan areas - national differences in centralizing and decentralizing

determinants

Rahmenbedingungen/Einfluifaktoren Hauptwirkung AUS USA CAN GB EUR
hohe Attraktivitit des Stadtzentrums z o/ + 0 o/ + +++ I+
gute Erreichbarkeit des Stadtzentrums mit OPNV z + 0 +H++  H++ H+H
gute Erreichbarkeit des Stadtzentrums mit Privat-Pkw z of+ +l++ 0 0 0
grofles Parkplatzangebot im Stadtzentrum z o/+  +/++ o 1] ]
hoher GPNV-Anteil am gesamtregionalen ‘modal split' z 0 0 o+ o/ + of/+
Persistenz historischer/vorindustrieller Raumstrukturen z 0 0 o +++ 4+
ausgeprigte urbane Traditionen Z ] 0 ol + + +/++
starker planerischer Einflull auf suburbanen Entwicklung A of + 0 + + +/++
hoher MIV-Anteil am gesamtregionalen 'modal split' D ++ ++ ++ + +
gute Verkehrsinfrastrukturausstattung im suburbanen Raum D 0 ++ + o/ + o/ +
hohe Wachstumsraten - Bevilkerung und Arbeitsplitze D ++  H++ ++ o/ + o/ +
starkes Kern/Rand-Gefille der Boden- und Mietpreise D +H++  ol+  H/++ + +
starkes Gewicht neuer Angebotsformen im Einzelhandel D +++ A+ I+ A+ +
relativ sinkende bzw. niedrige Transportkosten D ++ ++ ++ 0 o
ausgepragte Priferenz filr suburbanes Wohnen D ++ ++ ++  +/++ o+
Innenstadtzerfall D ] +/++ [ o/ + [
politisch-administrative Fragmentierung D +++ I+ + +/++ +
Nutzungs- und Bebauungsrestriktionen im Stadtzentrum D 0 ] ] +++ +/++
dezentralisierend wirkendes Steuersystem D 1] ++ 4] o/ + o/ +

AUS = Australien, CAN = Kanada, GB = Grofibritannien, EUR = Linder des westlichen Kontinentaleuropa (Frankreich,
Deutschland, Benelux)

Z = Wirkung in der Regel zentralisierend
D = Wirkung in der Regel dezentralisierend
++ = Rahmenbedingung/Einfluifaktor stark ausgeprigt
+ = Rahmenbedingung/Einfluifaktor ausgeprigt
0 = Rahmenbedingung/Einflufifaktor unbedeutend
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Der internationale Vergleich zeigt, daB ein wesentlicher Zusammenhang zwischen gesellschafts-
politischen Zielen, planerischen MaBnahmen usw. und der Entwicklung der Standortstruktur von
Cityfunktionen besteht. Die EinfluBnahme durch lokale und iiberdrtliche Planungsinstitutionen auf
das Zentrensystem erfolgt in den meisten Staaten sowohl durch eine direkte Standortgestaltung (Bau-
leitplanung, Ansiedlungsbeschrinkungen usw.) als auch durch indirekte Mafnahmen (Verbesserun-
gen des stidtebaulichen Umfeldes, Verinderungen im Verkehrsnetz usw.). Ohne auf Details der
planerischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen einzugehen, 1at sich festhalten, da8
Australien in dieser Hinsicht eine Stellung zwischen dem rein marktwirtschaftlichen Prinzip der USA
und dem stéirker interventionistischen Planungsansatz der westeuropaischen Staaten einnimmt. Neben
der Stadt-, Regional- und Verkehrsplanung haben auch andere staatliche EinfluBgroSen wie das
Grundsteuersystem oder das System der Finanzzuweisungen eine klar raumstrukturell wirksame
Komponente und beeinflussen somit die Dezentralisierung von Cityfunktionen entweder direkt oder
indirekt. So haben die in den USA besonders ausgepréigte Konkurrenz zwischen Vororten und Kern-
stidten, die Abhingigkeit der Kommunen vom lokalen Gewerbe- und Grundsteueraufkommen sowie
das weitgehende Fehlen eines iiberkommunalen Finanzausgleichs den Niedergang der traditionellen
Stadtkerne begiinstigt. Zudem wurde der Innenstadtzerfall in den USA zumindest teilweise durch das
Grundsteuersystem unterstiitzt. Die nach dem Geb#udewert bemessene Grundsteuer gibt kaum steuer-
liche Anreize zur Aufrechterhaltung héherwertiger Nutzungen in zentralen Lagen. Dagegen beriick-
sichtigt das in Australien zur Anwendung kommende 'site value system' sehr viel stirker den
(potentiellen) Bodenwert und ist damit ein wirksames Mittel, den Grundeigentiimer zur moglichst
rentablen Nutzung seiner Immobilie anzuhalten (Hofmeister 1985a, S.40).

Das US-amerikanische Beispiel zeigt, da8 fiir das neue metropolitane Zentrensystem vor allem zwei
weitere EinfluBfaktoren entscheidend sind: Zum einen ist hier der in den USA weit verbreitete und
tief in der politischen Tradition verwurzelte Anti-Urbanismus zu nennen. Wie Holzner (1990 und
1985) nachweisen konnte, ist das moderne ‘Stadtland USA' letztlich der rdumliche Ausdruck der
gesellschaftlich-politischen Tradition und somit ein fast zwangslaufiges Resultat des 'American way
of life'. Bezeichnenderweise ist der Proze8 der 'edge city’-Bildung in den Sunbelt-Staaten stirker
als in den alten urbanen Zentren des Nordostens. Anti-urbane Traditionen lassen sich auch in Austra-
lien nachweisen, allerdings blieb ein gewisser europdischer bzw. britischer EinfluB immer wirksam.

Ein weiterer entscheidender Punkt fiir das Entstehen von 'edge cities' liegt in der Anziehungskraft
des suburbanen Autobahnsystems. Insbesondere haben die Ringautobahnen (‘beltways') um die groB-
stidtischen Zentren das Wachstum von groBen AuBenstadtzentren maBgeblich gefordert. Die Anlage
von Ringautobahnen mit ihren zahlenmiBig begrenzten Zu- und Abfahrten hat nicht nur das Erreich-
barkeitsprofil und damit das Bodenpreisgefiige innerhalb der Verdichtungsraume verindert, sondern
fiihrte auch zu einer teilweisen Loslosung des suburbanen Raumes von der Kernstadt. Durch die
*beltways' verfiigen die verschiedenen Teilriume Suburbias iiber eine leistungsféhige und von der
Kernstadt unabhingige Verbindung untereinander. Nirgendwo ist diese verkehrstechnische Neu-
strukturierung der Stadtlandschaft augenfalliger als in den groSem Verdichtungsrdumen der USA.4

4 Urspriinglich waren die "beltways' als Stadtumgehungen der 'interstate highways' gedacht. Ihre heutige Hauptfunktion
als innerregionale Verbindungen zwischen den 'suburbs’ war nicht beabsichtigt. Als Folge dieser verinderten Funktion der
"beltways' regt sich bei der Bundesregierung zunehmend Widerstand gegen den hohen Finanzierungsanteil des Bundes.
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In einem Zeitraum von nur zwanzig Jahren fiihrte der Ausbau der 'beltways' zu einer Umkehrung
der Grundstiickswerte zwischen Zentrum und Peripherie (Browning 1990).

Auch in Europa sind geschlossene Ringautobahnen keine Seltenheit (London, Paris, Berlin, Koln,
Moskau usw.). Zudem wurden im Umland vieler Verdichtungsriume Autobahnumgehungen zumin-
dest streckenweise ausgebaut. Sowoh! in GroBbritannien (DeBres 1989) als auch in Deutschiand sind
die suburbanen Knotenpunkte des Autobahnnetzes bzw. des Netzes kreuzungsfreier StraBen zu wich-
tigen Biirostandorten fiir GroBunternehmen geworden (Hauptverwaltungen von IBM und Daimler-
Benz im Verdichtungsraum Stuttgart, Biirostidte Niederrad und Eschborn im Verdichtungsraum
Frankfurt).

Im Gegensatz zu den USA und vielen europdischen Verdichtungsrdumen wurden Stadtautobahnen
und Schnelistraen in Australien nur sehr zdgernd ausgebaut (vgl. Kapitel 3). Folglich blieb in den
australischen Metropolen eine echte verkehrstechnische Neustrukturierung des suburbanen Raumes
aus, wie sie viele Verdichtungsrdume der USA und Europas seit 1960 erlebt haben. Ohne Zweifel
hat der vergleichsweise geringen Ausbaustand des Stadtautobahnnetzes dazu beigetragen, da8 die
Entwicklung von AuBenstadtzentren in Australien trotz planerischer Forderung im Vergleich zu den
USA stark verzogert abléuft. Wihrend sich die US-amerikanischen 'edge cities' ganz iiberwiegend
entlang der Knotenpunkte der 'beltways' aufreihen, fehlen 'freeway’-orientierte Standorte in austra-
lischen Verdichtungsraumen fast vollig. Insgesamt l4Bt sich sagen, daB das vergleichsweise traditio-
nelle Verkehrssystem australischer Verdichtungsriume in bezug auf die Biirostandorte lange Zeit zu
einer Konservierung der Raumstrukturen beigetragen hat. Im Gegensatz zu der Situation in den USA
gibt es in australischen Verdichtungsriumen nur wenige Standorte im suburbanen Raum, die
aufgrund ihrer Verkehrsgunst das Wachstum groBer Biirozentren bzw. Arbeitsplatzkonzentrationen
zulassen wiirden.

Zusammenfassend 148t sich festhalten, daB die Ausbildung eines polyzentrischen Stadtlandes in
Australien trotz der sich in im letzten Jahrzehnt stark beschleunigenden Entwicklung von suburbanen
Geschiftszentren im internationalen Vergleich erst am Anfang seiner Entwicklung steht. Da von den
USA auch in Zukunft starke Impulse auf die Zentrenentwicklung in australischen Verdichtungs-
rdumen ausgehen werden, sollen im folgenden der Vergleich von US-amerikanischen und austra-
lischen AuBenstadtzentren im Mittelpunkt der Betrachtung stehen. Wahrend bislang vornehmlich die
regionale Ebene beriicksichtigt wurde, wendet sich der folgende Abschnitt den internen Strukturen
der Auflenstadtzentren zu.

9.2 Multifunktionale suburbane Zentren in Australien und den USA - ein Vergleich ihrer
internen Strukturen

Nicht nur auf der regionalen, auch auf der lokalen Ebene unterscheiden sich die Entwicklungen in
Australien von denen der USA. Im Gegensatz zu Australien, wo die Biiroentwicklung zumeist an
dlteren suburbanen Zentren ansetzte, war in den meisten US-amerikanischen ‘edge cities’ ein frei-
stehendes Shopping Centre der erste Ansatzpunkt der Entwicklung. Als Folge dieser Genese ent-
sprechen die meisten suburbanen Geschiftszentren der USA weitgehend dem Typ des Cluster-
Zentrums. Bekannte Beispiele fiir diese relativ lose strukturierten 'instant downtowns' sind Post Oak



277

in Houston, Tyson's Corner westlich von Washington D.C., das Perimeter Centre ndrdlich von
Atlanta oder King of Prussia nordwestlich von Philadelphia (Cervero 1989, Hartshorn/Muller 1989,
Muller 1981, Williams/Dwyer 1992). Auch wenn viele dieser suburbanen Cities nur einen recht losen
stadtstrukturellen Zusammenhalt besitzen, funktionieren sie dkonomisch und funktional doch als
diskrete Einheiten.

Tabelle 9.5 zeigt einige wichtige Strukturdaten australischer und US-amerikanischer Sub-Cities im
Vergleich. Schon allein in ihren Flichendimensionen unterscheiden sich die australischen Auflen-
stadizentren erheblich von ihren US-amerikanischen Counterparts. Dies gilt insbesondere fiir die von
Cervero (1989) als 'office growth corridors' und 'mixed-use developments' klassifizierten subur-
banen Arbeitsplatzzentren. Mit den australischen Zentren besser vergleichbar ist Cerveros Typ der
'Sub-City', der sich im wesentlichen durch seine groBere Nutzungs- und Bebauungsdichte von
anderen suburbanen Standortkonzentrationen des tertidren Sektors abhebt.

Tab.9.5: Ausgewihlte Kennzahlen australischer und US-amerikanischer Sub-Cities
Selected indices of Australian and US-American Sub-Cities

Parramatta Chatswood zehn US-amerikanische Sub-

(1992) (1992) Cities (Mittelwerte 1987)°
Gesamtgrundfliche (in ha) 63 35 495
Distanz vom CBD (in kin) 20 9 25
BitrogeschoBfliche (in Tsd. m?) 554 322 716
Einzelhandelsgeschoffliche (in Tsd. mz) 156 200 257
City-Flichenutzungsintensititsindex 1° - 1,1 1,5 0,2
max. erlaubte GeschoBflichenzahl (FSR) 55 4,0 40
mittlere FSR fiir typische Bebauung® 2,8 29 1,8
hischstes Gebiude (Stockwerkzahl) 20 22 26
Anzahl der Grundstiickseigentimer 3.000 1.400 82
grofte zusammenhiingende Parzelle (in ha) 3,8 3,0 6,3
Fliche der Kleinsten als % der grifiten Parzelle 0,3 0,3 23
Arbeitsplitze (Vollzeit) 32.400 15.500 33.600
Arbeitsplitze (Vollzeit) pro ha 512 441 1t
Autostellplitze pro Arbeiu;platz (Vollzeit) 0,7 0,8 1,0
Autostellplitze pro 100 m Citygeschoﬂﬂéched 3,0 23 38
%-Anteil der Fahrten zum Arbeitsplatz im MIV® 65 66 92

2 berechnet nach Cervero (1989), die Angaben beziehen sich auf das Jahr 1987
Bruttogeschofifliiche in Biiro- und Einzethandelsgebiuden / Gesamtgrundfliche
¢ durchschnittliche Geschofflichenzahl fiir grofere Biiro- und Einzelhandelsprojekte der 70er und 8Cer jahre
d CitygeschoBfliche = Biirogeschoffliiche + Einzelhandelsgeschofifliiche
€ MIV = motorisierter Individualverkehr

Quellen: eigene Erhebungen 1992, Angaben der City Councils von Parramatta usd Willoughby, Cervero (1989)

Die zehn von Cervero untersuchten US-amerikanischen Sub-Cities weisen eine durchschnittliche
Gesamtfliche von 495 ha auf und sind somit erheblich groBflachiger als die australischen Vergleichs-
zentren. Selbst wenn Ungenauigkeiten durch unterschiedliche Erhebungsmethoden und die deutlich
hohere GesamtgeschoBflache der US-amerikanischen Zentren berticksichtigt werden, zeigt sich, daf
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die australischen Zentren eine erheblich intensivere Flichennutzung aufweisen. Dies ergibt sich im
wesentlichen aus den kieineren Abstandsflichen zwischen den Gebduden sowie dem deutlich
geringeren Verkehrsflichenanteil. GroBflichig versiegelte Parkplatzflichen und ausgedehnte Griin-
flichen sind im Unterschied zu den USA keine typischen Merkmale suburbaner Zentren. Mit Aus-
nahme von Upper Mount Gravatt weisen die hier untersuchten australischen Zentren trotz einer seit
den 6Qer Jahren fortschreitenden autogerechten Umgestaltung eine noch immer stark auf den
schienengebundenen OPNV ausgerichtete Raumnutzungsstruktur auf. In der Regel befinden sich die
Gebiete der héchsten Nutzungsintensitit in guter Erreichbarkeit des Bahnhofs. Anders als in den
AuBlenstadtzentren US-amerikanischer Stiidte ist auch die interne Zirkulation in den untersuchten
Zentren eindeutig fuigingerbestimmt.

Anstelle der kleinrdumigen Funktionsmischung, die viele australische AuBenstadtzentren nach wie
vor kennzeichnet, tritt in der Mehrzahl der US-amerikanischen eine weitgehend Monostrukturierung
der einzelnen Teilbereiche. Allerdings wiirde es wohl zu kurz greifen, die flichenbeanspruchende
Anlage der US-amerikanischen Sub-Cities ausschlieBlich als Ergebnis geringer planerischer Steue-
rung zu interpretieren. Ganz im Gegenteil vermutet Cervero (1989, S.190), daB gerade die Vorgaben
vieler Bebauungspline zu der lockeren Bebauung gefiihrt haben. Die Vorgaben der Bebauungspline
suburbaner Gemeinden (Nutzungsbeschrénkungen, verbindliche Abstandsflichen usw.) sind hiufig
ein Hindernis fiir Nutzungsmischungen und hohere Bebauungsdichten. Die Bebauungspline fiir die
australischen Zentren lassen hingegen die kleinrdumige Mischung verschiedener Nutzungen eher zu.

Die Unterschiede in der Nutzungsmischung und in der Genese spiegeln sich auch in der
Eigentumsstruktur der suburbanen Zentren wider. So weist das Gros der australischen Zentren eine
erheblich kleinteiligere Parzellenstruktur als vergleichbare amerikanische Sub-Cities auf. Wiahrend
der Grundbesitz in ersteren bis heute stark zersplittert ist, sind letztere zumeist von einer auBer-
ordentlichen Konzentration des Grundeigentums in wenigen Handen gepragt. Als Folge des Ein-
flusses von Einzelinvestoren spielen sogenannte 'master plans’ privater Unternehmen fiir die Ent-
wicklung der US-amerikanischen Zentren eine weitaus grofere Rolle. Dem stadtgestalterischen Ein-
fluB groBer Einzelinvestoren steht in australischen Zentren noch eine weitgehend offentliche
Kontrolle des Bau- und Planungsgeschehens gegeniiber.

Sowohl in den USA als auch in Australien wurden die suburbanen Zentren seit Beginn der 80er Jahre
durch den Bau von Biirohochhéusern in ihrer Physiognomie verandert. In US-amerikanischen
Verdichtungsraumen sind die Suburbs zwar schon seit lingerer Zeit wichtige Biirostandorte, aber
der Bau von suburbanen Biirotiirmen ist auch hier ein relativ junges Phiinomen (Ford 1992, S.195).
In vielen US-amerikanischen Sub-Cities wurden infolge der steigenden Bodenwerte die in den 70er
Jahren gebauten ein- und zweistckigen Gebiude bereits wieder durch Biirotiirme ersetzt. Eine
dhnlich schnelle Abfolge verschiedener Bebauungsgenerationen 148t sich in den suburbanen
Geschiftszentren Australiens zwar nur in Ausnahmefillen feststellen, doch wurden auch hier in den
80er Jahren verstirkt suburbane Biirotiirme gebaut. Allerdings iibertreffen einige Biirotiirme in nord-
amerikanischen 'Sub-Cities’ die Bauhdhen der australischen AuBenstadtzentren bei weitem. Wihrend
etwa der hochste suburbane Biiroturm der USA - der Transco Tower in Post Oak im Verdichtungs-
raum Houston - 65 Stockwerke erreicht, zihlen die héchsten Gebdude in Chatswood und Parramatta
gerade 22 bzw. 20 Stockwerke.
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Die 'suburban skyscrapers' bereiten erhebliche Schwierigkeiten fiir die Stadt- und Verkehrsplanung.
So fiihrt die mit der Hochhausbebauung zunehmende Arbeitsplatzkonzentration bei anhaltender
Automobilorientierung unweigerlich zu Verkehrsproblemen. Durch den Bau von Biirochochhdusern
ist die Verkehrssituation in vielen US-amerikanischen 'edge cities' bereits dhnlich problematisch wie
in den CBDs. Zudem weisen die US-amerikanischen Auflienstadtzentren grofiere Pendlereinzugsberei-
che auf. Dies erkldrt sich zum einen aus der in der Regel hoheren Beschiftigtenzahl und zum
anderen aus dem im Vergleich zu Australien erheblich stirker ausgebauten suburbanen Schnell-
straflennetz, das auch Pendelfahrten iiber groBere Distanzen im suburbanen Raum zulast.

Insgesamt betrachtet sind die US-amerikanischen Sub-Cities also groBflichiger bebaut und noch
stérker automobilorientiert als australische AuBenstadtzentren. Zudem sind sie im Hinblick auf ihre
Genese weniger an historischen Stadtstrukturen angelehnt. Allerdings gibt es auch in der USA
einige, wenn auch seltene Ausnahmen von dieser Regel. So hat sich das Preston Centre in North
Dallas dhnlich wie die australischen Sub-Cities Chatswood und Parramatta aus einem traditionellen
alten suburbanen 'strip shopping centre' entwickelt (Hughes 1991), und einige ehemalige Cluster-
Zentren erlebten in den 8Cer Jahren eine nachtrigliche, stidtebaulich-verkehrspolitisch motivierte
Verdichtung. So wurde beispielsweise das Bellevue Centre 6stlich von Seattle fuSginger- und
OPNV-freundlich umgestaltet (Cervero 1989, S.169ff.). Aber auch in dem heute vergleichsweise
dicht bebauten und mit einem guten OPNV-AnschluB ausgestatteten Bellevue Centre erreicht der
OPNV-Anteil bei den Pendelfahrten gerade 7 %. Dies ist deutlich weniger als in den groBen
suburbanen Zentren Australiens.

Neben Unterschieden in der Nutzungsstruktur bestehen auch funktionale Unterschiede zwischen den
Auflenstadtzentren der USA und Australiens. Die 'edge cities' in den USA sind zumeist stirker
iiberregional ausgerichtet und besitzen in der Regel eine grofiere Zahl national oder international
operierender Unternehmen (v.a. Hauptverwaltungen von GroBunternehmen). Demgegeniiber sind
die australischen AuBenstadtzentren stirker auf lokale bzw. subregionale Aufgaben ausgerichtet und
ibernehmen im wesentlichen Funktionen fiir Teilbereiche der jeweiligen Metropolitan Areas. Wo
sich im AuBenbereich australischer Verdichtungsrdume grofie Unternehmenshauptverwaltungen an-
siedeln, geschieht dies weniger in den riumlich beengten suburbanen Geschiftszentren, sondern
vielmehr in biiroparkartigen Komplexen. Insgesamt spielen Office Parks und Business Parks aber
noch nicht eine so grofie Rolle wie in den USA. Dennoch entstehen dort, wo sich stark biiro-
orientierte Business Parks in direkter Nachbarschaft zu groSeren Einkaufskomplexen befinden, auch
in den AuBienbereichen australischer Stidte zunehmend groBflichige 'mixed-use developments’ (z.B.
North Ryde/Macquarie Centre in Sydney).

Wie der kurze Strukturvergleich zeigt, besteht fiir die australische Stadtplanung durchaus die
Moglichkeit, aus US-amerikanischen Erfahrungen zu lernen. Wihrend sich einige Entwicklungs-
determinanten wie die Arbeitsplatzentwicklung und die Biiroflichennachfrage durch die lokalen
Behorden nur bedingt beeinflussen lassen, sind andere Faktoren der Zentrenentwicklung besser zu
steuern. Hier wiren in erster Linie die Verkehrsplanung und die Kontrolle der Landnutzung zu
nennen. Eine sinnvolle Abstimmung zwischen den verschiedenen Verkehrstrigern sowie eine
forcierte, aber dennoch maBvolle Verdichtung in und um die suburbanen Zentren sind Wege, die
auch in Zukunft weiter begangen werden sollten. In diesem Sinne kann auch die lokale Planung
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einen Beitrag zur Verringerung bzw. Vermeidung regionaler (Verkehrs-)Probleme leisten. Die
Erfahrungen kanadischer Metropolen mit dem Um- bzw. Ausbau der Zentrenstruktur kénnen
australischen Planern dabei wertvolle Hinweise geben.

9.3 Das metropolitane Zentrensystem in Australien - Kopie des US-amerikanischen Entwick-
lungsmusters oder eigenstiindiger Entwicklungspfad?

Zusammenfassend laft sich festhalten, da die metropolitane Zentrenstruktur Australiens im
Gegensatz zu den USA noch erheblich stirker vom CBD dominiert wird. Auch dort, wo es in den
letzten Jahrzehnten zu Dezentralisierungsprozessen gekommen ist, greifen diese nicht so weit in das
Umland hinaus wie in US-amerikanischen Verdichtungsriaumen, sondern bleiben im wesentlichen
auf die innere und mittlere Vororizone beschriinkt. Dies gilt insbesondere fiir den Biirosektor und
andere hochrangige Cityfunktionen. Andererseits hat die suburbane Einzelhandelsentwicklung dazu
beigetragen, da8 die traditionelle Zentrenstruktur der australischen Metropolen stirker umgestaltet
wurde als etwa in europdischen oder ost- und siidostasiatischen Verdichtungsriumen.

Insgesamt erreicht die Fragmentierung der australischen Stadtregionen bislang nicht das Ausmaf

zahlreicher US-amerikanischer Verdichtungsrdume, in denen die Auflosung der Stadt in ein

"Stadtland” (Holzner 1985) bereits weit fortgeschritten ist. Als Folge dessen ist die Krise der 'central

city' in Australien ein weitgehend unbekanntes Phiinomen (Hofmeister 1986a). Aber auch die

‘multifunktionalen AuBenstadtzentren' selbst unterscheiden sich deutlich von vergleichbaren Ent-

wicklungen in US-amerikanischen Stidten:

- Wihrend in US-amerikanischen Verdichtungsriumen einige der neuen AuBenstadtzentren die
‘downtowns’ in Grofie und Bedeutung bereits iiberfliigeln, sind die Vorortzentren in australischen
Stadten erheblich kleiner als der CBD. Im Gegensatz zu den USA steht die 'polynucleation’ in
australischen Verdichtungsriumen erst am Anfang ihrer Entwicklung.

- Die grofien suburbanen Geschiiftszentren in den australischen Metropolitan Areas sind meist dicht
bebaute Bezirke und weisen, wenn auch in kleinerer Dimension, dhnliche stidtebauliche Strukturen
wie der CBD auf. Dagegen sind die AuBenstadtzentren in den USA weitliufige, auch in der
internen Zirkulation auf den motorisierten Verkehr ausgelegte Gebilde, die sich unabhangig von
bestehenden baulichen Strukturen als 'instant downtowns' entwickelt haben.

- Der massive Ausbau des 'urban freeway'-Systems in US-amerikanischen Verdichtungsriumen
fiihrte zu einer grundlegenden Neustrukturierung des stidtischen Raumes und schuf, vor allem an
den Knotenpunkten des Autobahnsystems, neue Punkte mit besonderer Lagegunst, die als Ansatz-
punkte fiir die Entwicklung der Aufienstadtzentren fungierten. Durch den nur zégerlichen Ausbau
des Strafiensystems fand diese Neustrukturierung in australischen Metropolitan Areas nicht in
vergleichbarem MabBe statt. Die Entwicklung der multifunktionalen Vorortzentren vollzog sich
nicht zuletzt deshalb weitgehend innerhalb historisch gewachsener Strukturen.

- Als Folge der Neuordnung der Zentrenstruktur hat sich auch das Muster des Pendelverkehrs in den
US-amerikanischen Verdichtungsriumen umgestellt. Der auf den 'beltways' stattfindende
Tangentialverkehr zwischen Wohnvororten und AuBenstadtzentren ist heute vielerorts der dominie-
rende Typ des Pendelverkehrs. In australischen Verdichtungsrdumen konnte das Stadtzentrum seine
Stellung als Hauptzielgebiet der Pendlerstrome dagegen bis heute behaupten.
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Die Besonderheiten der Zentrenentwicklung in australischen Verdichtungsriumen erlauben es, von
einem eigenstindigen Entwicklungspfad zu sprechen. Trotz der auf den ersten Blick recht grofien
stadtstrukturellen Ahnlichkeiten mit US-amerikanischen Verdichtungsrdumen weist die Entwickiung
der groBen multifunktionalen Zentren doch deutliche Unterschiede auf. Der stirkere planerische
EinfluB hat in Australien ein Zentrenmuster entstehen lassen, daB sich auch in Zukunft von den US-
amerikanischen Verhltnissen unterscheiden wird. Insgesamt bestitigt sich die Auffassung Matthews
(1993) von eigenstindigen nationalen Entwicklungspfaden der suburbanen Zentrenentwicklung damit
auch im australischen Kontext.
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10. Zusammenfassung und Fazit: Australiens Metropolen - polyzentrische Stadt-
landschaften?

Wie in zahlreichen Metropolen anderer Industrienationen lassen sich auch in den gréferen austra-
lischen Verdichtungsrdumen Dekonzentrationsprozesse verschiedener dkonomischer Aktivititen
beobachten. Im Hinblick auf die Frage, ob sich im Sinne einer konvergenztheoretischen Perspektive
bei der Suburbanisierung von Cityfunktionen und bei suburbanen Standortentwicklungen ahnliche
Muster wie in US-amerikanischen oder westeuropdischen Verdichtungsraumen zeigen, verfolgt die
vorliegende Untersuchung ein zweifaches Ziel: Zum einen sind mit Hilfe einer breiten, empirisch
gewonnenen Informationsbasis grundlegende Stadtentwicklungsprozesse und deren Determinanten
zu analysieren, zum anderen werden Faktoren aufgezeigt, die zur konkreten lokal- bzw. regional-
spezifischen Ausformung der Prozesse beitragen. Hierzu werden sowohl Datenanalysen auf regiona-
ler Ebene in den fiinf groBten australischen Verdichtungsriumen als auch Fallstudien in ausgewihlten
suburbanen Zentren durchgefiihrt.

Die groflen australischen Verdichtungsriume bieten ein ganzes Biindel spezifischer stadi- und wirt-
schaftsstruktureller Voraussetzungen fiir innermetropolitane Dekonzentrationsprozesse, in welche
auch die Suburbanisierungsmuster der Cityfunktionen eingebettet sind. Trotz der aus globaler Sicht
eher peripheren wirtschaftlichen Bedeutung Australiens nehmen Sydney und - in geringerem Mafle -
Melbourne wichtige Funktionen als Bindeglieder zwischen Weltwirtschaft und nationaler Okonomie
ein. Dagegen sind die kleineren Metropolen Brisbane, Perth und Adelaide im wesentlichen 'Regio-
nalzentren' von {iberwiegend nationaler Bedeutung geblieben.

Auch im australischen Kontext 148t sich die jiingere wirtschaftliche Entwicklung der 'suburbs' nicht
mehr als lediglich voneinander unabhiingige 'overspills’ aus dem Verdichtungskern interpretieren.
Vielmehr ist sie zumindest teilweise das Resultat einer grundlegenderen Emanzipation der suburba-
nen Okonomie von der Kernstadt, Der suburbane Raum stellt heute in seiner Gesamtheit eine wichti-
ge wirtschaftliche Einheit der metropolitanen Okonomie dar und iibernimmt eine zunehmend eigen-
stindige Rolle innerhalb der Verdichtungsriume. Folglich stellt auch die Suburbanisierung von Be-
volkerung und Arbeitsplitzen einen eng verzahnten Komplex von gegenseitiger, kumulativer Selbst-
verstarkung dar.

Nachdem die Suburbanisierung der Industrie bereits in der ersten Nachkriegszeit grofiere Ausmale
erreichte, wurden suburbane Standorte ab Anfang der 60er Jahre fiir den Einzelhandel und ab Mitte
der 70er Jahre auch fiir Biirofunktionen attraktiv. Ein stadtstrukturell entscheidendes Ergebnis dieser
Suburbanisierungsprozesse war zunichst das Entstehen groBer Einzelhandelszentren in der Aufien-
stadt. Der CBD verlor im Laufe dieses Dezentralisierungsprozesses erheblich an zentraldrtlicher
Bedeutung fiir seine Standortregion und stellt in bezug auf den Einzelhandel heute nur eines von
mehreren hochrangigen Zentren der Metropolitan Area dar.

Die nichste Welle des Suburbanisierungsprozesses umfaite vor allem auch hoherrangige Biiro-
funktionen. Kennzeichnend fiir das sich seit Anfang der 80er Jahre ausbildende suburbane Biirostand-
ortmusters ist, daB es sich vergleichsweise stark innerhalb des historisch gewachsenen Zen-
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trensystems des Einzelhandels entfaltet hat. Durch eine in den letzten Jahren erheblich zunehmende
Zahi von Biirohochhzusern sind einige der suburbanen Geschiftszentren inzwischen auch baulich fast
kleine 'Abbilder’ der CBDs. Einige groBere suburbane Geschiftszentren haben sich zu autoromen
Biromérkten entwickelt, deren Dynamik und Attraktivitit nur noch in geringem MaBe von den
Verhiltnissen im CBD bestimmt wird.

Die Dezentralisierungsprozesse der Cityfunktionen fiihren also nicht zu einer gleichmaBigen
Dispersion von Arbeitsstitten und Versorgungseinrichtungen iiber die gesamte Stadtregion, sondern
lassen in der AuBenstadt multifunktionale Zentren mit iiberlokaler Bedeutung entstehen. Anzeichen
fiir neue, suburbane 'agglomeration economies' lassen sich somit auch in australischen Metropolen
feststellen. Die Entwicklungsdynamik der groBen suburbanen Zentren wird vor allem seit Mitte der
80er Jahre in einem erheblichen MaBe von selbstverstirkenden Agglomerations- und Synergieeffek-
ten getragen.

Die von dkonomischen Umstrukturierungsprozessen ausgeloste suburbare Standortdynamik kam in
der Regel den regionalplanerischen Zielsetzungen entgegen. So sind die aktuellen Zentrenkonzepte
der staatlichen Planungsbehorden darauf ausgelegt, bestehende suburbane Zentren weiter auszu-
bauen. Inwieweit die Planung und andere MaBnahmen der 6ffentlichen Hand tatséchlich auf das
bestehende Standortmuster einwirken konnen, ist allerdings fraglich. Bislang hat vorwiegend die
Verlagerung von Sffentlichen Einrichtungen eine spiirbare Wirkung gezeigt. Mangelnde finanzielle
Ressourcen, ein begrenzter politischer Wille, die in dem administrativ stark zersplitterten Verdich-
tungsriumen dominierenden Eigeninteressen der lokalen Councils und die Priferenzen vieler Unter-
nehmen fiir alternative Standorte 'auf der griinen Wiese' stellen die Umsetzung der Planungsvor-
stellungen vor erhebliche Schwierigkeiten. So ist zu bezweifeln, ob die relativ schwachen Planungs-
instrumentarien ausreichend sind, um zu verhindern, da# sich ein erheblicher Anteil der Biiroent-
wicklung auBerhalb der planerisch ausgewiesenen Zentren vollzieht. Das restriktive Genehmigungs-
instrumentarium der 'District Centre Policy' in Melbourne hat in dieser Hinsicht nur wenig
ermunternde- Resultate erbracht, vor allem weil die starren Ansiedlungsrestriktionen de facto zu einer
einseitigen Benachteiligung kleiner und mittlerer Investoren fithrten und lokale Entwicklungsbe-
dingungen bei der Zentrenausweisung zu wenig beriicksichtigt wurden.

Fragt man nach dem derzeitigen Stand der Dezentralisierung von Cityfunktionen in den groBen
australischen Metropolen, so ergibt sich ein uneinheitliches Bild: Einerseits erlebte der CBD seit den
50er Jahren in vielerlei Hinsicht einen erheblichen Bedeutungsverlust, andererseits konnte er sich
als intakter Kern des stadtischen Systems erhalten. Wihrend der CBD seine dominierende Stellung
im Einzelhandel weitgehend verloren hat, ist er noch immer das unumstrittene Zentrum hochrangiger
Steuerungs- und Kontrollfunktionen und der mit Abstand wichtigste Biirostandort der Metropolen.
Auch fiir hochrangige kulturelle und administrative Funktionen ist die Attraktivitit des traditionellen
Stadtkerns ungebrochen. Mehrere Faktoren sind dafiir verantwortlich, da8 der Verdichtungskern
seine dominierende Stellung trotz eines fortschreitenden suburbanen Zentrenbildungsprozesses in
absehbarer Zeit behalten wird:

- Das radial ausgerichtete Verkehrsnetz der Verdichtungsrdume und der geringe Ausbaustand des

suburbanen 'freeway'-Systems verleiht dem CBD auch in Zukunft eine besondere Lagegunst.
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- Die Innenstdte der australischen Metropolen gehéren zu den bedeutendsten touristischen Zentren
Australiens. Der Konsum in- und auslandischer Touristen wird den Einzelhande! und das Gastge-
werbe auch weiterhin stiitzen. .

- Der CBD wird auch in Zukunft ein wichtiges Identifikationsobjekt fiir Einheimische und Fremde
bleiben. Insbesondere in Sydney befindet sich der CBD zudem in einer herausragenden natur- und
stadtraumlichen Lage.

- Das schnell wachsende Bank- und Finanzwesen und die mit ihm verbundenen Dienstleistungen
zeigen eine ausgesprochene Vorliebe fir den Biirostandort CBD. Vor allem Sydney und Melbourne
werden als wichtige Finanzzentren Australasiens deshalb weiterhin 'starke' CBDs behalten.

- Die groBen Wirtschaftsriume Australiens werden auch in absehbarer Zukunft eine erhebliche
Entwicklungsdynamik aufweisen. Wachsende internationale Verflechtungen und eine zunehmende
Dienstleistungsorientierung ermoglichen ein gleichermaBen starkes Biirowachstum im Verdich-
tungskern und in den Vororten.

- Der CBD ist das bevorzugte Investitionsziel auslindischer Kapitalanleger. Als grofter Biromarkt
bietet er fiir auslindische Anleger, die eine zunchmend wichtigere Rolle spielen, die groften
Sicherheiten.

Ohne Zweifel steht der CBD noch immer an der Spitze der metropolitanen Zentrenhierarchie und
ist die mit Abstand groSte Arbeitsplatzkonzentration im Verdichtungsraum. Aber anders als noch
in den 70er Jahren, nehmen nun gréfere suburbane Geschiftszentren eine Position zwischen dem
auf nationale und internationale Funktionen ausgerichteten CBD und rein lokal orientierten Einzel-
handelszentren ein. In dem Mafle, wie der CBD einer zunehmenden Spezialisierung auf héchst-
rangige dispositive, national und international ausgerichtete Aufgaben erfuhr, muBte er traditionelle
regionale Zentralfunktionen an die Vorortzentren abgeben.

Diese Ausdifferenzierung der Zentrenhierarchie ist im Verdichtungsraum Sydney am weitesten
vorangeschritten. Hierzu haben sowohl wirtschafts- als auch siedlungsstrukturelle Faktoren beige-
tragen. Die Entwicklung Sydneys zur internationalen Drehscheibe von Waren-, Finanz- und Infor-
mationsstromen fithrte dazu, daf der Spezialisierungsdruck des CBD in Richtung auf hochrangige
Steuerungs- und Kontrollaufgaben hier am groBten war. Es besteht Grund zu der Annahme, da8
gerade dieser Spezialisierungsdruck im CBD der Entwicklung der mehr auf regionale und lokale
Aufgaben ausgerichteten suburbanen Biirozentren Vorschub geleistet hat. Das gleichzeitige Biiro-
flachenwachstum im CBD und in den Vororten sind also keine sich widersprechenden Vorginge,
sondern vielmehr die Konsequenz eines auf breiter Front wirksamen Spezialisierungsprozesses.

Aufgrund seiner Grofe und den ebenfalls noch stark vertretenen hochrangigen Kontrollfunktionen
kommt Melbourne in dieser Hinsicht Sydney am nichsten. In den weniger auf internationale
Funktionen ausgerichteten Verdichtungsraumen Brisbane, Perth und Adelaide sind diese Entwick-
lungsfaktoren bislang in schwiicherem MaBe gegeben. Zudem sind ihre Stadtkérper noch zu kom-
pakt, um die ntigen Voraussetzungen fiir das Entstehen groBer suburbaner Biirozentren zu bieten.

Um genauere Aufschliisse iiber die lokalen Planungs- und Entwicklungsprobleme multifunktionaler
suburbaner Geschiftszentren zu erhalten, wurden neun Fallstudien durchgefiihrt. In der Regel haben
die groBen suburbanen Geschiftszentren fiinf weitgehend parallele Entwicklungsphasen erlebt. In
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der ersten Phase bis etwa 1900 bildeten sie sich als kleine, am suburbanen Schienennetz orientierte
Versorgungszentren heraus, in der zweiten Phase (1900-1950) erlebten sie ein langsames Wachstum
ohne grundlegende Strukturverinderung, in die dritte Phase (1950-1965) féllt das 'take off' des
suburbanen Einzelhandels, das in der vierten Phase (1965-1980) in ein beschleunigtes Einzelhandels-
wachstum einmiindete. In der gegenwirtig fiinften Phase (ab 1980) entwickelten sich dann einige
besonders giinstig gelegene Zentren durch die starke Expansion des Biirosektors zu multifunktionalen
'Sub-Cities'. Der beschriebene Entwicklungspfad gilt fiir die Mehrzahl der groSeren suburbanen
Geschiftszentren Australiens. Im Vergleich hierzu spielen die seit etwa 1960 'auf der griinen Wiese'
entstandenen 'instant downtowns' - ganz anders als etwa in US-amerikanischen Verdichtungsrdumen
- eine vergleichsweise geringere Rolle.

Aufgrund der Analyse der Fallbeispiele wurde ein genetisch-funktionales Klassifikationsschema fiir
multifunktionale suburbane Zentren entwickelt. Im australischen Kontext lassen sich sechs Zentren-
typen herausarbeiten, die teilweise verschiedenen Entwicklungspfaden und Planungsleitbildern
folgen: (1) die voll entwickelte 'Sub-City’, (2) das 'einzelhandelsdominierte Zentrum', (3) das
'biirodominierte Zentrum', (4) das 'traditionelle Zentrum', (5) das 'Cluster-Zentrum' und (6) die
‘neue City'. Alle sechs Typen weisen im einzelnen unterschiedliche Planungs- und Entwicklungspro-
bleme auf. Diese lassen sich aber in sieben Problemgruppen zusammenfassen:

- Verbesserung der Verkehrssituation und Erhalt der Erreichbarkeit

- Erhalt der historischen Bausubstanz

- Steigerung und Erhalt der Aufenthalts- und Umweltqualitit

- Erhalt der traditionellen Haupteinkaufsstrafen

- Schaffung bestindiger multifunktionaler Strukturen

- besondere Konjunkturanfélligkeit suburbaner Immobilienmérkte

- Vermeidung von '"Marktopportunismus’ und 'ad hoc'-Planung

Als zentrales Problemfeld erweist sich in den untersuchten multifunktionalen suburbanen Zentren
Australiens die Verkehrssituation. Ein weiteres Arbeitsplatzwachstum diirfte in vielen bestehenden
Zentren nur durch einen forcierten Ausbau des OPNV-Netzes zu erreichen sein. Der ‘modal split’
ist in den suburbanen Zentren bislang erheblich ungiinstiger als in den CBDs der entsprechenden
Verdichtungsriume.

Um die Attraktivitit der Zentren dauerhaft zu stirken, bedarf es auch auf der Ebene der lokalen
Behorden eines aktiven, zum Teil neue Wege beschreitenden Planungsansatzes. Dieser mufl noch
weiter als bisher von einem rein reaktiven zu einem stirker integrativen Ansatz entwickelt werden,
in dem Elemente einer aktiven Entwicklungslenkung und lokaler Initiativgruppen mehr als bisher
in den Mittelpunkt des Planungsprozesses riicken. Ansitze dieser integrierten Planungsstrategien sind
bereits vorhanden. So hat sich Parramatta nicht zuletzt durch das koordinierte Engagement ver-
schiedener staatlicher Akteure zu einem 'zweiten CBD' der Sydney Metropolitan Area entwickelt,
und das Beispiel Fremantle im Verdichtungsraum Perth zeigt, daB sich wirtschaftliches Wachstum
und Stadterhaltung nicht gegenseitig ausschlieBen miissen.

Obwohl die Entwicklungsprozesse der 80er Jahre die Multifunktionalitit in vielen suburbanen
Geschiftszentren erheblich steigerten, haben sich bis jetzt erst wenige von einzelhandelsdominierten
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Zentren zu wirklich multifunktionalen Sub-Cities entwickelt. Die Mehrzahl der suburbanen Zentren

ist entweder auf Einzelhandels- oder - seltener - auf Biirofunktionen spezialisiert. Fiir die nihere

Zukunft ist kaum damit zu rechnen, daB die Zah! multifunktionaler Zentren in den australischen

Metropolitan Areas erheblich zunimmt. Dagegen sprechen vor allem drei Griinde:

- Biiroaktivititen neigen stirker zur Clusterbildung als Einzelhandelsaktivititen. Fihlungsvorteile
und der Wunsch nach 'face-to-face'-Kontakten werden eine Aufsplitterung der Biiroentwicklung
auf zu viele suburbane Geschifiszentren in absehbarer Zeit begrenzen.

- Alternative Biirostandorte wie Business Parks oder Office Parks spielen auch in Australien eine
zunehmend grofere Rolle. Diese sind fiir, Unternehmen, die groBere Flichenanspriiche aufweisen
und nicht auf Standorte in groBeren Zentren angewiesen sind, zumeist attraktiver als bislang
weniger entwickelte suburbane Geschiiftszentren.

- Biirostandortentscheidungen sind nicht zuletzt von Prestigeerwagungen geprigt. Dieser Faktor
sichert im allgemeinen den bereits bestehenden suburbanen Biirokonzentrationen bei der Standort-
wahl der Unternehmen erhebliche Vorteile. Auch aus Sicht der Investoren und Developer ist das
Engagement an weniger entwickelten Standorten deshalb mit einem erheblichen Risiko verbunden.

Die Besonderheiten der Zentrenentwicklung in den australischen Metropolen erlauben es, von einem
eigenstindigen Entwicklungspfad zu sprechen. Trotz der auf den ersten Blick groBen stadtstruk-
turellen Ahnlichkeiten mit US-amerikanischen Verdichtungsriumen weist die Entwicklung der
grofen multifunktionalen Zentren deutliche Unterschiede auf. Insbesondere haben der stirkere plane-
rische Einflu8 und das anders geartete regionale Verkehrssystem in Australien ein Zentrenmuster
entstehen lassen, das sich auch in Zukunft von den US-amerikanischen Verhiltnissen unterscheiden
wird. Obwohl in australischen Metropolitan Areas deutliche Ansétze einer polyzentrischen Struktur
zu beobachten sind, erreicht die Fragmentierung der Stadtregionen bislang nicht das Ausma8 zahlrei-
cher US-amerikanischer Verdichtungsraume.

Auch in der internen Struktur weisen die suburbanen Zentren Australiens deutliche Unterschiede zu
US-amerikanischen Entwicklungen auf. Die Unterschiede in der Nutzungsmischung und in der
Genese spiegeln sich auch in der Eigentumsstruktur wider. So weist das Gros der australischen
Zentren eine erheblich kleinteiligere Parzellenstruktur als vergleichbare amerikanische Sub-Cities
auf. Dem stadtgestalterischen EinfluB groBer Einzelinvestoren in den USA steht in australischen
Zentren noch eine weitgehend ffentliche Kontrolle des Bau- und Planungsgeschehens gegeniiber.

Insgesamt weisen diese strukturellen und funktionalen Elemente sowie ihre Entwicklungstendenzen
den randstédtischen 'neuen Cities' australischer Metropolen eine Stellung zwischen den beiden Polen
der US-amerikanischen und der westeuropéischen Zentrenentwicklung zu. Aufgrund der spezifischen
Voraussetzungen wird im australischen Kontext auch zukiinftig von einem eigenstindigen nationalen
Entwicklungspfad der suburbanen Zentrenentwicklung gesprochen werden kénnen.



287
Summary

New Cities of Australian Metropolitan Areas: the emergence of multifunctional outer city
centres as a consequence of suburbanization

In many urban agglomerations of the developed world, decentralization of economic activities can
be observed. This is the case in the large capital cities of Australia as well. In this context the
question is discussed if there is a convergent development among metropolitan areas in North
America, Western Europe, and Australia. Data analysis is carried out for the mainland capital cities
on a regional level (Sydney, Melbourne, Brisbane, Perth, Adelaide); in addition, case studies of
suburban centres are examined on a local level.

Recent economic development within suburbia is no longer determined exclusively by "overspills’
out of metropolitan core areas. Instead, suburban areas play an independent and increasingly
important role within the metropolitan economy today. Consequently, suburbanization of population
and employment can be interpreted as an interconnected complex of cumulative self-induced
growth.

Already in the early postwar years, the manufacturing industry left the inner cities. In the sixties this
pattern of relocation was followed by the retail trade and since the mid-seventies suburban locations
have become attractive for low-level office fuctions, too. At first these processes led to major retail
centres within the outer city. The next wave of suburbanization, starting in the early eighties,
comprised mainly high-ranking office functions. A distinctive feature of the emerging pattern of
suburban office locations is its comparatively strong connection to a historically grown hierarchy of
suburban centres.

Decentralization of '(inner) city functions' does not lead to an even dispersion of services and
employment possibities over the whole metropolitan region, but results in the emergence of multi-
functional centres of regional or even national importance in the outer city. The dynamic growth of
some of these centres is mainly based on self-supporting agglomeration and synergy effects.

Suburban location dynamics have generally been in line with objectives of metropolitan and regional

planning. Recent concepts of state planning institutions try to strenghten the established system of
traditional centres. However, it is questionable, in how far planning and other government
initiatives are able to influence the existing pattern. Up to now, relocations within the public sector
have proved to be the most effective device to induce growth of suburban centres. Insufficient
financial resources, limited political commitment, dominant self-interests of local councils within
a segmented system of metropolitan adminstration, and the attractiveness of ‘out of town locations'

for many companies result in major difficulties for planners to achieve their goals. It is particularly
doubtful whether existing means of implementation will be adequate to concentrate a major portion
of suburban office development on designated centres. The restrictive practice of the 'District
Centre Policy' in Melbourne has only brought limited positive results. Mainly because of the.
inflexible approval system and the superior bargaining power of large firms, small and medium-
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sized investors have been disadvantaged. Furthermore, local conditions and development potentials
were not sufficiently considered for the designation of 'District Centres'.

If one poses the question about the contemporary state of decentralization of city functions within
Australian metropolitan areas, a contradictory picture emerges: On the on hand, the Central
Business District (CBD) has suffered a relative loss of regional importance, on the other hand, it has
kept a dominant status within the urban system. The CBD has lost its predominance in retailing, but
it is still the unquestionable hub of high-ranking control functions. Without any doubt the CBD
continues to hold the highest position within the 'new' metropolitan hierarchy of centres and is by
far the largest concentration of employment. However, since the eighties several growing
commercial centres within suburbia have taken a position between an increasingly internationalized
CBD and a high number of local retail centres.

The strongest differentiation within the metropolitan hierarchy of centres can be observed in
S'ydney. Economic as well as spatial factors have contributed to this process. The status of Sydney
as a gateway and increasingly global city has resulted in a highly specialized CBD. There is reason
to suppose that this specialization process has accelerated the development of suburban office centres
orientated towards traditionally regional matters. Thus the simultaneous growth of office space
within CBD and suburbs is the consequence of the same far-reaching specialization process.

In order to obtain further insights into local planning and development problems within
multifunctional suburban centres, nine case studies have been carried out, namely, Parramatta,
Chatswood, and Bondi Junction in Sydney; Box Hill, Camberwell Junction, and Frankston in
Melbourne; Upper Mount Gravatt and Toowong in Brisbane, and Fremantle in Perth. Gererally,
large suburban centres underwent five parallel periods of development: During the first period (until
about 1900) they emerged as small rail-orientated local service centres. During the second period
(1900-1950) they developed slowly without fundamental changes. During the third period (1950-
1965) they experienced the first 'take off’ of suburban retailing, which during the forth period
(1965-1980) led to an accelerated retail growth. During the fifth and so far last period (from 1980),
due to a rapid expansion of the office sector, some of the centres in more favourable locations
developed into multifunctional 'sub-cities'. This means that the differentiation of suburban centres
has been increased by office building development in the eighties and early nineties.

Based on the analysis of the nine case studies a genetic-functional classification of multifunctional
suburban centres is presented. There are six types of centres which follow different pathes of
development and planning models: (1) the fully developed 'sub-city', (2) the 'retail-dominated
centre’, (3) the "office-dominated’ centre, (4) the 'traditional centre', (5) the 'cluster-centre’, and
(6) the 'new city'. Each type of centre is characterized by typical development restrictions and
planning problems. However, seven common planning problems can be distinguished:

- strengthening of public transport and general accessability

- preservation of historical building structures

- increase and preservation of urban and environmental qualities

- preservation of traditional strip shopping centres

- promotion of sustainable multifunctional structures
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- increased sensitivity of small property markets to business cycles
- prevention of 'market opportunism’ and 'ad hoc-planning’

To deal with these problems local planning has to develop from a basically reactive to a more
integrative approach, which centres on active development incentives and stronger participation of
local initiatives. Some attempts towards integrated planning strategies are already apparent.
Parramatta has developed into 'Sydney's second CBD' because of the co-ordinated engagement of
different governmental and public actors. The example of Fremantle in Western Australia shows
that economic development and the preservation of a historical townscape can be congruent.

Australian suburban development has followed a distinctive path of development, in spite of
seemingly structural similarities with North American metropolitan areas. Particularly, stronger
influences of planning and a very different regional traffic system led to a unique pattern of metro-
politan centres. Although tendencies towards urban polynucleation can be observed in Australia, the
fragmentation of metropolitan regions is still much weaker than in the USA.

There are also major differences within the internal structure of suburban centres: Australian centres
are marked by a higher number of small poperty owners, a much lesser significance of 'green-site
developments’, and a more traditional urban form based on public transport. In contrast to the
overwhelming influence of a small number of big investors in the USA, a stronger public control
of building and planning activities is still prevalent.

In general, recent suburbanization processes as well as the pattern of metropolitan centres confirm
the supposition that Australia's metropolitan areas obtain a relatively independent position between
the two poles of the US and European urban development.
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Anhang 1 - Methedische Hinweise und Anmerkungen zu den Datenquellen

A.1 Anmerkungen zur amtlichen Statistik des Australian Bureau of Statistics
L. Statistische Raumeinheiten

Die amtliche Statistik wird in Australien seit 1958 zentral vom Australian Bureau of Statistics (ABS) gefiihrt. Seit
1961 wird in Australien alle finf Jahre eine regelmiBige und umfassende Volkszihlung (Census of Population
and Housing) durchgefithrt. Alle Daten des ABS werden auf der einheitlichen riumlichen Grundlage der
'Australian Standard Geographical Classification' (ASGC) verdffentlicht. Diese besitzt ein hierarchisches System
von Raumeinheiten, welches ohne Uberschneidungen und Lilcken das ganze Staatsgebiet abdeckt.

Die in der vorliegenden Arbeit am hiufigsten verwendeten statistischen Raumeinheiten sind die Statistical
Divisions (SD) und die Statistical Local Areas (SLA), deren Abgrenzung in den Abbildungen A.1 - A.S
dargestelit sind. Die Abgrenzung der Statistical Divisions ist vom ABS weitgehend nach funktionalen Kriterien
vorgenommen worden und stimmt mit den jeweiligen Planungsregionen diberein. Die im Text verwendeten
Begriffe 'Metropolitan Area', 'Verdichtungsraum' und ' Agglomeration’ beziehen sich, sofern nicht anders ver-
merkt, auf diese Raumeinheit. Die innerregionale Datenanalyse erfolgt iberwiegend auf Grundlage der in der
Regel mit Local Government Areas (LGA) identischen SLAs (Ausnahmen Brisbane und Perth).

Ein spezifisch australisches Problem sind die hiufigen Grenzkorrekturen der Gebietseinheiten. Fir zeiiche
Vergleiche war es deshalb notwendig, einen einheitlichen Gebietsstand zugrunde zu legen. Im allgemeinen
wurden die zur Volkszihlung 1991 giiltigen SLA-Abgrenzungen verwendet. Die Daten fiir andere Jahre konnten,
da sie gut dokumentiert sind, dieser Abgrenzung meist chne Probleme angepafit werden. Anpassungen gréfleren
Ausmafies waren in der Brisbane SD notwendig, da hier die statistischen Abgrenzungen sowohl 1976 als auch
1991 erheblich verdndert wurden.

1I. Zuordnung der Statistical Local Areas zu Ringzonen

In dieser Untersuchung wird an vielen Stellen auf eine ringzonale Drei- bzw. Vierteilung der Metropolitan Areas
zuriickgegriffen. Diese basiert auf einer Zuordnung mehrerer SLAs zu jeweils einer Ringzone. Die Abgrenzung
der Ringzonen wurde mit australischen Experten abgestimmt und stelit im wesentlichen eine aktualisierte Form
der ringzonalen Zuordnung von Maher (1982) dar. Dabei legen sich um die Kernstidte (City of Sydney, City of
Melbourne, City of Adelaide) die direkt angrenzende ‘innere Vorortzone' (Entfernung zum CBD max. 10 km
in Sydney und Melbourne), die bis Mitte der 60er Jahre aufgesiedelte 'mittlere Vorortzone' (bis max. 25 km
Entfernung in Sydney und Melbourne) und dariiber hinaus die noch immer schnell wachsende *iuBere Vorort-
zone'. Da in Perth und Brisbane die Kernstidte deutlich groer sind als in den anderen Metropolitan Areas und
aus mehreren SLAs bestehen, bilden hier jeweils nur Teile der Kernstadt den Verdichtungskern (Innere City

Perth bzw. Innere City Brisbane). Im einzelnen wurden die SLAs den Ringzonen wie folgt zugeteilt (SLA-Codes
in Klammern):

Sydney Statistical Divisi

City of Sydney (Inner und Remainder SLAs, incl. South Sydney; 7201, 7202, 7070)

Innere Vororte:  Leichhardt (4800), Botany (1100), Marrickville (5200), North Sydrey (5950), Randwick
(6550), Waverley (8050), Woollahra (8500)

Miulere Vororte: Ashfield (0150), Auburn (0200), Bankstown (0350), Burwood (1300), Canterbury (1550),
Concord (1500), Drummoyne (2550), Holroyd (3950), Hunter's Hill (4100), Hurstville
(4150), Kogarah (4450), Ku-ring-gai (4500), Lane Cove (4700), Manly (5150), Mosman
(5350), Parramatta (6250), Rockdale (6650), Ryde (6700), Strathfield (7100), Warringah

. (8000), Willoughby (8250)

Auflere Vororte: Baulkham Hills (0500), Blacktown (0750), Blue Mountains (0900), Camden (1450), Camp-
belltown (1500), Fairfield (2850), Gosford (3100), Hawkesbury (3800), Hornsby (4000),
Liverpool (4900), Penrith (6350), Sutherland (7150), Wollondilly (8400), Wyong (3100)

Mell Satistical Diyis

City of Melbourne (Inner und Remainder SLAs, 4601, 4602)



Innere Vororte:

Mittlere Vororte:

AuBere Vororte:
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Collingwood (1960), Fitzroy (2760), Port Melbourne (5840), Prahran (5960), Richmond
(6120), St Kilda (6480), South Melbourne (6880)

Box Hill (1080), Brighton (1160), Brunswick (1280), Camberwell (1480), Caulfield (1600),
Coburg (1800), Essendon (2680), Footscray (2840), Hawthorn (3320), Heidelberg (3400),
Kew (3800), Malvern (4440), Moorabbin (4920), Mordialloc (4960), Northcote (5400), Oak-
leigh (5520), Preston (6000), Sandringham (6560), Waverley (7960), Williamstown (8080)
Altona (0120), Berwick (0960), Broadmeadows (1240), Bulla (1320), Chelsea (1680),
Cranbourne (2040), Croydon (2120), Dandenong (2160), Diamond Valley (2280), Doncaster
and Templestowe (2400), Eltham (2640), Flinders (2800), Frankston (2880), Hastings (3280),
Healesville (3360), Keilor (3680), Knox (3880), Lillydale (4240), Melton (4640), Mornington
(5000), Nunawading (5480), Pakenham (5720), Ringwood (6160), Sherbrooke (6760), Spring-
vale (6920), Sunshine (7080), Upper Yarra - Part A (7521), Werribee (8000), Whittlesea
(8040)

Brishane Statistical Division (1976 und 1991 verindert

Brisbane - Innere City (City-Inner und City-Remainder SLAs; 1143, 1146)

Innere Vororte:

I}:ﬁnlere Vororte:
Auflere Vororte:

Albion (1004), Alderley (1007), Annerley (1015), Ascot (1026), Ashgrove (1031), Balmoral
(1042), Bardon (1048), Bowen Hills (1067), Bulimba (1086), Camp Hill (1097), Clayfield
(1151), Coorparoo (1157), Dutton Park (1187), East Brisbane (1195), Enoggera (1206),
Fairfield (1214), Fortitude Valley (Inner, Remainder; 1228, 1233), Grange (1244), Green-
slopes (1247), Hamilton (1255), Hawthorne (1258), Herston (1274), Highgate Hill (1277),
Kangaroo Point (1304), Kelvin Grove (1315), Lutwyche (1345), Milton (1378), Morningside
(1397), New Farm (1421), Newmarket (1424), Newstead (1427), Norman Park (1432),
Paddington (1454), Red Hill (1481), St Lucia (1506), South Brisbane (1525), Spring Hill
(1528), Taringa (1558), Toowong (1574), West End (1607), Wilston (1618), Windsor (1623),
Woolloongabba (1631), Wooloowin (1634), Yeronga (1648)

iibrige City of Brisbane (1001-1653 ohne oben genannte Codes)

Albert-Part A (0051-0064), Beaudesert-Part A (0551, 0554), Caboolture-Part A (2001),
Ipswich (3950), Logan (4601-4663) , Moreton-Part A (5202-5217), Pine Rivers (5951-5983),
Redcliffe (6200), Redland (6251-6283)

Perth Statistical Divisi

Perth - Innere City (Inner Perth und Outer Perth SLAs; 7071, 7073)

Innere Vororte:

Mittlere Vororte:

AuBere Vororte:

iibrige City of Perth (Perth North, Perth South, Perth Wembley/Coastal; 7072, 7074, 7075).
Nedlands (6580), South Perth (7840), Subiaco (7980)

Bassendean (0350), Bayswater (0420), Belmont (0490), Canning (1330), Claremont (1750),
Cotesloe (2170), East Fremantle (3150), Fremantle (Inner, Remainder; 3431, 3432), Melville
(5320), Mosman Park (5740), Peppermint Grove (6930), Stirling (Central, West, South-
Eastern; 7911, 7912, 7913)

Armadale (0210), Cockburn (1820), Gosnells (3780), Kalamunda (4200), Kwinana (4830),
Mundaring (6090), Rockingham (7490), Serpentine-Jarrahdale (7700), Swan (8050),
Wanneroo (8750)

telaide Statistical Divisi

City of Adelaide (0070)

Innere Vororte:

Mittlere Vororte:

Aubere Vororte:

Hindmarsh (2660), Kensington and Norwood (3150), Prospect (6510), St Peters (7070,
Thebarton (7770), Unley (7980), Walkerville (8260)

Brighton (0560), Burnside (0700), Campbelitown (0910), Enfield (Part A, Part B; 1821,
1822), Glenelg (2240), Henley and Grange (2590), Marion (4060), Mitcham (4340),
Payneham (5530), Port Adelaide (6020), West Torrens (8470), Woodville (8680)

East Torrens (1610), Elizabeth (1680), Gawler (2030), Happy Valley (2450), Munno Para
(4900), Noarlunga (5250), Salisbury (7140), Stirling (7350), Tea Tree Gully (7700), Willunga
(8610)
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HI1. Wirtschaftsstatistik/Beschiiftigtenstatistik

Die australische Statistik kennt keine alle Wirtschafissektoren umfassende Arbeitsstittenzihlung. Es gibt zwar
seit 1968/69 einen integrierten Wirtschaftszensus (Integrated Economic Census), der in relativ regelméifigen
Abstiéinden fiir die Industrie (Manufacturing Census), den Bergbau und den Handel (Retail Census, Wholesale
Census) durchgefiihrt wird, aber grofie Bereiche des Dienstleistungssektors ausklammert. Vergleichbare und
zuverlissige Angaben itber die Beschiftigung in verschiedenen Wirtschaftszweigen lassen sich deshalb lediglich
iiber die Auswertung der Arbeitsorte der in den Volkszihlungen erfaSten Personen gewinnen. Eine derartige
Auswertung fiihrt das ABS in Rahmen der "Journey to Work Statistics’ durch. Diese Daten liegen aufier fir SLAs
auch fiir relativ kleine Gebietseinheiten (Traffic Zones, SLAs) vor und lassen somit auch kleinrumigere
Analysen zu. Die Nutzung der ‘Journey to work’-Daten als Beschiftigten- bzw. Arbeitsplatzstatistik wird jedoch
dadurch etwas erschwert, daf} aufgrund relativ hoher Verweigerungsquoten bei den Fragen zum Arbeitsort und
einer teilweise schwierigen funktionalen, sektoralen und riumlichen Zuordnung der Arbeitsplitze die tatsdchlich
vorhandene Zahl der Arbeitsplitze etwas unterschitzt wird. Die hierdurch entstehenden Ungenauigkeiten sind
jedoch insbesondere bei der Angabe von Verhiltniszahlen zu vernachlissigen. Fir grofere Raumeinheiten, in
denen die Pendlerverflechtungen nach auflen gering sind, liefert die Zahl der Erwerbstitigen (gezihlt am
Wohnort) jedoch eine bessere Anniherung an die tatstichliche Zahl der Arbeitsplitze. Fir groBere Raumeinheiten
wie die Statistical Divisions weisen die Zahlen der 'Erwerbstitigen' und der 'Beschiftigten/Arbeitsplitze’ nur
geringe Abweichungen voneinander auf, da die Pendlerverflechtungsriume weitgehend in die Statistical Divisions
integriert sind.

Allen Wirtschafts- und Beschiftigtenstatistiken liegen Standardklassifikationen fiir die Zugehorigkeit zu einem
Wirtschaftszweig und einer Berufsgruppe zugrunde. Diese sind die seit 1968/69 gilltige ASIC (Australian
Standard Industrial Classification) und die seit 1986 giiltige ASCO (Australian Standard Classification of Occupa-
tions). Wihrend Lingere Zeitvergleiche der Beschiftigten/Erwerbstitigenstruktur nach Wirtschaftszweigen (sekto-
rale Zuordnung) seit 1968/69 problemlos mdglich sind, ist ein Vergleich der Berufs- bzw. Titigkeitsgruppen nach
der vor 1986 gebrauchlichen Berufsgruppeneinteilung (CCLO = Classification and Classified List of Occupa-
tions) mit der Berufsgruppeneinteilung der ASCO nur bedingt moglich.

A.2 Anmerkungen zum Zentralitéitsherechnungsverfahren (Kapitel 2)

Aufgrund des Unterschitzungsproblems bei den Beschiftigtenzahlen wurde bei den Zentralititsberechnungen auf
die Erwerbstitigenzahlen der Volkszihlung 1991 zuriickgegriffen. Das Rechnen mit Erwerbstitigenzahlen, die
im Gegensatz zu Beschiftigtenzahlen am Wohnort erhoben werden, hat allerdings den Nachteil, daB die Arbeits-
pendelwanderungen zu Verzerrungen fithren. Diese Verzerrungen spielen bei den Berechnungen allerdings keine
enischeidende Rolle, da die Zentralititsberechnungen fiir ganze Verdichtungsriume (Statistical Divisions) durch-
gefihrt wurden. Diese statistischen Raumeinheiten umfassen in der Regel auch den Pendlereinzugsbereich der
Stadte. So bleibt der durch Pendelwanderungen verursachte Fehler bei der Rechnung mit Erwerbstitigenzahlen
relativ klein. Aulerdem gehen auf diese Weise niederrangigere zentrale Funktionen von lediglich regionaler
Bedeutung, also im wesentlichen die direkte Umlandbedeutung der Kernstidte, nicht in die Berechnung ein, so
daf} nur der tatsichlich hoher- und hichstzentrale Bedeutungsiiberschuff bestimmt wird.

Fiir die ausgewdhlten Verdichtungsriume wurden die Erwerbstitigenzahlen aus sieben ausgewdhlten, zentral-
ordich wirksamen Wirtschafisbereichen des tertifiren Sektors herangezogen. Es sind dies die Bereiche: 1. GroB-
und Einzelhandel, 2. Transport und Verkehr, 3. Kommunikation und Nachrichteniibermittlung, 4. Banken,
Versicherungen, Immobilien und unternehmensnahe Dienstleistungen, 5. Bildung, Kultur, Gesundheit und soziale
Einrichtungen, 6. Gastgewerbe, Freizeit und persdnliche Dienstleistungen sowie 7. die dffentliche Verwaltung.
Die Erwerbstitigen dieser Wirtschaftsbereiche wurden zunichst fiir jeden Verdichtungsraum addiert. Da nicht
alle in den ausgewihlten Wirtschafisbereichen Titigen zur hoherzentralen Bedeutung der jeweiligen Verdich-
tungsrdume beitragen, sondern lediglich zur Eigenversorgung bendtigt werden, wurde deren Zahl zunichst
geschitzt und dann von der Gesamtzahl subtrahiert. Fiir diese Schitzung wurde - bei Unterstellung eines
landeseinheitlichen Versorgungs- und Nachfrageniveaus - in den ausgewihlten Wirtschaftbereichen die Zaht der
Erwerbstitigen pro Einwohner in ganz Australien berechnet und dann mit diesem Quotienten die Einwohnerzahl
der jeweiligen Statistical Division multipliziert. Den Vorteilen der einfachen Berechenbarkeit der Zentralitit mit
diesem Verfahren stehen jedoch auch einige Nachteile und Einschrinkungen gegeniiber, die bei der Interpretation
bedacht werden miissen:

- die Vereinigung sehr unterschiedlicher tertisirer Wirtschaftsbereiche mit z.T. sehr unterschiedlichen Zentrali-

tatsqualititen zu einer Mafzahl,
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- mogliche Verfalschungen durch nicht immer nachvollziehbare Abgrenzungen der statistischen Raumeinheiten,

- die idealisierte Grundannahme eines einheitlichen Versorgungs- und Nachfrageniveaus im gesamten Staats-
gebiet,

- die implizite Grundannahme eines geschlossenen nationalen Stidtesystems, die der Realitit nicht voll gerecht
wird,

- die durch die Datenlage bedingte Beschrinkung der Analyse auf den institutionalisierten tertidren Sektor.

A.3 Anmerkungen zur Analyse von Hauptverwaltungsstanderten (Kapitel 2 und 5)

In Australien wird eine Liste der 500 umsatzstirksten Unternehmen ('Top 500 Companies') jéhrlich vom Wirt-
schafismagazin Australian Business (bzw. Australian Business Monthly) veroffentlicht. Neben der 'Top 500°-Liste
werden auch Auflismingen fiir spezielle Branchen verdffenticht, z.B. die hier ebenfalls ausgewertete Liste der
*Top 150 Financial Institutions' nach jhrem Gesamtvermdgen (total assets) in Australian Business Monthly.

Die 'Top 500"-Liste von Australian Business enthilt die 500 umsatzstirksten australischen Unternehmen (incl.
der australischen Tochterunternchmen international operierender Konzerne). Allerdings besitzen diese Daten fir
die geographische Analyse auch einige Limitationen. Zum einen ist die Klassifizierung der Wirtschafisbereiche
mit der der amtlichen australischen Statistik nicht direkt vergleichbar; insbesondere ist in einigen Bereichen eine
eindeutige sektorale Zuordnung nicht moglich. Zum anderen 148t sich die tatsichliche Bedeutung der Hauptver-
waltungsstandorte in einer oft multilokalen Unternehmensorganisation und das Ma$ der von ihr tatsichlich
ausgeiibten Kontrolle nur schwer definieren. Generell kann man aber wohl davon ausgehen, dag auch bei Unter-
nehmen mit einer dezentralen Standortstruktur das Gros der strategischen Unternehmensentscheidungen und nicht
standardisierbaren Kontrollfunktionen weitgehend zentral in den Hauptverwaltungen ausgeiibt wird, und der
Hauptsitz den tatsichlichen riumlichen Schwerpunke des ‘decision-making’-Prozesses darstellt.

In den Fillen. in denen die Angaben aus der 'Top 500°-Liste nicht geniigten, wurden sie durch Informationen
aus dem Kompass-Firmenregister Australien (Kompass Australia, Vol.2 - Company Information, 1991) ergdnzt.
Dies war insbesondere fiir die kleinriumige Lokalisierung der Hauptverwaltungsstandorte notwendig (Kapitel
5). Um ein MaB fiir die Gro8e und Bedeutung der Unternehmenshauptverwaltungen und der ihnen zufallenden
"Kontrollkapazititen' zu gewinnen, wurden in einem Teil der Tabellen neben der reinen Anzahl der Haupisitze
pro Standort auch die Summe der Jahresumsitze des Bilanzjahres 1988/89 der am jeweiligen Standort mit ihrer
Hauptverwaltung vertretenen Unternehmen als "kumulierter Umsatz’ dargestellt.

A.4 Anmerkungen zu den Einzelhandelszensen des Australian Bureau of Statistics

Die in Australien seit 1948 in relativ regelmaBigen Abstinden durchgefithrien Einzelhandelszensen liefern ein
gutes, auch kleinriumig verfiigbares Datenmaterial und ermdglichen somit eine recht genaue Analyse der
Einzelhandelssuburbanisierung in den grofstidtischen Metropolitan Areas. Die Einzelhandelszensen 1968/69,
1973/74, 1979/80 und 1985/86 wurden aufgrund einer einheitlichen Erhebungsmethode (ASIC-Klassifikation)
durchgefiihrt und sind deshalb gut vergleichbar. Der jiingste Zensus von 1991/92 weicht sowohl in der Erhe-
bungsmethode als auch in der Branchenklassifikation etwas von seinen Vorlaufern ab. Die Unterschiede sind
jedoch auf dem fiir dieser Arbeit bendtigten Datenniveau so gering, daB eine Anpassung der Daten ohne
Probleme mdglich war. Die Daten der Einzelhandelszensen von 1956/57 und 1961/62 sind mit den jingeren
Zensen aufgrund der anderen zugrunde liegenden Klassifikation allerdings nicht direkt vergleichbar und lassen
Zeitvergleiche nur auf einem recht groben Niveau zu.

Die im Text als 'CBD-Kern' bezeichneten Raumeinheiten entsprechen den SLAs 'Sydney (C) - Inner’,
*Melbourne (C) - Inner', ‘City - Inner’ (Brisbane), 'Perth (C) - Inner' der Einzelhandelszensen. Sie sind etwas
Kleiner als der eigentliche CBD, umfassen aber komplett dessen Einzelhandelskern. Der Einzelhandelszensus von
South Australia weist die Daten lediglich fiir die City of Adelaide insgesamt aus, so da§ Angaben fir den CBD-
Kern nicht moglich sind. Lediglich fiir den Einzelhandelszensus von 1985/86 wurden auch vergleichbare Daten
fir sogenannte ‘shopping areas’ der Capital Cities verdffentlicht. Sie liefern damit Einzelhandelsdaten fiir den
gesamten CBD und die bedeutendsten Vorortzentren (Tab. 4.9 und 4.10).

initi les Einzelhandel .

- (Einzethandels-)Betriebe/Ladengeschifte: die Zahl der am 30. Juni des entsprechenden Jahres betriebenen
Ladengeschifie ohne separat untergebrachte Biiros oder dhnlichen Betriebsteile. Aufier reinen Einzelhandels-
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geschiften umfassen diese auch andere Dienstleistungsanbieter, sofern sich diese in Ladengeschiiften befinden
(Waschsalons, Friseursalons, Video-Verleiher, ImbiBstinde usw.). In den Einzelhandelszensen erfadt, aber
in der vorliegenden Arbeit unberiicksichtigt bleibt der Kfz-bezogene Einzethande! (Automobilhindler, Autozu-
behdrhindler, Tankstellen, Reifenhindler usw.), da diese ganz andere Standortanforderungen hat und sich
in der Regel nicht in Einzelhandelszentren befindet.

- (Einzelhandels-)Beschdfiigte: in Einzelhandelsbetrieben bezahlte Voll- und Teilzeitbeschiftigte (incl. Betriebs-
inhaber) am 30. Juni des entsprechenden Jahres.

- Wahres-)Umsatz: Gesamtumsatz der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Wirtschafisjahres (1.7. des Vorjahres
bis 30.6. des Bezugsjahres). Um einen Vergleich zwischen den Umsatzzahlen zu verschiedenen Zeitpunkten
zu ermglichen, wurden diese filr einige der sich in Kapitel 4 befindlichen Tabellen mit Hilfe des Consumer
Price Index (CPI) inflationsbereinigt.

- Einzelhandelsfliche/EZH-Geschofiflédiche: von Einzelhandelsbetrieben genutzte Gesamtfliiche einschlieBlich
Verkaufsflichen sowie zusitzliche Biirofidchen, Lagerflichen u.4.

A.S Anmerkungen zur Bautiitigkeitsstatistik des Austratian Bureau of Statistics

Das Australian Bureau of Statistics fiihrt zwei verschiedene statistische Reihen zur Bautitigkeit. Dies ist zum
einen die Baugenchmigungsstatistik (Building Approval Survey) und zum anderen die Baufertigstellungsstatistik
(Building Activity Survey). Beide Statistiken basieren auf den Angaben der Baugenehmigungsbehdrden, welche
die Daten im Zuge des Genehmigungsverfahrens und der Bauilberwachung erheben. Fiir die Building Activity
Survey werden die erforderlichen Angaben durch eine vierteljahrliche Befragung der Bauherren erhoben (Gebdu-
deeigentiimer, Developer). Beide statistischen Reihen beziehen sich auf die gesamte Bautitigkeit innerhalb der
SLAs. Die Building Activity Survey hat gegentiber der Building Approval Survey den Vorteil der groeren
Genauigkeit, da sie nur die auch tatsichlich fertiggesteliten Gebdude (bzw. abgeschlossenen Bautitigkeiten)
abdeckt. Die Baugenehmigungsstatistik hat dagegen zwei Nachteile: erstens werden nicht alle genehmigten
Gebéude auch tatsichlich gebaut, und zweitens haben grofiere Bauprojekte eine lange Bauzeit, so da zwischen
der Erteilung der Baugenehmigung und der tatséichlichen Baufertigstellung oft mehrere Jahre liegen konnen. Aus
diesen Griinden wurde der Building Activity Survey fir die Analyse der Bauentwicklung von Biiro- und
Einzelhandelsgebiuden der Vorzug gegeben.

Die Daten der Bautitigkeitsstatistik werden auf SLA-Basis zwar nicht verdffentlicht, liegen aber in Jahres- und
Quartalsergebnissen auf Microfiche vor und sind beim ABS einsehbar. Die in allen Bundesstaaten einheitlich
erhobene Building Activity Survey (BACS) reicht zwar nur bis in das Jahr 1980 zurlick, die Unterschiede zum
vorhergehenden Erfassungssystem (Building Operations Survey) sind aber unwesentlich, so daf Kingere Zeit-
reihen zusammengestellt werden konnten.

Fiir die Analyse wurden fiir jeden der untersuchten Verdichtngsriume ein Datensatz der Baukosten fiir

fertiggestellte Biirogebdude und Einzethandelsgebiude ('value of buildings completed') auf SLA-Basis zusammen-

gestellt. Der Datensatz umfat den Gesamtwert der fertiggestellten Gebdude in A$ (incl. der ErschlieBungskosten)

und schlieft auch Modernisierungen und bauliche Veriinderungen mit ein. Folgendes ist hierbei zu beachten:

- ein Gebiude gilt nach der Definition des ABS dann als fertiggestellt, wenn es bezugsfertig ist und seine geplante
Funktion erfiillen kann

- Bitrogebdude ('offices’) sind freistehende Baukdrper, in denen voraussichdich mehr als 50% der GeschoBfliche
von Biiros (einschlieBlich Bankfilialen, Postimtern, Stadtverwaltungen u.4.) eingenommen werden

- die Angaben umfassen alle Bautitigkeiten @iber einem Schwellenwert von 30.000 A$ zum Zeitpunkt der
Erteilung der Baugenehmigung. Bis einschlieBlich 1985 lag dieser Schwellenwert bei 10.000 A$. Beide Werte
liegen jedoch so niedrig, daB die hieraus entstehenden Ungenauigkeiten minimal sind

Um eine Vergleichbarkeit der Angaben iiber einen lingeren Zeitraum zu ermoglichen, wurden die Angaben
inflationsbereinigt. Hierzu wurde der ebenfalls vom ABS erstelite 'Price Index of Materials Used in Building
Other Than House Building' fiir die jeweiligen Verdichtungsriume benutzt. Dieser liefert die beste Anniherung
an die tatsichliche Baupreisentwicklung.



309
A.6 Anmerkungen zur GeschoBfliichen- und Mietpreisangaben
I. Daten aus den BOMA Shopping Centres Directories und anderen Quellen

VerlaBliche Flichenangaben fiir den Einzelhandel werden durch die ‘retail censuses’ des ABS relativ regelmiBig
erhoben. Da die Angaben in der Regel aber nur auf SLA-Basis bzw. fiir ausgewihite Einzelhandelszentren vor-
liegen, sind diese filr Kleinr4umige Analysen nur sehr begrenzt nutzbar. Genauere Angaben tiber einzelne Einzel-
handelsprojekte oder Teilrdume von Einzelhandelszentren lassen sich deshalb nur aus anderen Quellen gewinnen
(Shopping Centre-Betreiber, Immobilienmakler, Gemeindeverwaltungen usw.). Da die Flichendaten aus ganz
verschiedenen Quellen stammen und uneinheitlich erhoben wurden, mufiten die Werte teilweise aneinander
angeglichen werden (siehe zum Problem der veschiedenen Typen von Flichenangaben Elliott/Wadley 1991). Eine
verliBliche, einheitlich erhobene und gut zugingliche Datenquelle dber die Entwicklung geplanter Einkaufszen-
tren stellen die jihrlich aktualisierten 'Directories of Shopping Centres' dar, die von den Niederlassungen der
BOMA in den jeweiligen Bundesstaaten herausgegeben werden. Alle Flichenangaben beziehen sich hier auf die
vermietbare Einzelhandelsfiiche (alle vermietbaren Flichen fiir Einzelhandelsnutzung einschlieBlich Nebenrdu-
men u.d.).

IL. Biirofliichenangaben von privaten Organisationen und ffentlichen Behérden

Im Gegensatz zum Einzelhandel gibt es in Australien keine genauen und verliBlichen Zahlen iiber den Gesamt-
flichenbestand in Birogebiuden. VerliBliche Daten ilber den gesamten Biirofichenbestand sind nur fir einige
wenige, ausgewiihlte Raumeinheiten verfigbar. Genauere Geb#udeflichenerhebungen werden lediglich von den
Gemeindeverwaltungen fiir ihre Zentrenbereiche durchgefithrt (z.B. die Angaben der Councils und der staatlichen
Plaungsministerien fiir die Geschiftszentren). Sowohl die von privaten Immobilienagenten und Organisationen
als auch die vom ABS erhiltlichen Daten beziehen sich lediglich auf Biirogebiude. Dies bedeutet, daf} alle Biiro-
flichen, die sich als sekundire Nutzung in Fabrik-, Wohn-, Einzethandels- oder sonstigen Gebduden (z.B.
Schulen, Krankenhfiuser usw.) befinden, nicht erfafit werden. Ausnahmen sind die meist in Begehungen ermittel-
ten GeschoBiflichenangaben der Gemeindeverwaltungen.

Die von allen groBeren Immobilienmaklern (z.B. Jones Lang Wootton, Baillieu Knight Frank, Colliers
International, Richard Ellis, Raine & Homne u.a.) sowie von der BOMA publizierten Daten zur Flichenentwick-
lung weisen zwar einige Ungenauigkeiten auf (v.a. was die Flichen in vor 1970 erstellten Geb3uden betrifft),
sind aber dennoch die beste und v.a. umfassendste Datenquelle zur Biroflichenentwicklung. Um vorhandene
Verzerrungen so gut wie moglich auszugleichen, wurden Kontrollrechnungen mit Daten aus verschiedenen
Quellen durchgefithrt und aufeinander abgestimmt. Fiir Sydney und Melbourne stellte das Immobilienforschungs-
instinat BIS Shrapne! Daten zur Biiroflichenentwicklung in den Metropolitan Areas aus verschiedensten Quellen
zusammen. Diese Datensitze sind nach Auskunft des NSW Department of Planning und dem Victorian Depart-
ment of Planning and Housing relativ verliBlich und stellen die Grundlage fiir viele der in Kapitel 5 dargelegten
Biiroflichenangaben dar. Zum Teil wurden diese Zeitreihen auf der Grundlage der Angaben aus unter-
schiedlichen Quellen (v.a. Colliers International, Jones Lang Wootton, LJ Hooker, Baillieu Knight Frank und
ABS) ergiinzt. Fir Brisbane liegen Zeitreihen von vergleichbarer Qualitit durch die aufwendigen, im Rahmen
des 'Brisbane Plan Project’ durchgefiihrten Erhebungen vor. Auch in den Verdichtungsriumen Melbourne,
Adelaide und Perth wurden im Aufirag der Planungsministerien Anfang der 90er Jahre aufwendige Biiroflichen-
erhebungen durchgefiihrt, die von den zustindigen Behtrden dankenswerterweise zur Verfiigung gestellt wurden.

Die Flichenangaben konnen sich auf drei verschieden definierte Typen von Biiroflichen beziehen:

- Brutto-Geschofifliiche: die Summe aller Geschofflichen eines Gebiudes/Bauwerks. Die Brutto-Geschofifliche
ist bei Baugenchmigungsverfahren fiir die Berechnung der 'floor space ratio’ (FSR) bzw. der Geschofl-
flichenzahl relevant.

- Nerto-Biirofiiche (NBF, Netto-Blirogeschofifliiche): diese emspricht der vermietbaren Birofliche. Sie ist also
der Teil der GeschoBfliche, der als Biiroraum i.w.S. dient. Neben den tatsichlich fir Biroarbeitsplitze
genutzten Flichen umfassen diese auch Besprechungsriume, Schalterriume, sanitire Rdume, Kiichen, Flure
u.d., soweit sie nur vom jeweiligen Mieter genutzt werden. Da die Netio-Biirofliche die entscheidende Grofie
fiir die Vermietung und Nutzung eines Gebdudes ist, beziehen sich v.a. die Angaben der Immobilienmakler
fast immer auf diese Flichendefinition.
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- Brutto-Biirofiliche (BBF, Brutto-Biirogeschofifliiche): die Gesamtfliche eines Bitrogebdudes bzw. die Gesamt-
fliiche des Bitrotrakts bei Mischgebiuden einschlieBlich reinen Verkehrsfliichen (Treppenhiusern, Aufzigen,
Eingangshallen u.4.) und anderen nicht vermietbaren Flichen.

1. Daten zur Miet- und Bodenpreisentwicklung

Angaben zum Mietpreisniveau lassen sich vor allem aus zwei Quellen gewinnen. Zum einen sind dies die
Angaben der gréBeren Immobilienmakler, die meist als Mietspannen fiir unterschiedliche Qualititsstufen von
Riumlichkeiten angegeben werden (hier v.a. von Raine & Horne Commercial und Colliers International), zZum
anderen sind es die amtlichen Wert- bzw. Mietwertschitzungen des NSW Valuer General's Departments of New
South Wales fiir ‘typische’ Objekte in der jeweiligen Lage und Qualititsstufe, die jahrlich verdffentlicht werden.
In beiden Fillen bezieht sich die Angabe auf Mietvertrige, die zum Stichdatum abgeschlossen wurden (bei
Angaben des Valuer General's Department zum 30. Juni des betreffenden Jahres) und eine ganze, zu-
sammenhéingende Bilroetage betreffen (‘whole floor basis'). Beide Datenquellen konnen als relativ verliBlich
angesehen werden.

A.7 Anmerkungen zur Erfassung der Biiroraumnutzer/Biirobetriebe - Systematik der Zuordnung nach
Branchen und Markt- bzw. Zustindigkeitsbereichen

L = Lokal: lokale Funktionen, lokaler Marktbereich (vorwiegend innerhalb der eigenen LGA oder deren
direktem Umfeld)

R/S = Regional/Bundesstaat: Funktionen fiir die gesamte Metropolitan Area (bzw. groBie Teile hiervon) oder
fiir das gesamte Staatsgebiet (bzw. groBe Teile hiervon), regionaler bzw. gesamtstaatlicher Marktbereich

N/I = National/International: Funktionen iiber das bundesstaatliche Gebiet hinaus, Bedienung von nationalen
oder internationalen Mirkten (insbesondere Hauptverwaltungen national oder international operierender
Unternehmen)

Behdrden und Dienststellen der 6ffentlichen Verwaltung:

Stadt-/Gemeindeverwaltung

L:  Diensistelle der Stadt-/Gemeindeverwaltung

Staatshehérden/-dienststellen

L:  lokale Dienststelle von staatlichen Behorden

R/S: regionale Dienststelle von staatlichen Behorden, Hauptsitz von staatlichen Behtrden und Ministerien

Bundesbehtrden/-dienststellen

L:  lokale Dienststelle von Bundesbehorden
R/S: regionale Dienststelle von Bundesbehorden
N/I: Hauptsitz von Bundesbehdrden

Biiros von Verbéinden und Interessengruppen:
L: lokales Biiro/Vertretung von Verbinden und Interessengruppen
R/S: regionales Biiro/Vertretung von Verbinden und Interessengruppen, Hauptvertretung in NSW
N/I: Hauptsitz national/international operierender Verbande und Interessenvertretungen

Unternehmensnahe Dienstleistungen/'freie Berufe' (ohne Arzte)
L:  Rechtsanwalt, Rechisberater, Buchpriifer, Steuerberater, Schreibbiiro, Personalagentur, Immobilien-
makler u.4. von lokaler Bedeutung
R/S: Architekt, Ingenieurbiiro, Werbeagentur, Planungsbiiro, Marktforschungsunternehmen, Datenverar-
beitung, Unternehmensberater, technische Bilros sowie unter ‘L' genannte Biroraumnutzer mit
mindestens regionaler Bedeutung

Arzte/medizinische Einrichtingen

L:  Prakiischer Arzt, Facharzt, Zahnarzt, Tierarzt, Heilpraktiker, Orthopéde, Krankengymnastik, medizini-
sches Labor u.i.
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Kreditgewerbe/Versicherungen/Finanzdienstleistungen
L: lokales Biiro von Banken, Bausparkassen, Versicherungen, Finanzberatern u.4.
R/S: regionales Biiro/Geschiftsstelle von Kreditinstituten und Versicherungen
N/I: Hauptsitz von national bzw. international agierenden Kreditinstituten und Versicherungen

Industrie/Baugewerbe
L: lokales Biiro/Vertretung von Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes und des Baugewerbes
R/S: regionales Biiro/Vertretung von Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes und des Baugewerbes,
Hauptsitz von Unternehmen mit auf NSW bzw. auf die Metropolitan Area konzentriertem Absatzmarkt
N/I: Hauptsitz von Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes und des Baugewerbes mit nationalem bzw.
internationalem Absatzmarkt

Bergbau/Landwirtschaft
L:  lokales Biiro/Vertretung von Unternehmen aus Bergbau, Fischerei, Forst-und Landwirtschaft
R/S: regionales Bilro/Vertretung von Unternehmen aus Bergbau, Fischerei, Forst- und Landwirtschaft,
Hauptsitz von Unternehmen mit auf NSW bzw. auf die Metropolitan Area konzentriertem Absatzmarkt
N/I: Hauptsitz von Unternehmen aus Bergbau, Fischerei, Forst- und Landwirtschaft mit nationalem bzw.
internationalem Absatzmarkt

Grofhandel/Einzelhandel
L: lokales Biiro/Vertretung von Grofi- und Einzelhandelsunternehmen
R/S: regionales Biiro/Vertretung von Grof- und Einzelhandelsunternehmen, Hauptsitz von Gro8- und
Einzelhandelsunternehmen mit auf NSW bzw. auf die Metropolitan Area konzentriertem Absatzmarkt
N/I: Hauptsitz von Grofi- und Einzelhandelsunternehmen mit nationalem bzw. internationalem Absatzmarkt

Senstige
Biiroraumnutzer aus anderen Branchen/Wirtschaftbereichen (z.B. Unternehmen aus den Bereichen 'Trans-
port', 'Kommunikation', ‘Medien' und 'Freizeit') - L, R/S oder N/I

Anmerkung: Bankfilialen, Filialen von 'building societies', Reisebiiros, Ladenbiiros von lokal agierenden Immo-
bilienagenten, Filialen von Automobilclubs u.i. wurden dem Bereich 'konsumorientierte Dienstleistungen’
zugeschlagen. Es sind zwar eigentlich Biirofunktionen aber beziiglich ihrer Standort- bzw. Raumanspriiche eher
dem Einzelhandel hnlich. Sie befinden sich zumeist in Ladengeschiften und bedienen einen ausschlieflich
lokalen Markt.

A.8 Anmerkungen zu den Expertengesprichen

Um zu vertieften Hintergrundinformationen zu gelangen, wurden neben der Auswertung der oben angesproche-
nen Datenquellen 38 Expertengespriche als offene Interviews gefithrt. Da der Inhalt der Interviews vom Titig-
keitsbereich des jeweiligen Interviewpartners abhiingig war, wurde auf einen einheitlichen Gespréchsleitfaden
verzichtet. Die Gespriche wurden zwischen Mérz und Juni 1990 sowie zwischen August und November 1992
durchfithrt. Sie dauerten in der Regel ein bis zwei Stunden und wurden schriftlich mitprotokolliert.
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Abb. A.3: Statistical Local Areas in der Brisbane Metr
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