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Zusammenfassung

Die Ansiedlung von Lebensmittelmirkten und deren Wirkungen auf bestehende Nahversorgungsstandorte werden in
Deutschland immer wieder kontrovers diskutiert. Bei der Bewertung und Diskussion der méglichen stiddtebaulichen Aus-
wirkungen neuer Mirkte fehlt es aber hiufig an objektiven und nachvollziehbaren Bewertungsgrundlagen. Im Rahmen des
Forschungsprogramms ,,Nachhaltiges Landmanagement* des Bundesministeriums fiir Bildung und Forschung (BMBF)
wurde deshalb ein anwendungsorientiertes, GIS-basiertes Gravitationsmodell entwickelt, das die zu erwartenden Umsatz-
veranderungen fiir den Bestand durch die Ansiedlung eines neuen Marktes berechnet. Das Modell ist Grundlage dieses
Beitrags. Die Abschitzung der Wirkungen erfolgt mit verhiltnismifig leicht verfiigbaren Daten, das Modell ist grund-
sdtzlich deutschlandweit anwendbar. Die Ergebnisse konnen als zusitzliche Abwégungsvoraussetzungen zu einem frithen
Planungszeitpunkt verwendet werden und sollen die Diskussion in den betroffenen Kommunen auf ein solideres Fundament
stellen. Im Beitrag werden die Schwierigkeiten bei der Bewertung neuer Lebensmittelmirkte thematisiert, die inhaltlichen
und methodischen Hintergriinde fiir das entwickelte Modell erldutert und schlieBlich eine Einordnung der Ergebnisse
vorgenommen.

Schliisselworter Einzelhandel - Lebensmittelmarkt - Umsatzumverteilung - Sondergebiet Einzelhandel - Innenbereich -
Gravitationsmodell

Competitive Location of Supermarkets. Estimating the Effects of New Markets at an Early Stage

Abstract

The locations of supermarkets and their effects on existing local suppliers are a continuous source of controversial
discussion. In the debate among experts how to measure the effects and what actually defines urban development deficits,
an objective and comprehensible foundation is missing. Therefore as part of the program ,,Nachhaltiges Landmanagement*
(,,Sustainable land management*) of the Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (Federal Ministry of Research and
Education (BMBF)) we developed an application-oriented, GIS-based gravity model, which is placed on the anticipated
changes in turnover of existing businesses caused by a new supermarket. The appraisal of impacts is achieved with relatively
readily available data, the model should, as a rule, work for Germany as a whole. The results can be used as additional
assessment at a very early stage, and should give the discussion in the municipalities a better foundation. This paper
outlines the difficulties in the judgement of new food markets. It explains the content and methodological background of
the developed model, and finally takes a classification of the results.

Keywords Retail - Food market - Changes in turnover - Special area retail - Inner area - Gravity model

b4 Sascha Anders
sascha.anders @hcu-hamburg.de

Projektentwicklung und Projektmanagement in
der Stadtplanung, HafenCity Universitit Hamburg,
Uberseeallee 16, 20457 Hamburg, Deutschland


https://doi.org/10.1007/s13147-018-0538-z
http://crossmark.crossref.org/dialog/?doi=10.1007/s13147-018-0538-z&domain=pdf
http://orcid.org/0000-0001-6291-6960

298

S. Anders

1 Einleitung

Dieser Beitrag geht auf die Schwierigkeiten ein, die sich
bei der planungsrechtlich notwendigen Bewertung und
Abwigung neuer Lebensmittelmérkte ergeben. Der Fokus
liegt auf der Betrachtung und Diskussion, wie stddtebaulich
negative Auswirkungen im Sinne des § 1 Abs. 3 BauNVO!
und des § 34 Abs. 3 BauGB? auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen iiblicherweise prognostiziert und bewertet
werden. Hierfiir werden zuniichst kurz die Anderungen
auf der Angebots- und Nachfrageseite im Lebensmittel-
einzelhandel dargestellt und in einen Zusammenhang zur
Entwicklung der baurechtlichen Vorgaben und dem stadt-
planerischen Steuerungsanspruch gestellt. Anschliefend
folgt eine kursorische Betrachtung von Gravitationsmo-
dellen, die im Allgemeinen als Grundlagen fiir die Be-
rechnung moglicher Verdringungseffekte auf den Bestand
verwendet werden. Dabei wird das gewohnte Verfahren im
Genehmigungsprozess, das sich auf die Einholung externer
Gutachten konzentriert, kritisch hinterfragt. Thematisiert
werden insbesondere die mangelhafte Transparenz der An-
nahmen und Berechnungen, die normalerweise mit der
Komplexitit der Berechnungen und der notwendigen in-
dividuellen Betrachtung des Marktgeschehens begriindet
werden. Abschliefend wird ein eigenes Bewertungsmodell
in seinen Grundziigen vorgestellt und diskutiert. Es wurde
als GIS-basiertes Open-source-Werkzeug entwickelt und
soll den planenden Kommunen die Moglichkeit geben,
eigene Bewertungen von geplanten Lebensmittelmirkten
vorzunehmen und die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen fiir den Bestand und zu erwartende stddtebauliche
negative Auswirkungen grob abzuschitzen.

Der Lebensmitteleinzelhandel besitzt als Standort des
,ich-Versorgens™ fiir die Stadtentwicklung eine grofie
Bedeutung. Lebensmittelmirkte prigen die gewachsenen
Stadtteil- und Ortskerne. Thre im Vergleich zu anderen
Branchen hohen Umsatzzahlen (in Deutschland wird knapp
die Hilfte aller Ausgaben im Einzelhandel im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich umgesetzt; Doplbauer 2015: 5) und
die Notwendigkeit, sich diese Giiter auch tiglich oder wo-
chentlich beschaffen zu miissen, fiihren zu hohen Kunden-
und Passantenfrequenzen. Durch die hohe Kopplungsaffi-
nitdt der Kunden kann dies zu positiven wirtschaftlichen
Effekten fiir die in der Nihe liegenden Einzelhandelsbetrie-

! Baunutzungsverordnung in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 21. November 2017.

2 Baugesetzbuch in der Fassung der Neubekanntmachung vom 3. No-
vember 2017.

be und Dienstleistungseinrichtungen fiihren.> Neben diesen
positiven Agglomerationseffekten sind Supermérkte und
Lebensmitteldiscounter auch soziale Orte der Kommunika-
tion, man trifft sich dort und tauscht sich aus (vgl. Kriiger/
Anders/Walther et al. 2013: 66ff.).

Fiir die stiddtebaulich integrierte Lage von Lebensmit-
telmérkten sprechen aus stadtplanerischer Sicht noch zwei
weitere Punkte: die Sicherstellung der Daseinsgrundvorsor-
ge und die Orientierung der Stadtentwicklung an nachhal-
tigen und Okologischen Zielen. Unter Sicherstellung der
Daseinsgrundvorsorge wird unter anderem eine moglichst
wohnortnahe Grundversorgung mit Giitern fiir den tigli-
chen Bedarf und die Sicherung und Stirkung gewachsener
und/oder geplanter stidtebaulicher Strukturen, das heif3t In-
nenstidte, Stadtteilzentren und/oder Ortszentren, verstan-
den (Temmen 2012: 42ff.). Betrachtet man die 6kologi-
schen Effekte, wirken Standorte in stiddtebaulich integrier-
ter Lage im Vergleich zu Standorten auf der griinen Wiese
oder in Gewerbegebieten verkehrsmindernd und fiihren da-
zu, dass eher das Fahrrad genutzt oder der Markt zu Fuf
aufgesucht wird (,,Stadt der kurzen Wege*). Zudem tra-
gen Entwicklungen in gewachsenen Ortslagen dazu bei, der
zunehmenden Flachenversiegelung entgegenzuwirken (zur
Flacheninanspruchnahme in der Stadtentwicklung vgl. Jo-
rissen/Coenen 2007: 91f.).

Der Lebensmitteleinzelhandel selbst ist in Deutschland
durch eine hohe Dynamik geprigt, die in den vergange-
nen Jahrzehnten dazu gefiihrt hat, dass sich die Krifte der
rdumlichen und betrieblichen Konzentration verstirkt ha-
ben. Insgesamt ist der Strukturwandel im deutschen Le-
bensmitteleinzelhandel mit einem starken Fldchenwachs-
tum verbunden, denn neue Mirkte wurden hidufig an stidd-
tebaulich nicht integrierten Standorten entwickelt. In vie-
len Kommunen und Regionen hat sich auf diese Weise ein
sekundires Versorgungsnetz etabliert, durch das traditio-
nelle Standorte, also gewachsene Zentren, zunehmend un-
ter Druck geraten. Als Konsequenz aus dem Riickgang der
absoluten Anzahl der Lebensmittelmérkte und der Vergro-
Berung der Verkaufsfliche an einzelnen Standorten ist das
Versorgungsnetz weitmaschiger geworden. Auf der ande-
ren Seite muss man allerdings auch konstatieren, dass mit
der VergroBerung der Ladeneinheiten gleichzeitig auch eine
Ausweitung des Angebots einhergeht (vgl. Steinbach 2000:

3 Im Rahmen einer Studie zur qualifizierten Nahversorgung, die die-
sem Beitrag zugrunde liegt, wurden iiber 4.000 Haushalte in acht deut-
schen Kreisen und kreisfreien Stddten nach ihrem Einkaufsverhalten
befragt. Dabei gaben rund 57 % der Befragten an, dass sie den Einkauf
im Lebensmittelmarkt in der Regel mit einer anderen Aktivitéit kop-
peln. Neben Einkdufen bei anderen Lebensmittelmérkten werden vor
allem Einkédufe bei Bécker und Metzger, Arztbesuche, Erledigungen
bei der Bank, der Post und in der Apotheke genannt (Kriiger/Anders/
Walther et al. 2013: 51).
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27 ff.; Junker/Kiihn 2006: 27 ff.; Kulke 2010: 217 ff.; Reink
2014).

Parallel dazu hat sich in den vergangenen Jahrzehnten
das Einkaufsverhalten der Kunden verindert. Es ist we-
sentlich individueller geworden, und es haben sich Trends
wie der Lebensmitteleinkauf mit dem eigenen Pkw (vor
allem auf dem Land und in kleinen Stddten) und eine Ten-
denz zum ,,One-Stop-Shopping* — also der gesamte Ein-
kauf an einem Ort — durchgesetzt (Kulke 2005: 91f.; Jun-
ker/Kiihn 2006: 42ff.; Merkle 2008: 267 ff.; Uttke 2009:
701f.). Seit einigen Jahren haben allerdings die Wiederent-
deckung der (Innen)Stadt als Ort des erlebnisorientierten
Konsums und des Stiadtetourismus, verdnderte Arbeitswei-
sen und Anspriiche an Arbeits- und Wohnorte sowie auch
der technische Fortschritt dazu gefiihrt, dass Stidte und In-
nenstiddte als Wohn- und Erlebnisriume wieder attraktiver
geworden sind. In der Folge wird wieder zunehmend in
Zentren investiert. Eine Abkehr von der weiter anhaltenden
Flachenentwicklung in den AuBenbereichen ist allerdings
bislang (noch) nicht zu erkennen (vgl. Brake 2012; Oster-
hage/Thabe 2012).

2 Umgang der Stadtplanung mit der
Neuansiedlung von Lebensmittelmarkten

Die kommunale Steuerung bei der Entwicklung und Zulas-
sung von Lebensmittelmirkten erfolgt in Deutschland nach
den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dariiber hi-
naus machen die Bundeslidnder iiber ihre Landesentwick-
lungspldne und/oder Einzelhandelserlasse Vorgaben fiir die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Teilweise werden
diese noch durch Regionalpldne konkretisiert. Die konkrete
Festlegung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben ob-
liegt aber der Kommune vor Ort (Planungshoheit der Kom-
munen). Dabei spielen die gesetzlichen Vorgaben nach § 1
Abs. 3 BauNVO und § 34 Abs. 3 BauGB eine besondere
Rolle.

Zur Einordnung der bauplanungsrechtlichen Vorgaben
ist ein Blick in die Geschichte hilfreich; dies verdeutlicht
den Zusammenhang zwischen dynamischer Fldchenent-
wicklung auf der Anbieterseite und Regelungserfordernis
und Regelungsbedarf auf bauplanungsrechtlicher Ebene.
So waren bis zur Novellierung der Baunutzungsverord-
nung 1977 groBflachige Einzelhandelsansiedlungen aufer
in Kerngebieten (MK) auch in Sondergebieten (SO) ohne
zusitzliche Priifung moglich. Mit der Novellierung 1977
wurden zum ersten Mal die Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsbereich und die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche (Zentren) als schiitzenswert eingestuft. Aus-
l16ser waren die grolen SB-Warenhduser, die in den 1970er-
Jahren in stddtebaulich nicht integrierten Lagen entstanden

sind und deren (negative) Wirkungen auf die bestehenden
Versorgungsstrukturen relativ schnell offensichtlich wurden
(Sofker 2013: Rn. 80). Die Grenze zur GroBflachigkeit wur-
de zunichst auf 1.500 qm Geschossfliche festgelegt und
im Jahr 1986 mit einer Anderungsverordnung auf 1.200 qm
Geschossflache gesenkt. Ab dieser Grenze wird vermutet
(Vermutungsgrenze), dass bestehende Mirkte im Einzugs-
gebiet des neuen Marktes nicht mehr konkurrenzfihig sind
und schlieBen miissen und sich diese Neuansiedlung dann
negativ unter anderem auf die Versorgung der Bevolkerung
und auf die stiddtebauliche Struktur bestehender Zentren
auswirken kann. Dabei geht die Rechtsprechung davon aus,
dass bei einer Geschossfliche von 1.200 gm eine Verkaufs-
flache von rund 800 qm erreicht wird (vgl. Kriiger/Anders/
Walther et al. 2013: 9).4

Grofiflichige Einzelhandelsbetriebe miissen deshalb un-
ter anderem darlegen, ob von ihrer Ansiedlung positive wie
negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolke-
rung im Einzugsbereich und die Entwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche (Zentren) zu erwarten sind (vgl.
§ 1 Abs. 3 BauNVO). Um die Wirkungen nachweisen oder
widerlegen zu konnen, werden in der Regel Gutachten an
private Biiros vergeben, teilweise wird auch durch die Ge-
nehmigungsbehorde selbst (ohne externes Gutachten) eine
begriindete Bewertung und Abwigung vorgenommen. Sind
negative Auswirkungen im Sinne des § 1 Abs. 3 BauNVO
zu erwarten, ist ein grofflichiger Einzelhandelsbetrieb nur
in einem Kern- (MK) oder Sondergebiet (SO) zuléssig. Das
bedeutet in der Regel, dass ein neuer Bebauungsplan auf-
gestellt werden muss.’

Bei der Bewertung von Lebensmittelmérkten nach § 1
Abs. 3 BauNVO ist eine differenzierende Betrachtung not-
wendig. Kuschnerus (2007: 53) betont in diesem Zusam-
menhang unter anderem die Lage im Stadtkorper und attes-
tiert Standorten in stddtebaulich integrierter Lage unter ge-
wissen Voraussetzungen eine stiddtebauliche Vertriglichkeit
(vgl. auch BMVBW 2002: 3). Das Bundesverwaltungsge-
richt hat in seinem Urteil vom 24. November 2005 (4 C
10.04) ausgefiihrt, dass die Wirkungen der Einzelhandels-
betriebe, die hauptsidchlich der wohnortnahen Versorgung
dienen, hiufig nicht (mehr) mit Hilfe der GroBflachigkeit
(ab 800 gm Verkaufsfliche) bewertet werden konnen. Viel-
mehr sei der Nachweis bzw. die Widerlegung von Auswir-
kungen im Sinne des § 1 Abs. 3 BauNVO von groflerer Be-
deutung im Bebauungsplanverfahren und Abwigungspro-
zess. Weiter hat das Bundesverwaltungsgericht festgelegt,
dass hierfiir immer eine prognostische Einzelfallbewertung

4 Vgl. BVerwG, Urteil vom 22. Mai 1987 - 4 C 19.85; BVerwG, Urteil
vom 22. Juli 2004 - 4 B 29.04; BVerwG, Urteil vom 24. November
2005 - 4 C 10.04; vgl. auch BMVBW (2002).

5 BVerwG, Urteil vom 24. November 2005 - 4 C 10.04; vgl. auch
BMVBW (2002).
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notwendig ist. Dabei ist es grundsitzlich statthaft, die mog-
lichen Auswirkungen anhand von Umsatzumverteilungen
und/oder Kaufkraftabfliissen zu beschreiben (vgl. Kriiger/
Anders/Walther et al. 2013: 9f.).

Dies vorausgeschickt stellt sich die Frage, ab wann von
Auswirkungen im Sinne des § 1 Abs. 3 BauNVO auszu-
gehen ist. Mafigebend in der fachlichen Diskussion darii-
ber sind die Untersuchungen von Vogels, Holl und Birk
(1998), die in einer Ex-post-Studie die Auswirkungen von
neuen Mirkten auf die bestehenden Einzelhandelsstruktu-
ren untersucht haben und unter anderem zu dem Ergebnis
kamen, dass ab einer zu erwartenden Umsatzverdringung
von rund 10 % erhebliche stidtebauliche Folgen fiir die
Zentren moglich bis wahrscheinlich sind (Vogels/Holl/Birk
1998: 279). Dieser Wert wird seitdem immer wieder kon-
trovers diskutiert und in der Regel kritisch hinterfragt (vgl.
z. B. Acocella/Fiirst 2002; Kuschnerus 2007: 168{f.). Auch
die Gerichte haben in verschiedenen Urteilen die notwen-
dige Einzelfallbetrachtung hinsichtlich der relevanten Ver-
traglichkeits- oder Schédlichkeitsschwellen betont und da-
rauf hingewiesen, dass es keine fixe Grenze der Umsatz-
verdriangung gibt, ab der von Auswirkungen im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauNVO auszugehen ist und im Streitfall im-
mer das sogenannte Tatsachengericht entscheiden muss.® In
der Praxis hat sich aber trotz aller inhaltlichen Kritik eine
Beurteilung auf der Grundlage der 10 %-Grenze etabliert.

Ahnlich wie in den Regelungen des § 1 Abs. 3 BauNVO,
wird auch in § 34 Abs. 3 BauGB argumentiert. Demnach
sind Einzelhandelsvorhaben im unbeplanten Innenbereich
(also in den Bereichen, in denen es keine Bebauungspla-
ne gibt; sogenannte § 34-Gebiete) nur dann zulissig, wenn
durch das Vorhaben keine schidlichen Auswirkungen auf
die Zentren (zentralen Versorgungsbereiche) zu erwarten
sind. Anders als der § 1 Abs. 3 BauNVO, schiitzt der § 34
Abs. 3 BauGB die Zentren im Einzugsbereich des Vorha-
bens gegen sogenannte schidliche Auswirkungen. Ob diese
schédlichen Auswirkungen anders zu beurteilen sind als die
stidtebaulichen Auswirkungen des § 1 Abs. 3 BauNVO,
die einen qualifizierten Abstimmungsbedarf im Sinne des
§ 2 Abs. 2 S. 1 BauGB erfordern, ist in der Fachwelt um-
stritten (vgl. Jade/Dirnberger/Weifs 2007: 431). Auch im
Fall des § 34 Abs. 3 BauGB ist es vom Einzelfall abhin-
gig, ob schédliche Auswirkungen vorliegen und inwieweit
Schédigungen durch bereits vorhandene Mirkte in der Be-
urteilung beriicksichtigt werden miissen (Battis/Mitschang/
Reidt 2014: 577). Anders als die Regelungen des § 1 Abs. 3
BauNVO gelten die Vorgaben des § 34 Abs. 3 BauGB je-
doch unabhéngig von der Grofle der Betriebe, das heifit,
die GroBflachigkeitsgrenze kommt hier nicht zum Tragen
(Kuschnerus 2007: 46 ff.; 160ff.; 198).

6 Vgl. BVerwG, Urteil vom 17. Dezember 2009 - 4 C 1.08; BVerwG,
Urteil vom 11. Oktober 2007 - 45 C 7/07.

Da das Planungsrecht nicht in die wettbewerbliche Aus-
einandersetzung der einzelnen Betriebe eingreifen darf, ar-
gumentiert das Baurecht hier ausschlieBlich stidtebaulich
(Kuschnerus 2007: 232ff.; 262 ff.). Das bedeutet, dass pla-
nungsrechtlich relevant Auswirkungen dann sind, wenn sie
zu stadtebaulichen Missstinden fiihren. Das ist unter ande-
rem der Fall, wenn durch Neuansiedlungen (auBlerhalb der
Zentren) verstiarkt Leerstdnde in den bestehenden Zentren
zu erwarten sind, die die vitale stddtebauliche Struktur der
Zentren erheblich beeintriachtigen. Wie dargelegt, wird in
der Fachwelt und auf dem Boden der bisherigen Rechtspre-
chung immer wieder kontrovers diskutiert, wie diese Wir-
kungen messbar sind bzw. ab wann von einem stiddtebauli-
chen Missstand gesprochen werden kann. Als Beurteilungs-
kriterium hat sich in der Praxis aber der Kaufkraftabzug
bzw. der zu erwartende Umsatzverlust fiir die bestehenden
Zentren (und die wohnortnahe Versorgung) durchgesetzt.
Das bedeutet auch, dass in der Regel mindestens bei je-
dem neuen (groBflichigen) Lebensmittelmarkt die Vor- und
Nachteile detailliert mit den im Planungsprozess zu beteili-
genden Akteuren abgewogen werden miissen (Kuschnerus
2007: 168 ff.; Fickert/Fieseler 2008: 842 ff.).”$

3 Gravitationsmodelle und
Vertraglichkeitsuntersuchungen

Auch wenn sogenannte Ex-ante-Gutachten und Prognosen
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchaus iiblich
sind (z. B. im Bereich Verkehr oder bei der Bewertung
von Umweltauswirkungen), bergen sie bei der Frage nach
okonomischen Auswirkungen eine gewisse Schwierigkeit:
Wettbewerbsbeziehungen in der Einzelhandelslandschaft
sind duflerst komplex, einfache Ursache-Wirkungs-Zusam-
menhénge daher eher die Ausnahme. Mit anderen Worten:
Um die zu erwartenden stiddtebaulichen Auswirkungen
eines neuen Lebensmittelmarktes abzubilden, ist eine de-
taillierte Analyse der bestehenden Wettbewerbssituation
notwendig. Um diese Auswirkungen zu erheben, werden
in der Regel Gutachten an externe Biiros vergeben, die
bekanntermafen auf der Grundlage von Gravitations- oder
Regressionsmodellen die ©konomische Situation analy-

7 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11 Oktober 2007 - 4 C 7.07; BVerwG,
Urteil vom 17. Dezember 2009 - 4 C 1.08.

8 Relevant sind die planungsrechtlichen Vorgaben grundsitzlich auch
fiir Agglomerationen, das heif3t die Ansiedlung mehrerer Lebensmittel-
markte in unmittelbarer Nédhe zueinander. Kontrovers diskutiert wird in
diesem Zusammenhang der planungsrechtliche Umgang mit mehreren
kleinflachigen Einzelhandelsvorhaben nebeneinander, die in der sum-
marischen Betrachtung als groBflichiger Einzelhandelsbetrieb angese-
hen werden konnen (vgl. Janning 2010). Dies soll hier allerdings nicht
weiter thematisiert werden und ist auch nicht Inhalt des entwickelten
Modells.
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sieren. Darauf aufbauend beschreiben die Gutachten, wie
hoch der zu erwartende Umsatz am Vorhabenstandort ist
und wie sich dieser ,neue” Umsatz auf die bestehende
Situation auswirkt, das heif3t, welche Standorte Umsatz-
verluste zu befiirchten haben. AbschlieBend wird in den
Gutachten bewertet, ob durch ein neues Vorhaben stidte-
bauliche Auswirkungen im Sinne des § 1 Abs. 3 BauNVO
oder schiddliche Auswirkungen im Sinne § 34 Abs. 3
BauGB anzunehmen sind.

Die Gutachten werden in der Regel von der Kommune
in Auftrag gegeben, in der ein Vorhaben realisiert werden
soll. Es ist durchaus gang und gébe, dass ein Vorhabentriger
ein entsprechendes Gutachten zusammen mit der Bauvor-
anfrage bei der Kommune vorlegt. In vielen Kommunen
gibt es hierzu mittlerweile auch ein festgelegtes Verfahren.
Gingig ist zum Beispiel, dass das Gutachten zwar vom In-
vestor bzw. Projektentwickler bezahlt wird, der Gutachter
— oder eine Gruppe von moglichen Gutachtern — aber von
der Kommune ausgewihlt wird.

Auch Gravitationsmodelle sind komplex. Dies kann un-
ter Umstidnden bedeuten, dass die Annahmen und Berech-
nungswege, die in den Auswirkungsanalysen zugrunde ge-
legt werden, in den Gutachten nur unzureichend offenge-
legt oder Annahmen nicht immer nachvollziehbar begriin-
det werden.’ So stellen Miiller-Hagedorn, Toporowski und
Zielke (2012: 501ff.) bei der Anwendung von Gravitati-
onsmodellen unter anderem heraus, dass die Schitzung des
Distanzwiderstandes mit Unsicherheit behaftet sein kann,
ebenso die Bewertung der Qualitdt oder Attraktivitit des
Angebots. Bei der Auseinandersetzung um die Inhalte von
Vertréglichkeitsuntersuchungen wird hiufig die Vielzahl an
Parametern kritisiert, die dazu fiihren konnen, dass Annah-
men nicht nachvollzogen werden konnen, das Endergeb-
nis aber mafgeblich beeinflussen. Zu diesen Parametern
gehoren unter anderem die rdumliche Abgrenzung des Ein-
zugsgebietes und deren Zonierung, die zu erwartenden Um-
sitze des neuen Vorhabens in Relation zu den Umsitzen
der bestehenden Mirkte sowie die zusitzliche Beriicksich-
tigung von Potenzialreserven und zukiinftigen Kaufkraftzu-
wichsen. In Streitfillen fiihrt dieser Umstand hdufig dazu,
dass einem Gutachten (beauftragt beispielsweise von der
ansiedelnden Kommune oder dem Investor), das die Un-
bedenklichkeit des diskutierten Projektes bescheinigt, ein
Gegengutachten der benachbarten Kommune mit dazu kon-
triren Ergebnissen folgt. Moglich wird dies, wie dargestellt,

9 Dass die Annahmen von den externen Gutachtern nicht vollends of-
fengelegt werden, ist dabei durchaus verstindlich. Schlielich wiirde
dadurch detailliertes ,,Expertenwissen‘ preisgegeben.

durch unterschiedliche Berechnungsmodelle und durch un-
terschiedliche Annahmen.'°

In den Gutachten finden in der Regel unterschiedlich
komplexe Gravitationsmodelle ihre Anwendung. Die meis-
ten Modelle zur Modellierung der Kaufkraftstrome gehen
auf das probabilistische Gravitationsmodell nach Huff
(1964) zuriick. Mit dem Modell wird die Wahrschein-
lichkeit, mit der ein Bewohner eines Wohnortes Einkéufe
in einem Markt oder an einem Ort titigt, ermittelt. Der
Ansatz von Huff ermdglicht, Zonen mit unterschiedlicher
Kaufwahrscheinlichkeit festzulegen, die iiber einen Raum-
widerstand (das hei3t die Entfernung Wohnort—Einkaufsort)
abgebildet werden, und jedem Einkaufsort oder Markt eine
Attraktivitdt zuzuweisen. Huff selbst hat dies zum Bei-
spiel iiber die Verkaufsfliche des jeweiligen Marktes getan.
Formal ausgedriickt wird das Gravitationsmodell wie folgt:

_ Avd
T J _
Zj:l Agj - di,;\‘

Dabei driickt P;; die Wahrscheinlichkeit aus, dass der
Kunde am Wohnort j im Markt i einkauft, d bezeichnet
die Distanz zwischen den Orten und A die Attraktivitit des
Marktes. A bildet den Raumwiderstand ab, der individuell
angepasst werden kann. Das Huff’sche Modell wurde aller-
dings ,,nicht empirisch abgeleitet, sondern stellt eine theo-
retische Abstraktion des Kundenverhaltens dar* (Hartmann
2005: 20). Dieses Gravitationsmodell wurde in den folgen-
den Jahren und Jahrzehnten weiterentwickelt, dabei wurden
Moglichkeiten erarbeitet, das Modell durch die Integration
weiterer Einflussfaktoren zu modifizieren. Lakshmanan und
Hansen (1965) integrierten beispielsweise zur Umsatzschét-
zung die vorhandene Kaufkraft in die Berechnungen. Naka-
nishi und Cooper (1974) integrierten eine beliebige Anzahl
von Eigenschaften einer Einkaufsstitte wie Ladenimage,
Erscheinungsbild und Serviceleistungen in das Gravitati-
onsmodell und entwickelten das ,,Multiplicative Competiti-
ve Interaction Model*“ (MCI), das auf Kundenbefragungen
und Kundenherkunftsstudien fufit und die Berechnungen
aus diesen Attributen einschlieft (vgl. Baker 2000: 279 1f ;
GiiBlefeldt 2002: 351 ff.; Hartmann 2005: 1ff.; Klein 2007:

Pi

10 Die unterschiedlichen Ergebnisse konnen unter anderem auch durch
unterschiedliche Philosophien der Gutachterbiiros zustande kommen.
So gibt es Unternehmen, die planerischen und steuernden Ansétzen
eher kritisch gegeniiberstehen und marktliberal argumentieren, und
Biiros, die sich eher als Unterstiitzer von planerischen und steuernden,
in den Markt eingreifenden Kommunen sehen und neue Ansiedlungen
grundsitzlich wesentlich kritischer bewerten. Das spiegelt sich dann
auch in den Annahmen, Ergebnissen und den Interpretationen der
Ergebnisse wider. Eine Vielzahl an Unternehmen lisst sich aber auch
zwischen diesen beiden Polen verorten.
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55ff.)."" Kurzum: Auf der Basis des Gravitationsmodells
von Huff ist eine Vielzahl von differenzierten Modellen
entstanden, die es ermdglichen, sehr viele unterschiedliche
Parameter in die Modellberechnungen zu einzubauen. Im
Ergebnis machen sie aber die objektive Bewertung des an-
gewandten Berechnungsmodells schwieriger, insbesondere
wenn sich zwei Gutachten widersprechen oder zu entgegen-
gesetzten Empfehlungen kommen. Im Zweifel wird es jede
Seite verstehen, die eigenen Annahmen und Parameter plau-
sibel darzustellen. Die kommunalen Vertreter — sowohl die
kommunalen Planer als auch die politischen Gremien — ste-
hen dann hiufig in Anbetracht der Komplexitit der durch-
gefiihrten Berechnungen vor der Herausforderung, die Plau-
sibilitdt der einzelnen Annahmen und Berechnungsschritte
zu bewerten. Hinzu kommt, dass die beauftragten Gutachter
ihren ,Werkzeugkasten® (verstiandlicherweise) nur bis zu ei-
nem gewissen Grad offenlegen. Dariiber hinaus fehlen den
Kommunen Vergleichswerte aus anderen Vorhaben oder zu
anderen Standorten, die sie fiir eine objektive Bewertung
der zu erwartenden Auswirkungen hinzuziehen konnten.

Mittlerweile gibt es neben den iiblichen beauftragten
Vertréglichkeitsuntersuchungen — die allerdings héufig
nicht 6ffentlich zugénglich sind — zahlreiche anwendungs-
orientierte Ubertragungen und Weiterentwicklungen der
erwihnten Gravitationsmodelle. Schiirmann (1999) hat
beispielsweise die Auswirkungen eines geplanten SB-
Warenhauses in Dortmund-Hombruch untersucht und hat
neben den beschriebenen Wohnort-Einkaufsort-Relationen
zusitzlich Parameter wie Verkaufsflichengrofe, Angebots-
konzentration im direkten Umfeld und Verkehrsmittelwahl
in die Berechnungen aufgenommen. Seine Analyse be-
inhaltet allerdings mehrere Schitzungen (die nicht empi-
risch hergeleitet sind) und kann nicht ohne Weiteres auf
andere Standorte iibertragen werden.

KanhéuBer (2007) setzt sich in seiner Untersuchung sehr
detailliert mit den Einzugsbereichen und Wirkungen beste-
hender Mdobelhduser in zwei deutschen Kleinstiddten aus-
einander und modifiziert auf der Grundlage selbst erhobe-
ner empirischer Daten das Huff’sche Gravitationsmodell.
Die Ergebnisse belegen zwar eine verbesserte Prognosefi-
higkeit, es wird aber auch herausgestellt, dass es notwen-
dig ist, zwei zusitzliche Parameter zu kalibrieren. Hier-
fiir sind empirische Daten iiber Marktanteile und Einkaufs-
wahrscheinlichkeiten notwendig. Eine Ubertragbarkeit auf
andere Standorte und andere Mirkte bzw. die Ableitung von
allgemeingiiltigen Aussagen, ist folglich nicht méglich.

' Dariiber hinaus gibt es zahlreiche weitere Untersuchungen und Pub-
likationen, die sich mit der Anwendung und Weiterentwicklung von

Gravitationsmodellen beschiftigen, z. B. Li/Liu (2012) oder De Beu-
le/Van den Poel/Van de Weghe (2014). Hierauf wird im Folgenden aber
nicht weiter eingegangen.

Eine Weiterentwicklung und praktische Anwendung des
MCI-Modells von Nakanishi und Cooper (1974) sind auch
die Untersuchungen von Wieland (2014). Wieland simuliert
unter anderem den Markteintritt von Lebensmittelmérkten
in unterschiedlichen Kommunen und modelliert die Aus-
wirkungen auf die bestehenden Kundenstrome und Kauf-
kraftfliisse. Neben den iiblichen Parametern Wohn- und Ein-
kaufsort fokussiert Wieland seine Untersuchung vor allem
auf Agglomerationseffekte und benutzt als Basis fiir die
Herleitung der Attraktivitdt und der Einzugsbereiche der
einzelnen Mirkte eine selbst durchgefiihrte Haushaltsbe-
fragung. Aufgrund der Komplexitit des eigenen Untersu-
chungsansatzes, der getroffenen Annahmen und untersuch-
ten Hypothesen stellt Wieland (2014: 231) allerdings un-
ter anderem abschlieBend fest, ,,dass iiber die Hinzunahme
zusitzlicher Variablen ein verbesserter Erkldrungsgehalt er-
reicht werden kann [...], jedoch auch ein erhthtes Risiko von
verzerrenden [...] Effekten besteht*. Wieland macht deshalb
klar, dass das beste Modell keinesfalls das komplexeste ist
(das heif3t mit den meisten Erklarungsgrofien) und der Erho-
hung der Aussagekraft folglich enge Grenzen gesetzt sind.

Die hier vorgestellte GIS-basierte Modellierung Stand-
ortkonkurrenz Supermdrkte hat die zuvor skizzierten Mo-
dellierungsansitze und Erfahrungen aufgenommen. Hand-
lungsleitend war dabei, die Komplexitit der einzugebenden
Daten und Einschitzungen zu minimieren und gleichzei-
tig moglichst belastbare und nachvollziehbare Ergebnisse
zu produzieren. Es erfolgt deshalb eine Konzentration auf
die Inhalte des urspriinglichen Huff-Modells, wie es hiu-
fig auch heute noch im Planungskontext angewendet wird.
Die Variablen wurden auf Distanz und Betriebstyp (in Ab-
hingigkeit von der Verkaufsflache) eingeschrinkt und wei-
tere Einflussgrofien, wie sie beispielsweise im MCI-Mo-
dell verwendet werden, bewusst auflen vor gelassen. Mit
diesem Modell soll versucht werden, die Komplexitit der
Berechnungen zu minimieren und den Einfluss moglicher
Verzerrungen durch zusitzliche Parameter auszuschlie3en.
Das soll die Anwendbarkeit (auch durch die Reduktion von
bendtigten Daten) verbessern. Das Gravitationsmodell er-
zeugt auf der Grundlage eigener empirischer Untersuchun-
gen zum Einkaufsverhalten und auf einer Basis von relativ
leicht zuginglichen Datensitzen Prognosen, die mogliche
Umsatzumverteilungen und stddtebauliche Auswirkungen
durch neue Lebensmittelmirkte aufzeigen. Der Anspruch
des entwickelten Tools ist, die Berechnungen weitestgehend
automatisiert durchzufiihren, die Annahmen offenzulegen
und deutschlandweit anwendbar zu sein.
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4 Das Modell ,,Standortkonkurrenz
Supermarkte”

Im Fokus des Modells Standortkonkurrenz Supermdrkte ste-
hen die zu erwartenden Verinderungen der Kaufkraftbin-
dung — und somit die zu erwartenden Umsatzverdnderungen
fiir den Bestand —, die durch die Ansiedlung eines neuen
Lebensmittelmarktes zu erwarten sind.

Der Grundgedanke ist dabei, den Entscheidungstrigern
vor Ort in einer sehr frithen Phase deutlich vor Beginn des
Bebauungsplanverfahrens eine erste iiberschlédgig ermittel-
te, objektive Abwigungsgrundlage an die Hand zu geben.
Anders als bei den ,iiblichen‘ Vertriglichkeitsuntersuchun-
gen trifft das hier vorgestellte Berechnungsmodell keine
Entscheidung fiir oder gegen einen Standort oder ein Vorha-
ben und nimmt den zustdndigen oder betroffenen Akteuren
vor Ort keine Planungs- oder Genehmigungsentscheidun-
gen ab. Das GIS-basierte Modell ermoglicht es, die Stand-
orte, Verkaufsflichen und Anbieter zu in der Diskussion ste-
henden Planungen zu variieren, auf ihre unterschiedlichen
Auswirkungen zu untersuchen und deren Wirkungen mit-
einander zu vergleichen. Spiter erforderliche, auf den spe-
zifischen Einzelfall bezogene Fachgutachten (zu den stidte-
baulichen Auswirkungen) kann das Berechnungstool nicht
ersetzen. Sie konnen aber anhand der Voruntersuchung auf
Plausibilitéit gepriift werden.

Die Modellberechnungen basieren auf den Ergebnissen
einer telefonischen Haushaltsumfrage, die im Rahmen einer
vorausgegangenen Untersuchung zur qualifizierten Nahver-
sorgung durchgefiihrt wurde (zur genaueren Erlduterung
des Settings vgl. Kriiger/Anders/Walther et al. 2013: 171f.).
Im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung wurden
in unterschiedlichen siedlungsstrukturellen Kontexten iiber
4.000 Haushalte (rund 10.500 Personen) zu insgesamt iiber
6.100 Einkaufsvorgingen (Angabe des ersten und zwei-
ten Haupteinkaufsortes) befragt. Die georeferenzierte Er-
fassung der Nachfrage- und Angebotssituation vor Ort (das
heifit der Wohnorte der befragten Personen, der aufgesuch-
ten Lebensmittelmérkte und des Bestandes der Lebensmit-
telmérkte vor Ort) ermdoglichte es, die Konkurrenzsituation
vor Ort abzubilden und das Einkaufsverhalten genau zu
untersuchen. Neben der Frage nach dem Einkaufsort wur-
den unter anderem auch die Einkaufshiufigkeit, die durch-
schnittlichen Ausgaben je Einkauf und die Haushaltsgro-
Be abgefragt. Auf dieser Grundlage konnte nidherungsweise
abgebildet werden, unter welchen Bedingungen (Stadtgro-
Be, Konkurrenzsituation) welcher Markt (differenziert nach
Anbieter und Grofle) aufgesucht wird und wie hoch die
jeweiligen Ausgabenanteile sind.

Darauf aufbauend wurden mit der Statistik- und Ana-
lyse-Software SPSS differenzierte Auswertungen durchge-
fiihrt, in denen neben den unterschiedlichen Betriebstypen

auch die spezifische Konkurrenzsituation abgebildet wurde.
Die Auswertungen erfolgten nach dem folgenden Muster:

e Anteil der befragten Personen, die einen Markt des An-
bieters xy aufsuchen, wenn der nichste Markt des Anbie-
ters xy maximal 1.000/2.000 m (usw.) von der Wohnung
entfernt liegt.

e Anteil der befragten Personen, die einen Markt des An-
bieters xy aufsuchen, wenn der nichste Markt des Anbie-
ters xy maximal 1.000/2.000 m (usw.) von der Wohnung
entfernt liegt und kein weiterer Markt eines anderen An-
bieters vorhanden ist.

Daraus konnte in Abhingigkeit vom Betriebstyp (diffe-
renziert nach Anbieter und Grofe des Marktes) und der
Entfernung zwischen Wohnort und Lebensmittelmarkt ni-
herungsweise die Einkaufswahrscheinlichkeit eines Haus-
halts/einer Person zum jeweiligen Markt abgeleitet werden.
In der Summe der Auswertungen wurden diese niherungs-
weise als Exponentialfunktion abgebildet.!?

Abbildung 1 stellt die durchschnittliche Kaufkraftbin-
dung fiir ausgewihlte Betriebstypen in Abhingigkeit von
der Entfernung Wohnort—Markt fiir Standorte in Stddten
und Gemeinden zwischen 20.000 und 50.000 Einwohnern
dar.?

In die Berechnungen wurde zusitzlich ein Attraktivitits-
faktor integriert, der die Konkurrenz zweier Mirkte des
gleichen Anbieters beriicksichtigt (Kannibalisierungseffek-
te). Um die Komplexitit der Berechnungen und die not-
wendigen Eingaben moglichst gering zu halten, wurde da-
riiber hinaus auf die Einbeziehung weiterer Faktoren wie
positive Kopplungs- und Agglomerationseffekte verzichtet.
Hier wiren genauere Analysen notwendig gewesen, zum
Beispiel ab welcher Entfernung zueinander positive Effek-
te zu verzeichnen sind und wie sich andere Infrastruktu-
ren (Arzte, Schulen, Behorden, andere Einkiufe, Arbeitsort
etc.) auf die Wahl des Einkaufsortes auswirken.'* Es ist

12 Es gibt in der Literatur zahlreiche Untersuchungen und Diskussio-
nen dariiber, welche mathematischen Funktionsformen die reale Ab-
nahme der Marktanteile mit der Entfernung am besten abbilden. Dabei
werden neben der Exponentialfunktion zum Beispiel auch die Potenz-
funktion oder die Arcustangensfunktion diskutiert. In diesem Beitrag
wurde die Exponentialfunktion verwendet, weil sie aus Sicht des Au-
tors die reale Situation am besten ndherungsweise abbilden kann. Hier-
tiber kann man sicher streiten, das soll aber nicht der Schwerpunkt die-
ses Beitrags sein (vgl. Kanhaufer 2007).

13 Fiir die Ableitung betriebstypenspezifischer Kaufkraftbindung wer-
den im Modell die folgenden Betriebstypen differenziert: Aldi, Lidl,
Penny, Norma, sonstige Discounter, kleine Supermirkte (Edeka/Rewe)
bis 800 qm, mittelgrole Supermérkte (Edeka/Rewe) 801 bis 1.500 qm,
grofle Supermirkte (Edeka/Rewe) 1.501 bis 2.500 qm Verkaufsflache,
Verbrauchermérkte 2.501 bis 5.000 qm Verkaufsfliche und SB-Waren-
héuser ab 5.001 qm Verkaufsfliche, kleiner Nahversorger unter 400 qm
Verkaufsfliche. Aulerdem erfolgt eine Differenzierung nach Stadtgro-
Be.

14 Zu den Wirkungen von Agglomerationen vgl. z. B. Wieland (2014).
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Anteil

Abbildung 1 Kaufkraftbindung
Kaufkraftbindung
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aber im Modell grundsitzlich moglich, die zu erwartenden
Einzugsbereiche von neuen Lebensmittelmérkten, die als
Koppelstandort entwickelt werden, abzubilden und deren
Wirkungen zu prognostizieren.

Das GIS-basierte Modell setzt diese kurz skizzierten An-
nahmen zur Einkaufswahrscheinlichkeit in Bezug zur Ein-
wohnerzahl und zur Kaufkraft vor Ort und errechnet da-
raus den wahrscheinlichen Umsatz pro Lebensmittelmarkt.
Basis hierfiir ist ein Raster von Siedlungszellen mit einer
Kantenldnge von 250 mal 250 Metern. Die Konkurrenzsi-
tuation wird dabei durch die Lage der Mérkte zueinander
und die Distanz zu den Wohnorten (Siedlungszellen) der
Kunden abgebildet. Grundlage ist das ortliche Stralennetz,
das Routing Markt—Siedlungszelle erfolgt wihrend der An-
wendung.

Die Berechnungsschritte des beschriebenen Gravitati-
onsmodells konnen mit der folgenden Formel abgebildet
werden:

I _
Aj-d
C; =7 .
i=1 Zj:l Aj- dij

Dabei bezeichnet U; den Umsatz des Lebensmittelmark-
tes am Standort j. C; bildet die vorhandene Kaufkraft am

Wohnort i ab. A bezeichnet die Attraktivitdt und A den Di-
stanzexponenten, also die Einkaufswahrscheinlichkeit am

Standort, die in unserem Modell nach Betriebstypen diffe-
renziert wird. Die Distanz zwischen Wohnort (Siedlungs-
zelle) und Lebensmittelmarkt wird durch d;; dargestellt.

Innerhalb des Modells werden drei iibergeordnete Re-
chenschritte durchgefiihrt:

Uj =

4 km 5km 6 km 7 km 8 km 9 km

10 km

e Schritt A: Berechnung des wahrscheinlichen Umsatzes
pro Standort (Lebensmittelmarkt) innerhalb des Betrach-
tungszeitraums (Ist-Situation)

e Schritt B: Berechnung des wahrscheinlichen Umsatzes
pro Standort (Lebensmittelmarkt) innerhalb des Betrach-
tungsraums einschlielich Berechnung des zu erwarten-
den Umsatzes eines neuen, geplanten Lebensmittelmark-
tes am Standort xy. Hierdurch ergeben sich im Vergleich
zu Schritt A durch die neue Konkurrenzsituation niedri-
gere Umsitze fiir die Bestandsmaérkte.

e Schritt C: Delta-Betrachtung: Berechnung der Differenz
der Kaufkraftbindung und der zu erwartenden Umsitze
vor und nach Realisierung des neuen Marktes (Differenz
aus Schritt A und B).

Wie ausgefiihrt, kann planerisch und rechtlich nur sehr
schwierig begriindet werden, ab wie viel Prozent Um-
satzumverteilung von stddtebaulichen Auswirkungen im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB
auszugehen ist. Zur Bewertung werden deshalb zusitzlich
die Ausstattungskennziffern ,,Verkaufsfliche pro Einwoh-
ner“ und ,Einzelhandelszentralitit“ (Umsatz-Kaufkraft-
Relation)'> ausgegeben.

Im Modell werden grundsitzlich alle Lebensmittelmérk-
te innerhalb der Betrachtungsregion beriicksichtigt. Es ist
moglich, die Wirkungen auf einzelne Zentren, also Innen-

I5 Unter Einzelhandelszentralitit wird das Verhiltnis der vor Ort
erwirtschafteten Einzelhandelsumsitze zum vorhandenen Kaufkraft-
potenzial einer Kommune (oder innerhalb einer Region) beschrieben.
Werte iiber 100 % driicken aus, dass die Kommune/die Betrachtungs-
region saldierte Umsatzzufliisse aufweist, Werte unter 100 % weisen
auf saldierte Kaufkraftabfliisse hin. Zur Definition von Einzelhandels-
zentralitdt vgl. gif 2014: 191f.



Standortkonkurrenz von Lebensmittelmérkten. Friihzeitige Abschitzung und Bewertung der Auswirkungen neuer Mirkte 305

B iiber 20%

[ 15bis20%

| 12bis15%
9bis 12%
unter 9 %

* Standort geplanter Lebensmittelmarkt
Kaufkraftbindung neuer Lebensmittelmarkt

Umsatz Lebensmittel:
rd. 8,4 Mio. € (brutto)
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Umsatz vorher: rd. 19,5 Mio. €
Umsatz nachher: rd. 17,0 Mio. €
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O Bestand Lebensmittelmérkte

Abbildung 2 Kaufkraftbindung des neu geplanten Marktes auf Basis der Kaufkraft und der Einwohner pro Siedlungszelle (250 m x 250 m) sowie
Einkaufswahrscheinlichkeit zum geplanten Vorhaben und zu den bestehenden Lebensmittelmérkten. Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage:

ESRI Grundkarte

stadte, Stadtteil- und Nahversorgungszentren sowie einzel-
ne bedeutende Versorgungsstandorte herauszustellen und
gesondert zu betrachten.

Eine Beispielrechnung fiir den Ansiedlungsfall eines
Lebensmittelmarktes ergibt das folgende Einzugsgebiet —
differenziert nach anteiliger Kaufkraftbindung (vgl. Abbil-
dung 2). Fiir den neuen Lebensmittelmarkt kann in die-
sem Beispiel ein zu erwartender jahrlicher Gesamtumsatz
von rund 8,4 Mio. Euro im Lebensmittelbereich ermittelt
werden.'® Aus der Delta-Betrachtung vor und nach der
Realisierung des Planvorhabens errechnet sich eine Um-
satzumverteilung von rund 13 % im angrenzenden Zentrum
und rund 7 % im siidlich gelegenen Nahversorgungszen-
trum.

Zur Bewertung der zu erwartenden Umsatzverinderun-
gen im Bestand liefert das Modell fiir diesen Beispielfall
zusitzlich die folgenden Ausstattungskennziffern, die den
Abwigungsprozess vor Ort unterstiitzen konnen: Anstieg
der Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich von
0,35 auf 0,38 gm pro Einwohner und Anstieg der Einzelhan-
delszentralitit im Lebensmittelbereich von 87 % auf 90 %.

Zur Vergleichbarkeit und Bewertung innerhalb der Re-
gion werden zusitzlich die folgenden Vergleichszahlen fiir
die angrenzenden Kommunen errechnet. Hieraus kann ab-

16 Die zu erwartenden Umsitze fiir den Bereich Drogeriewaren sowie
im Nonfood-II-Bereich (also Aktionsware wie Textilien) sind in den
Berechnungen nicht enthalten.

geleitet werden, ob der Ausstattungsgrad der betroffenen
Kommune im regionalen Vergleich bislang eher iiber- oder
unterdurchschnittlich ist (vgl. Abbildung 3).

Um die beschriebenen Berechnungen durchfiihren zu
konnen, ist neben der Eingabe relevanter Projektdaten fiir
das neue Vorhaben (Standort, Anbieter, Verkaufsflichen-
grofle), lediglich das Einpflegen einer Bestandsdatenbank
der bestehenden Lebensmittelmirkte in der Region not-
wendig. Alle weiteren Berechnungen (Ermittlung der Ein-
wohnerzahlen im Einzugsgebiet, Ermittlung der vorhande-
nen Kaufkraft, Routing Siedlungszelle-Lebensmittelmarkt
und die Umsatzberechnungen auf der Grundlage des Gra-
vitationsmodells) erfolgen dann automatisiert im System.
Es bleibt aber grundsitzlich moglich, simtliche voreinge-
stellte Annahmen, z. B. zum Distanzwiderstand oder zur
Attraktivitit der Mérkte, individuell anzupassen.

5 Bewertung und Weiterentwicklung
des Modells ,Standortkonkurrenz
Supermarkte”

Das Modell Standortkonkurrenz Supermdirkte wurde im
Rahmen des Forschungsprogramms ,,Nachhaltiges Land-
management” des Bundesministeriums fiir Bildung und
Forschung (BMBF) im Zeitraum 2011 bis 2015 geftrdert
und ist ein Verbundprojekt im Modul B ,,Innovative Sys-
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Abbildung 3 Kennziffern: Kaufkraft Umsatz Zentralitat 9 "
Kaufkraft (brutto), Umsatz Kommunen b s b ftee Verkaufsfliche
(brutto), Zentralitit Lebensmit- (brutto) (brutto) Lebensmitte pro Einwohner
tel, Einwohner, Verkaufsflache
im Bereich Lebensmittel und Kommune A 89.171.642 € 106.128.885 € 119,0% 0,50
Verkaufsfliche pro Einwohner Kommune B 27.186.309 € 18.973.706 € 69,8% 0,38
innerhalb einer Beispiclregion Kommune C 30.856.929 € 17.307.115 € 56,1% 0,26
Kommune D 24.911.848 £ 20.978.075 € 84,2% 0,30
Kommune E 24.512.620 € 23.994.422 € 97,9% 0,28
Betrachtungsraum/
Landkreis 565.738.496 € 540.272.943 € 95,5% 0,42

temlosungen fiir ein nachhaltiges Landmanagement*.!” Das
vorgestellte Modell ist Teil des Forschungsvorhabens ,,Re-
gioProjektCheck®. RegioProjektCheck wurde von einem
Forschungsverbund, bestehend aus der HafenCity Univer-
sitit Hamburg (HCU) und dem Institut fiir Landes- und
Stadtentwicklungsforschung (ILS), Dortmund, in Koope-
ration mit dem Planungsbiiro Gertz Gutsche Riimenapp
(GGR), bearbeitet und wird seit Ende 2016 unter dem
neuen Namen ,,ProjektCheck® fortgeschrieben und wei-
terentwickelt. Neben der Beseitigung einiger technischer
Fehler, die sich bei der Anwendung gezeigt haben, wird
versucht, das Modell Standortkonkurrenz Supermdrkte an-
wendungsfreundlicher zu gestalten.'®

Vergleicht man den hier vorgestellten Ansatz mit den
bislang vorliegenden Analysen und Weiterentwicklungen
von Gravitationsmodellen und deren Anwendung, zeichnet
sich das Modell durch die Integration in ein GIS-Modell,
die freie Verfiigbarkeit und die damit zusammenhingen-
de Moglichkeit aus, grundsitzlich bundesweit anwendbar
zu sein. Auflerdem basieren die Annahmen in der Gra-
vitation auf einer sehr breit angelegten empirischen Ba-
sis, die eine gewisse Belastbarkeit der Ergebnisse erwarten
lasst. Fiir den Anwender bedeutet dies, dass die individuelle
Abschitzung des Einzugsgebietes, des Distanzwiderstandes
oder die Bewertung der Attraktivitit eines neuen Marktes
nicht notwendig ist, da dies automatisiert durch das Mo-
dell abgebildet wird. Das bedeutet allerdings auch, dass
das Modell nicht auf spezifische Qualititen an besonderen
Orten eingeht. Obwohl es grundsitzlich moglich ist, die
Parameter durch die Offenheit des Modells zu verindern,
war dies allerdings auch die Intention des Ansatzes. Denn
damit soll ausgeschlossen werden, je nach Interessenlage
oder subjektiver Einschitzung, einzelne Parameter so zu
kalibrieren, um das gewiinschte Ergebnis zu erhalten. Das

17 Vgl. http://www.nachhaltiges-landmanagement.de (22.04.2018).

18 Fiir mehr Informationen zum ProjektCheck und zur Anwendung
vgl. http://www.projekt-check.de (22.04.2018) und die Abschlussbro-

schiire zu RegioProjektCheck (vgl. HCU/ILS 2014). Die GIS-Anwen-
dung ist auBerdem als Open-Source-Datei frei auf der Projekt-Home-
page verfiigbar.

Modell wurde bislang in mehreren Kommunen angewendet
und die Ergebnisse waren bisher ausnahmslos plausibel. Ob
das fiir alle Regionen und siedlungsstrukturellen Kontexte
gilt, kann nicht mit Bestimmtheit gesagt werden. Es wird
aber angestrebt, das Tool in nichster Zeit weiter zu testen
und dadurch belastbarer zu machen.

Durch die automatisierte Anwendung des hinterlegten
Gravitationsmodells ist zwar keine Abgrenzung des Ein-
zugsgebietes notwendig, allerdings muss bei der Auswahl
der Betrachtungsregion sichergestellt werden, dass diese
deutlich groBer als die Einzugsbereiche der einzelnen Mirk-
te ist. Fiir den Fall, dass die relevanten Konkurrenzmaérkte
in der Nachbarkommune nicht in das Modell eingespeist
werden, wird die Bestands- und Versorgungssituation der
Kommune zu positiv dargestellt (da die interkommunale
Konkurrenzsituation ausgeblendet wird). Wenn die Bevol-
kerungsverteilung der angrenzenden Kommunen nicht in
das Modell integriert wird, fiihrt das in der Tendenz zu einer
Unterbewertung der Leistungskennziffern der eigenen Le-
bensmittelmirkte (da das Kaufkraftpotenzial auflerhalb der
eigenen kommunalen Grenzen nicht in die Berechnungen
einflieBen kann). Aus diesem Grund liefert das Modell am
Rand des Betrachtungsraums immer ungenaue Ergebnisse.
Es sollte bei der Anwendung des Modells deshalb immer
sichergestellt werden, dass die regionale Konkurrenzsitua-
tion durch die Eingabe einer regionalen Bestandsdatenbank
abgebildet wird.

Die methodische Diskussion um die Modellierung von
Kaufkraftstromen war in der Vergangenheit vor allem da-
rauf ausgerichtet, die Einkaufsbeziehungen moglichst ge-
nau abbilden zu konnen. Auf Basis des Huffschen Gravi-
tationsmodells hat es in den vergangenen Jahrzehnten eine
Vielzahl von Ansitzen gegeben, moglichst viele Parameter
in die Berechnungen zu integrieren. Die jeweiligen Model-
le wurden dadurch zwar (im theoretisch-wissenschaftlichen
Sinn) genauer, hiufig fehlte es aber an der empirischen Ba-
sis bzw. an dem Knowhow, die einzelnen Parameter auf
Grundlage einer fundierten empirischen Basis genau zu ka-
librieren. Zudem haben einige Modelle den Anspruch, das
Einkaufsverhalten generell (das heifit unabhéngig von der
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jeweiligen Branche) abbilden zu wollen. Hier wurde sich
dem Thema Modellierung von Kaufkraftstrémen quasi von
der anderen Seite gendhert und ein anwendungsbezogenes,
empiriegeleitetes und auf wenigen Indikatoren beruhendes
Modell entwickelt, das sich zum einen auf eine Branche
konzentriert (Lebensmittel), und zum anderen nicht den An-
spruch hat, jede spezifische Situation mit Agglomerations-
vorteilen, Kopplungen mit anderen Nutzungen und spezi-
fischen Einkaufsgewohnheiten genau beurteilen zu konnen
(das diirfte im Ubrigen auch mit dem kompliziertesten Mo-
dell schwierig werden; vgl. Wieland 2014: 231). Das vor-
liegende Modell gibt dem Anwender aber die Moglichkeit,
mit relativ wenig Aufwand eine mogliche Planungssituation
frithzeitig abzuschitzen. Dabei profitiert es auch von sei-
ner technischen Leistungsfihigkeit, die Kaufkraftbindung
je Siedlungszelle mit den Lebensmittelmérkten in einer Re-
gion zu verschneiden. Daraus kénnen (im Grunde deutsch-
landweit) spezifische Konkurrenzsituationen abgebildet und
Kennziffern abgeleitet werden. Auf die recht komplizierten
Vorgaben aus Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung
und die nicht immer eindeutigen Rechtsprechungen hier-
zu liefert das Modell zwar keine Antworten, es kann aber
zu einer Verbesserung der Planungs- und Entscheidungsver-
fahren auf kommunaler und regionaler Ebene beitragen und
eine nachhaltige — weil flichen- und infrastrukturschonende
— Planung unterstiitzen.

Die bisherigen Erfahrungen und Riickmeldungen zu den
Ergebnissen zeigen, dass Kommunen das Modell vor allem
intern zur Beratung nutzen (wiirden), um Standorte und
Vorhabenvarianten miteinander zu vergleichen. Kreise und
andere regionale Gebietskorperschaften achten bei der Be-
wertung von neuen Vorhaben vor allem auf die Ausgewo-
genheit der Entwicklung innerhalb der Gemeinden und im
regionalen Kontext — immer mit dem Fokus, die bestehen-
den Versorgungszentren zu sichern und zu stirken. Ob das
Modell in Zukunft von den Kommunen und Verbédnden ge-
nutzt wird, wird sich zeigen und neben der Plausibilitét der
erzielten Ergebnisse davon abhingig sein, ob es gelingt, die
Anwendung des Modells Standortkonkurrenz Supermdrkte
moglichst nutzerfreundlich und leicht verstindlich zu ge-
stalten.
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