Raumforsch Raumordn
DOI 10.1007/s13147-015-0340-0

BERICHT AUS FORSCHUNG UND PRAXIS

Lebensmitteldiscounter und Supermarkt. Untersuchung zu
Verkehrseffekten, Einzugsgebieten, Vorlieben der Kunden und
zum Genehmigungsprozess vor dem Hintergrund der Regelungen

des § 11 Abs. 3 BauNVO

Sascha Anders

Eingegangen: 19. Juni 2014 / Angenommen: 15. April 2015
© Springer-Verlag Berlin Heidelberg 2015

Zusammenfassung Bei der Ansiedlung neuer Lebens-
mittelmérkte in Deutschland besitzen die Regelungen des
§ 11 Abs. 3 BauNVO und die entsprechenden Rechtspre-
chungen dazu eine groBe Bedeutung. Uber die zu erwar-
tenden Wirkungen von neuen Mirkten wird dabei immer
wieder kontrovers diskutiert. Vor diesem Hintergrund hat
die Studie ,,Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmittel-
einzelhandel* auf der Basis einer bundesweit durchgefiihr-
ten telefonischen Haushaltsbefragung unter anderem die
Einzugsbereiche und verkehrlichen Wirkungen der unter-
schiedlichen Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel
analysiert und mit den Anspriichen und Vorlieben der Kun-
den in Beziechung gesetzt. Anders als bei den iiblichen, auf
den Einzelfall bezogenen gutachterlichen Untersuchungen,
die im Zuge der bauleitplanerischen Abwégung beauftragt
werden, versucht die zugrunde liegende Untersuchung,
generalisierbare Aussagen zu liefern und den zusténdigen
Behorden und Tragern offentlicher Belange eine belastbare
Grundlage bei der notwendigen bauleitplanerischen Abwé-
gung zu geben. Die empirischen Untersuchungen zeigen,
dass die in § 11 Abs. 3 BauNVO formulierte Regelvermu-
tung zu stddtebaulichen Wirkungen ab einer Verkaufsflache
von 800 m? zumindest im Lebensmittelbereich pauschal so
nicht bestétigt werden kann, es aber auch keine andere em-
pirisch belastbare Verkaufsflichengrenze gibt. Neben der
Grofle des Marktes beeinflussen vor allem die Lage des
Marktes (stddtebaulich integriert vs. stddtebaulich nicht-
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integriert), die Siedlungsstruktur (stddtisch vs. ldndlich),
aber auch die unterschiedlichen Anbieter selbst (z. B. Aldi,
Edeka) die verkehrlichen Auswirkungen und Kaufkraftab-
schopfungen entscheidend.

Schliisselworter Nahversorgung -
Lebensmitteldiscounter - Supermarkt - § 11 Abs. 3
BauNVO - Einzugsgebiete - Verkehrseffekte

Discounter and Supermarket: Research about Impacts
on Traffic, Catchment Areas, Customer Preferences
and Approval Processes Against the Background of § 11
(3) Federal Land Utilisation Ordinance

Abstract For the location of new food markets in Germa-
ny, the provisions of article 11 sector 3 BauNVO (Federal
Land Utilisation Ordinance) and the corresponding juris-
dictions are of great importance. The expected impacts of
new markets are always object of controversial discussions.

Against this backdrop, the study on qualified local sup-
ply, based on a nationwide household survey conducted by
telephone, analyzed among others the catchment areas and
traffic impacts of the different types of business in food re-
tail — in correlation with the demands and preferences of
customers. Unlike common surveys, related to a particular
case and carried out within the course of urban land-use
planning considerations, the presented study tries to pro-
vide general evidence. This shall provide the responsible
public authorities and agencies of public interest with a
reliable basis for necessary considerations and the balance
of interests. Our empirical studies show that the in article
11 sector 3 BauNVO formulated general presumption of
urban impacts from a sales area of 800 m? onwards cannot
be confirmed — at least not for the food retail sector. But
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there also is no other empirically robust sales area limit
instead.

Besides the size of the market especially the location
of the market (urban integrated vs. non-integrated), the ur-
ban framework (urban vs. rural) and the different retailers
themselves (like Aldi, Edeka) have a crucial influence on
traffic impacts and purchasing power levies.

Keywords Local supply - Discounter - Supermarket -
Article 11 sector 3 Federal Land Utilisation Ordinance -
Catchment area - Impacts on traffic

1 Einleitung

Ein wesentlicher Aspekt des Strukturwandels im Lebens-
mitteleinzelhandel ist, dass bei starkem Flachenwachstum
in den vergangenen 50 Jahren die Anzahl der Standorte von
Lebensmittelmérkten insgesamt deutlich zuriickgegangen
ist (EHI Retail Institute 2013, S. 92, 93; EHI Retail Insti-
tute 2004, S. 114-117). Als Konsequenz hieraus ist das
Versorgungsnetz — vor allem auf Kosten von kleineren
gewachsenen Standorten und Zentren — erheblich weitma-
schiger geworden. Die verbliebenen Standorte haben sich in
der Regel vergroBert, Neuansiedlungen sind sehr héufig in
sogenannter ,,Ortsschildlage®, das heifit am Siedlungsrand
entstanden (Junker/Kiithn 2006, S. 30-36). Der Betriebs-
typ Discounter hat sich dabei sehr expansiv auf dem Markt
behauptet und konnte seine Marktanteile von rund 23 % im
Jahr 1991 auf rund 45% im Jahr 2012 deutlich steigern.
Verlierer dieser Entwicklung sind vor allem kleine Lebens-
mittelméarkte mit einer Verkaufsfliche unter 400 m?; aktuell
besitzen diese nur noch einen Marktanteil von knapp 4 %
(EHI Retail Institute 2013, S. 91; EHI Retail Institute 2004,
S. 120, 121).

Zeitlich parallel hierzu hat sich aber auch — vor allem
durch die steigende Pkw-Mobilitdt — das Kundenverhalten
erheblich verdndert. Uttke nennt zusétzlich die demogra-
phische Entwicklung und den soziokulturellen Wandel als
bedeutende Rahmenbedingungen. Hierunter versteht Uttke
die abnehmende Bevolkerungszahl, die Zunahme der Zahl
der Alteren, die Zunahme kleinerer Haushalte, die steigende
Berufstitigkeit von Frauen und die Zunahme der Zahl von
Migranten (Uttke 2009, S. 70-74).

Die 6ffentliche Verwaltung auf kommunaler und regio-
naler Ebene hat vor allem iiber das Bau- und Planungsrecht
die Moglichkeit, auf die hier beschriebenen Entwicklungen
einzuwirken und sie zu steuern. Um dies tun zu konnen,
wurde das Planungsrecht in den letzten Jahren und Jahr-
zehnten immer wieder angepasst und aktualisiert — zuletzt
unter anderem mit der Novellierung des Baugesetzbuches
(BauGB) 2007 und 2013. Auch die Lénder haben in den
letzten Jahren und Jahrzehnten durch verschiedene neue
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Regelungen versucht, auf die rdumlichen Wirkungen des
Strukturwandels zu reagieren (vgl. unter anderem Lan-
desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher
Teilplan GroB3flichiger Einzelhandel 2013; Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) 2013). Hierdurch wird eine
grundlegende Divergenz deutlich: Der Einzelhandel hat
sich in den letzten Jahren und Jahrzehnten sehr dynamisch
entwickelt und wird dies — so ist zu vermuten — auch in
Zukunft tun. Demgegeniiber besitzen die planerischen und/
oder rechtlichen Vorgaben eher eine langfristige Perspek-
tive, die den Entwicklungen des Einzelhandels im Zweifel
eher ,hinterherhinken® bzw. in vielen Fillen lediglich auf
aktuelle Entwicklungen reagieren konnen (vgl. Schmitz/
Federwisch 2005, S. 17-30; Miosga 2002, S. 78-90). Mog-
lichkeiten zur Einzelhandelssteuerung ergeben sich fiir die
Planungsbehdrden durch Festsetzungen in Bebauungspla-
nen, maBgebend hierfiir sind die Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung gemif §§ 2 bis 11 BauNVO. Hierbei
ist grundsitzlich zwischen klein- und groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben zu unterscheiden. Nach § 11 Abs. 3
BauNVO ist davon auszugehen, dass sich grof3flichige
Einzelhandelsbetriebe unter anderem ,,auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich® und ,,auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden® auswirken (Regelvermutung).
Sie sind deshalb aufier in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) nur
in fiir sie festgesetzten Sondergebieten (§ 11 BauNVO)
zuldssig. Die Grenze der Grofiflichigkeit liegt nach der
aktuellen BauNVO bei 1.200 m? Geschossfliche, die ent-
sprechende Verkaufsfliche liegt laut Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts mittlerweile bei rund 800 m?
(BVerwG, Urteil vom 22. Juli 2004 — 4 B 29.04). Ob die
Regelvermutung fiir groBflachige Vorhaben widerlegt
werden kann, héngt laut Bundesverwaltungsgericht ent-
scheidend davon ab, ob der geplante Lebensmittelmarkt
tiber den Nahbereich hinaus wirkt und in weiter entfernt
liegenden Wohngebieten die Gefahr besteht, dass wohn-
ortnahe Betriebe schlieBen miissen (BVerwG, Urteil vom
24. November 2005 — 4 C 10.04). Die Folge hieraus ist
— so die Kritiker der bisherigen baurechtlichen Regelung
—, dass fiir Supermérkte sehr viel hdufiger die Ansiedlung
innerhalb eines ,,Sondergebietes Einzelhandel” (SO) oder
in der ,,Kernstadt (MK) notwendig wird, die dann in der
Regel mit einer qualifizierten Abwégung (das heif3t Betei-
ligung der angrenzenden Kommunen und der unterschied-
lichen Trager offentlicher Belange) sowie gegebenenfalls
der Erstellung eines sogenannten Vertrdglichkeitsgutach-
tens und der Anderung des Flichennutzungsplans einher-
geht. Das wiirde den Planungsprozess fiir den Betriebstyp
Supermarkt, der (auBlerhalb der groBen Stiddte) laut Aussa-
gen der Betreiber in der Regel erst ab einer Verkaufsfla-
che zwischen 1.200 und 1.500 m? wirtschaftlich betrieben
werden kann, erheblich verldngern. Demgegentiber konnen
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Discounter hdufig bereits ab einer Verkaufsfliche unter
800 m? wirtschaftlich betrieben werden; sie sind dann — im
Gegensatz zu den grofiflichigen Supermérkten — nicht in
jedem Fall auf die Einholung eines externen Gutachtens
und ein verhéltnismiBig aufwandiges Bebauungsplanver-
fahren angewiesen (BMVBW 2002, S. 8-15).!

Mittlerweile gibt es eine Vielzahl von auf den Einzel-
fall bezogenen Ex-ante-Untersuchungen, die sich mit den
moglichen Auswirkungen von neuen Lebensmittelmérkten
auseinandersetzen. Eine nachtrigliche Uberpriifung der
angenommenen Wirkungen findet jedoch nur in den seltens-
ten Fillen statt. Zudem gab es bislang noch keine Unter-
suchung, die die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
bei 1.200 m? Geschossfliche bzw. 800 m? Verkaufsfliche
empirisch untersucht und gepriift hat.

Die Diskussion iiber die Bedeutung der baurechtlichen
Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO ist nicht neu; schon seit
langerer Zeit sind die Vertreter der Lebensmittelsupermérkte
bestrebt, die Regelungen fiir ihre Mirkte zu lockern. Zuletzt
hatte sich im Rahmen der sogenannten Berliner Gesprache
auf Initiative des damaligen Bundesministeriums fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) ein Experten-
gremium zusammengefunden, um iiber eine Anderung
der baurechtlichen Vorgaben zu beraten (BMVBS 2010a,
S. 113-124). Ebenso wie die Arbeitsgruppe Strukturwan-
del im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO
(BMVBW 2002) kam dieses Gremium jedoch zu dem
Ergebnis, dass eine Anderung der rechtlichen Vorgaben auf-
grund ihrer grundsatzlichen Flexibilitét nicht notwendig sei.
Die Versorgungsfunktion und Reichweite der unterschiedli-
chen Angebotsformate, deren Verkehrserzeugung sowie die
Bedeutung qualitativer Aspekte wurden dabei jedoch nicht
nédher untersucht.

Die Studie ,,Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmit-
teleinzelhandel* setzt hier an und hat sich intensiv mit den
Wirkungen von Lebensmittelmérkten und der Anwendung
des § 11 Abs. 3 BauNVO auseinandergesetzt. Grundlage
waren die folgenden Leit-Fragestellungen:

o Welche Verkehre (Modal Split) 16sen die unterschied-
lichen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels in
Abhiangigkeit von Siedlungsstruktur, Lage, Groe und
Betriebstyp aus?

e Lassen sich — vor allem fiir die beiden Betriebstypen
Discounter und Supermarkt — grundsétzlich gleiche oder
unterschiedliche Wirkungen hinsichtlich Einkaufsentfer-
nungen der Kunden, Ausgaben- und Umsatzanteile und
Einzugsbereiche ableiten?

! Discounter: durchschnittlich 750 m? Verkaufsflache; Supermdrkte:
durchschnittlich 1.120 m? Verkaufsfliche (Spanne zwischen 800 und
2.500 m? Verkaufsfliche); groffe Supermdrkte: mindestens 2.300 m?
Verkaufsfliche (Spanne bis 5.000 m? Verkaufsfliche).

e Welches sind aus der Sicht der Konsumenten die Haupt-
motive fiir die Wahl der Einkaufsstitte und welche
Bedeutung kommt dabei den Aspekten Kommunikation
(sozialer Treffpunkt), Beratung, Atmosphére und Uber-
sichtlichkeit der Warenprisentation zu?

e Haben die rechtlichen Vorgaben aus BauGB und
BauNVO in den letzten Jahren dazu gefiihrt, dass Neu-
ansiedlungen von Lebensmitteldiscountern im Vergleich
zu Supermirkten einfacher realisiert werden konnten?

Die Studie ,,Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmit-
teleinzelhandel wurde im Auftrag des Handelsverbands
Deutschland (HDE) und des Bundesverbandes des deut-
schen Lebensmittelhandels (BVL) erstellt. Auftragnehmer
waren die HafenCity Universitdt Hamburg (HCU), Arbeits-
gebiet Projektentwicklung und Projektmanagement in der
Stadtplanung, und die Universitit Regensburg, Professur
fir Handelsimmobilien am Institut fiir Immobilienwirt-
schaft IREBS.?

Der vorliegende Beitrag gibt einen Uberblick iiber
die wesentlichen Ergebnisse der durchgefiihrten Stu-
die. Zunichst erfolgt ein kurzer Uberblick iiber bisherige
Untersuchungen zum Thema. Daran anschlieBend wird in
Kapitel 3 die Methode und das empirische Vorgehen erldu-
tert sowie der Zusammenhang zum iibergeordneten Ziel
der Untersuchung hergestellt. Kapitel 4 stellt schlielich
wesentliche Ergebnisse der Untersuchung vor, bevor in
Kapitel 5 mogliche Schlussfolgerungen diskutiert werden.

2 Einordnung der Studie

Die bisherige Forschung zur Bedeutung der Nahversorgung
konzentriert sich auf die Analyse von zwei Dimensionen,
einer inhaltlichen und einer rdumlichen (unter anderem
Acocella 2007, S. 8; Beckmann 2007, S. 9; Junker/Kiihn
2006, S. 27-29; Kiihn 2011, S. 5, 6).

Die inhaltliche Dimension wird dabei mit einem aus-
reichenden Warenangebot aus dem periodischen Bedarfs-
bereich (vor allem Lebensmittel und Drogerieartikel), unter
Umstidnden ergénzt durch einzelne Dienstleistungseinrich-
tungen, bestimmt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich
die Artikelanzahl je nach Betriebstyp und Grofle erheblich
unterscheidet. Das Euro Handelsinstitut (EHI Retail Ins-

*Neben den aufgefiihrten Themen wurden im Rahmen der Unter-
suchung auflerdem die Themen ,,Wirkungen von zentrenrelevanten
Randsortimenten in Lebensmittelmarkten sowie ,,Immobilienwirt-
schaftliche Aspekte und ihr Einfluss auf die Nahversorgungsquali-
tat untersucht. Die Studie ist in ihrer Lang- und Kurzfassung unter
www.hcu-hamburg.de/master/stadtplanung/arbeitsgebiete/projektent-
wicklung-management und http://www-wiwi-cms.uni-regensburg.de/
Institute/IREBS/Klein/Forschung/Projekte.html.de abrufbar (zuletzt
abgerufen am 6. Mirz 2015).
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titute) gibt fiir Discounter durchschnittlich 1.584 Artikel,
fiir Supermérkte 7.925 Artikel und fiir grole Supermarkte
mindestens 13.560 Artikel fiir den sogenannten Food-Be-
reich an (EHI Retail Institute 2013, S. 101, 102; EHI Retail
Institute 2009/2010, S. 309-321).

Die rdumliche Dimension der Nahversorgung bezieht
sich auf die Erreichbarkeit, also auf die Entfernung zwi-
schen Versorgungsstandort (Lebensmittelmarkt) und indivi-
duellem Wohnort. Hier dient die fuBlédufige Erreichbarkeit
als BewertungsmaBstab. Junker/Kiihn (2006, S. 28) berich-
ten aus der Planungspraxis, in der sehr hiufig mit Distanz-
ringen um den jeweiligen Lebensmittelmarkt gearbeitet
wird. Dabei wird von einer guten/zufriedenstellenden Nah-
versorgungssituation ausgegangen, wenn innerhalb von 500
bzw. 700 oder 1.000 Metern (Luftliniendistanz) zumindest
ein Lebensmittelmarkt erreicht werden kann. Diese Dar-
stellung dient jedoch lediglich der rdumlichen Veranschau-
lichung der Versorgungssituation in einem Ort oder einer
Region, die tatsdchlichen Einzugsbereiche der jeweiligen
Mirkte sind in der Regel wesentlich grof3er.

Vor diesem Hintergrund fokussieren sich die bisheri-
gen Verdffentlichungen zum Thema Nahversorgung in der
Regel auf vier iibergeordnete Themenbereiche:

e Darstellung der Auswirkungen des Strukturwandels
im Lebensmitteleinzelhandel auf die Versorgung der
Bevolkerung (unter anderem Junker/Kithn 2006) und/
oder Aufbereitung der planungsrechtlichen Grundlagen
und Ableitung von konzeptionellen Empfehlungen und
baurechtlichen Umsetzungshilfen, beispielsweise durch
kommunale Finzelhandelskonzepte (unter anderem
Bunzel/Janning/Kruse et al. 2009; Kruse 2012).

e Untersuchung des Verkehrsverhaltens beim Lebensmit-
teleinkauf, das heilit des Modal Split, des Zeitaufwands
und der Zufriedenheit anhand von Beispielkommunen
oder unter Riickgriff auf den Datensatz Mobilitit in
Deutschland — MiD 2008 (BMVBS 2010c), ohne jedoch
zwischen Betriebstypen und Verkaufsflichengrofle zu
unterscheiden oder die spezifische Angebotssituation vor
Ort in die Untersuchungen einzubeziehen (unter ande-
rem BMVBS 2010b; BMVBS 2011).

e Vogels/Holl/Birk (1998) haben die Auswirkungen groB3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe auf der Grundlage der
baurechtlichen Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO
untersucht und iiberpriift, unter welchen Voraussetzun-
gen bei einer Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
und gegebenenfalls mit einer Unvertriaglichkeit fiir den
Bestand zu rechnen ist. Gegenstand der Untersuchung
waren Umsatzverdrangungen durch neue Betriebe auf
den Bestand. Vogels/Holl/Birk differenzieren in ihrer
Studie dabei in Abhdngigkeit von der Stirke der ein-
getroffenen Umsatzverdrangungen zwischen vier unter-
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schiedlichen Stufen. In der Studie wird zwar auch
zwischen unterschiedlichen Warengruppen und Betriebs-
typen (auch bezogen auf die Warengruppe Lebensmittel)
unterschieden, die Untersuchung bleibt aber eine auf den
Einzelfall bezogene Betrachtung. In diesen Kontext sind
auch die zahlreichen Ex-ante-Untersuchungen einzu-
ordnen, die im Rahmen einer einzelfallbezogenen Prii-
fung von Planvorhaben erarbeitet werden (sogenannte
Vertrdglichkeitsgutachten).

e Auf der anderen Seite gibt es immobilienseitig bzw.
auf Seiten der Expansionsabteilungen der jeweiligen
Handelsunternehmen zahlreiche Broschiiren und Infor-
mationsmaterialien (unter anderem auch auf den Inter-
netseiten der jeweiligen Unternehmen) zu den jeweiligen
Standortvoraussetzungen der Mirkte, gegebenenfalls
noch mit Differenzierungen nach Verkaufsflichen (unter
anderem Edeka 2012). In der Regel findet man hier dif-
ferenzierte Angaben zu den Mindestanforderungen, das
heiflt zur Grofle der Gemeinden bzw. der Ortsteile sowie
Angaben zur Mindestgrundstiicksgrof3e, zur Anzahl der
Stellpliatze und zur MindestverkaufsflichengroBe. Die
Daten sind insgesamt jedoch sehr allgemein gehalten
und lassen keine Riickschliisse auf das tatsidchliche Ein-
zugsgebiet der Mérkte, zu den Anteilen der Kaufkraft-
abschopfung und zur Verkehrserzeugung zu.

3 Methodik und Ziel der Untersuchung

Die skizzierten Fragestellungen zu verkehrlichen Wirkun-
gen und Einzugsbereichen sowie daraus abgeleitet auch zu
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO werden
in der Regel einzelfallbezogen im konkreten Ansiedlungs-
fall untersucht und bewertet. Dabei wird immer wieder kon-
trovers diskutiert, ab wie viel Prozent Umsatzumverteilung
oder Umsatzverdrangung negative stddtebauliche Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. schidliche
Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten
sind. Wie ausgefiihrt, hdngt dies laut Bundesverwaltungs-
gericht vor allem davon ab, ob der geplante Lebensmit-
telmarkt tiber den Nahbereich hinaus wirkt und in weiter
entfernt liegenden Wohngebieten die Gefahr besteht, dass
wohnortnahe Betriebe schlieen miissen (BVerwG, Urteil
vom 24. November 2005 — 4 C 10.04).

Fir Ex-ante-Untersuchungen zu den zu erwartenden
Wirkungen neuer Lebensmittelmérkte im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO besteht empirisch das Problem, die von
neuen Lebensmittelmérkten ausgehenden Wirkungen von
den allgemeinen Entwicklungen im (hier:) Lebensmittel-
bereich zu entkoppeln. Die SchlieBung von Mérkten wird
nidmlich nicht nur durch die Neueréffnung weiterer Méarkte
verursacht, sondern hédngt dariiber hinaus auch mit ande-
ren Aspekten wie zum Beispiel der Dauer des bestehenden
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Mietverhiltnisses, der Erreichbarkeit oder der jeweiligen
Firmen- und Standortstrategie zusammen. Folgt man aber
der Argumentation des Bundesverwaltungsgerichtes und
geht davon aus, dass sich groB3- und kleinflichige Mérkte
vor allem dadurch unterscheiden, dass die Vermutungsregel
fiir grofifldchige Lebensmittelbetriebe gerade dann greift,
wenn die Mérkte iiber den Nahbereich hinaus wirken — und
deshalb stiddtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind —,
wihrend kleinflichige Betriebe eine Versorgungsfunktion
besitzen, die sich weitestgehend auf diesen Nahbereich
beschriankt, miissten sich die Verkehrseffekte (z. B. Modal
Split) und Einzugsbereiche von klein- und grofflachigen
Betrieben grundsitzlich unterscheiden — unabhéngig davon,
ob es sich bei den Planvorhaben um eine Neuansiedlung
oder einen dlteren Standort handelt.

Ziel der vorgelegten Studie ist es deshalb herauszu-
arbeiten, ob und unter welchen Voraussetzungen sich die
Verkehrseffekte und Einzugsbereiche von klein- und grof3-
flachigen Lebensmittelméarkten unterscheiden.

Empirische Grundlage der vorgelegten Studie ist eine fla-
chendeckende Untersuchung in ausgewdhlten, unterschied-
lichen siedlungsstrukturellen Kontexten. Daflir wurde in
ausgewahlten Untersuchungsrdumen eine telefonische
Haushaltsbefragung von insgesamt 4.026 Haushalten zum
Einkaufsverhalten bei Lebensmitteln durchgefiihrt. Durch
die detaillierte Abfrage der ersten und zweiten Hauptein-
kaufsorte konnten insgesamt 6.122 Einkaufsvorgénge in die
Analyse einbezogen werden. Bei der Auswahl der Unter-
suchungsregionen wurde darauf geachtet, ein moglichst
breites Spektrum unterschiedlicher Regionen abzudecken;
beriicksichtigt wurden die Parameter Siedlungsdichte,
soziodkonomische Entwicklung und regionale Verteilung
im Bundesgebiet. Als Grundlage hierfiir dienten die zusam-
mengefassten Kreistypen des Bundesinstituts fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR 2009). Ausgewéhlt
wurden fiir den Typ ,,Kernstadt™ die Stddte Diisseldorf und
Erfurt, fiir den Typ ,,verdichtetes Umland die Kreise Har-
burg (Niedersachsen) und Bergstra3e (Hessen), fiir den Typ
,landliches Umland“ die Kreise Freudenstadt (Baden-Wiirt-
temberg) und Werra-MeiBner (Hessen) und fiir den Typ
,landlicher Raum* die Kreise Schwandorf (Bayern) und
Prignitz (Brandenburg). Die Georeferenzierung sowohl der
Angebotsseite (Standortdaten aller Lebensmittelmérkte in
der jeweiligen Region, die den Interviewern bei der Befra-
gung in digitaler Form vorlagen) als auch der Nachfrage-
seite (befragte Haushalte/Personen) ermdglichte detaillierte
Auswertungen zu den Forschungsfragen. Zusétzlich wurde
eine Standortklassifizierung aller Lebensmittelmérkte durch
eigene Vor-Ort-Erhebungen, differenziert nach stddtebau-
lich integriert (Zentrum, Wohngebiet) und nichtintegriert,
vorgenommen.

Um die Forschungsfragen beantworten zu konnen,
erfolgte die Auswertung differenziert nach vorher fest-

gelegten Betriebsformenklassifikationen, die zum einen
die in der Einzelhandelspraxis und -forschung géngigen
Differenzierungen wie absatzpolitische Merkmale (das
heifit Sortiments[| und Preisgestaltung) und die Artikelan-
zahl beachteten, zum anderen auch die baurechtlich rele-
vante Verkaufsflichengrenze von 800 m? beriicksichtigte.
Lebensmitteldiscounter wie Aldi und Lidl wurden differen-
ziert nach Markten bis 800 m? Verkaufsfliche und dariiber,
Supermirkte (wie Edeka oder Rewe) wurden unterteilt in
die GroBenklassen 400 bis 800 m? Verkaufsfliche (kleine
Supermirkte), iiber 800 bis 1.500 m? Verkaufsfliche (mitt-
lere Supermirkte) und {iber 1.500 bis 2.500 m? Verkaufs-
fliche (groBer Supermarkt).> Weitere Betriebstypen, die
Eingang in die Auswertung fanden, waren kleine Lebens-
mittelgeschifte bis 400 m? Verkaufsfliche, Verbraucher-
mérkte (iiber 2.500 bis 5.000 m? Verkaufsfliche) und
SB-Warenhduser (iiber 5.000 m? Verkaufsfliche).

Diese weitestgehend flichendeckend erhobenen Daten
wurden mithilfe von einzelnen ,,Point-of-Sale“-Befragun-
gen* an insgesamt 18 ausgewihlten Standorten in Diis-
seldorf, im Landkreis Harburg und im Kreis Schwandorf
iiberpriift. Hierdurch konnten insgesamt 1.887 Personen (im
Durchschnitt 105 pro Standort) im Anschluss an ihren Ein-
kauf befragt werden.

AbschlieBend wurden in einem dritten Schritt alle betrof-
fenen Kommunen der acht ausgewahlten Untersuchungs-
regionen angeschrieben und um Auskunft zu Anfragen fiir
neue Lebensmittelmérkte und zu ihrer Genehmigungspraxis
in den letzten drei bzw. fiinf Jahren befragt.

4 Ergebnisse der Untersuchung
4.1 Angebot und Nachfrage im Lebensmittelsektor

Betrachtet man ausschlieBlich die Angebotsseite in den
acht Untersuchungsregionen, wird deutlich, dass die Aus-
stattung mit Lebensmittelmarkten — bezogen auf die Ver-
kaufsflichendichte und den Betriebstyp — regional sehr
unterschiedlich ist (siche Abb. 1). Dies ist wenig iiber-
raschend. Diisseldorf zum Beispiel ist als westdeutsche
Grofistadt stark durch gewachsene, eher kleinteilige Ein-
zelhandelsstrukturen geprigt. Die Flachenverfiigbarkeit ist
vergleichsweise schwierig, der Anteil von groflen Flachen
deshalb entsprechend gering. Dies wirkt sich unter ande-
rem auf die geringe Verkaufsflichendichte von 274 m? pro

3Diese Kategorien stellen keine eigenstédndigen, klar definierten
Betriebstypen dar, sondern bilden anhand der Verkaufsfliche abge-
grenzte Untertypen. Zur Differenzierung zwischen Discountern und
Supermirkten siehe unter anderem Gregorczyk (2004).

*Unter einer ,,Point-of-Sale“-Befragung versteht man Befragungen
der Kunden am ,,Ort des Verkaufs®, in diesem Fall also direkt vor den
Lebensmittelmérkten.
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Abb. 1 Angebot (Verkaufsflichenanteile) und Nachfrage (Ausgabenanteile) nach Betriebstyp und Region. (Quelle: Eigene Darstellung; Aus-

gabenanteile gewichtet nach Angaben zum 1. und 2. Haupteinkaufsort)

1.000 Einwohner aus, entsprechend hoch diirfte allerdings
die Flachenproduktivitdt (Umsatz pro m? Verkaufsfliche)
der einzelnen Mirkte sein. Demgegeniiber ist die thiiringi-
sche Stadt Erfurt infolge der Expansion vieler groffiichi-
ger Anbieter (Verbrauchermirkte/SB-Warenhduser) in den
Nach-Wende-Jahren auch heute noch durch diese Betriebs-
typen geprigt. Bei einer Verkaufsflichendichte von 450 m?
pro 1.000 Einwohner diirfte die Flachenproduktivitit ent-
sprechend geringer sein.

Die Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage ver-
deutlicht ein auf den ersten Blick recht simples Ergebnis,
das im stadtplanerischen Kontext aber eine grofle Bedeu-
tung besitzt: Die Wahl des Einkaufsortes fiir Lebensmit-
tel wird vor allem durch das jeweils vorhandene Angebot
bestimmt. Das bedeutet: Sind in einer Region iiberdurch-
schnittlich viele Lebensmitteldiscounter vorhanden, wird
auch iberdurchschnittlich héufig dort eingekauft (siche
Abb. 1). Im Umkehrschluss ldsst sich hieraus auch ablei-
ten, dass iiberdurchschnittlich viele Kunden in SB-Waren-
hdusern und groBen Verbrauchermérkten einkaufen, wenn
eine Region durch sehr grofflichige SB-Warenhduser und
Verbrauchermirkte geprigt ist. Diese Mérkte sind dann auf
ein sehr groBes Einzugsgebiet angewiesen, stehen zu sehr
vielen kleinen, wohnortnahen (verbrauchernahen) Markten
in der Region in Konkurrenz und wirken sich vermutlich
auf deren Einzugsgebiet, Umsatzerwartungen und betriebs-
wirtschaftliche Tragféhigkeit negativ aus.

Auf planerischer Ebene wird der Sicherstellung der
verbrauchernahen Versorgung in der Regel eine grofie
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Bedeutung beigemessen. Um eine Bewertung der Nahver-
sorgungssituation vor Ort vorzunechmen, wird dafiir in der
Regel auf verschiedene Kennwerte zuriickgegriffen (unter
anderem Distanzringe mit 500-Meter-, 700-Meter- oder
1.000-Meter-Radien (Luftlinien) nach Junker/Kiihn 2006).
Entscheidendes Kriterium ist dabei also, wie grof3 die Ent-
fernung ist, die der Verbraucher zu seinem Lebensmittel-
markt zuriicklegt bzw. ob der Verbraucher (unabhingig von
seinem tatsdchlichen Einkaufsverhalten) die Mdglichkeit
besitzt, sich wohnortnah (verbrauchernah) zu versorgen. Die
Untersuchungsergebnisse liefern hierfiir empirisch belast-
bare Kennziffern. Demnach legen von den 4.026 befragten
Haushalten durchschnittlich rund 23 % maximal 500 m zu
ihrem ersten Haupteinkaufsort zuriick. Bezieht man die
1.000-Meter-Grenze als Bewertungsmalstab fiir eine wohn-
ortnahe (verbrauchernahe) Lebensmittelversorgung mit ein,
wird iiber alle Betrachtungsregionen sogar ein Wert von
rund 41% erreicht.’ Allerdings sind vor allem zwischen
den Kernstidten und den eher ldndlich gepragten Regionen
erhebliche Unterschiede festzustellen, das heifit, die Wege
in den Kernstéddten sind im Vergleich zu den iibrigen Regio-
nen im Durchschnitt wesentlich kiirzer (siche Abb. 2).

Bei der Bewertung dieser Zahlen ist herauszustellen,
dass rund 22% der befragten Haushalte ihren Weg zum
Lebensmitteleinkauf (erster Haupteinkaufsort, unabhéngig

’Diese Untersuchungsergebnisse bestétigen tendenziell die Ergebnisse
aus anderen Studien (vgl. unter anderem CIMA 2009, S. 9; BMVBS
2010c).
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Entfernungszonen
Kreistyp (nach BBSR)
und Betrachtungsregion . 501 bis 1.001 bis 2.001 bis 3.001 bis 4.001 bis .
818 bis 500 m 1.000 m 2.000m 3.000 m 4.000 m 5.000 m tber 5.000m gesamt
5 |sk piisseldorf 175 121 75 53 14 26 39 503
g 35% 24 % 15% 11% 3% 5% 8% 100 %
§ I 189 97 69 43 22 23 55 498
38% 19 % 14 % 9% 4% 5% 11% 100 %
§ |k Harburg 75 88 91 61 36 39 110 500
25 15% 18% 18% 12% 7% 8% 22% 100%
5 E P 120 94 83 51 28 40 84 500
2 e 24 % 19 % 17 % 10% 6% 8% 17 % 100 %
" 69 66 63 49 36 43 181 507
£ g| K Freudenstadt 14% 13% 12% 10% 7% 8% 36% 100 %
E E — 9% 82 62 58 27 32 148 505
- 19 % 16 % 12% 11% 5% 6% 29% 100 %
5 |ik Schwandert 74 98 81 53 36 34 130 506
5 E 15% 19 % 16 % 10% 7% 7% 26 % 100 %
E & W 118 95 41 23 15 26 187 505
23% 19 % 8% 5% 3% 5% 37% 100 %
B 916 741 565 391 214 263 934 4.024
23% 18 % 14% 10% 5% 7% 23% 100 %

Abb. 2 Haushaltsbefragung — Haupteinkaufsorte (1. Stelle) nach Entfernungszonen und Siedlungstypen. (Quelle: Eigene Haushaltsbefragung;
4.026 befragte Haushalte; 1. Stelle (Entfernungen vom Wohnort aus, basierend auf den Angaben der Befragten))

von der Entfernung zum Wohnort) nicht von ithrem Wohn-
ort aus, sondern von einem anderen Ort aus beginnen — das
heifit vor allem vom Arbeits- oder Ausbildungsort. Das gilt
mit sehr geringen Abweichungen tiber alle Siedlungstypen
hinweg, das heifit sowohl in der hochverdichteten Kernstadt
als auch im landlichen Raum.

4.2 Verkehrsmittelwahl (Modal Split)

Nahversorgung soll nach den Vorstellungen der Stadt- und
Raumplanung nach Méglichkeit wohnortnah bzw. verbrau-
chernah erfolgen, um auf diese Weise die Erreichbarkeit zu
FuBl und mit dem Fahrrad zu erméglichen. Ein Blick in die
Realitét zeigt jedoch, dass der Pkw mit Abstand die grofte
Bedeutung beim Lebensmitteleinkauf besitzt — iiber alle
Betrachtungsregionen macht dieses Verkehrsmittel rund
70% der Einkaufswege zum Haupteinkaufsort aus. Der
Anteil derjenigen, die zu Ful} ihren Lebensmittelmarkt auf-
suchen, liegt mit rund 19 % wesentlich niedriger. Der Fahr-
radverkehr macht rund 7% aus, der OPNV-Anteil kann mit
im Durchschnitt rund 1,6% fast vernachléssigt werden.
Betrachtet man die verschiedenen Betriebstypen, fillt auf,
dass Supermarktkunden grundsétzlich haufiger zu Fuf3
und mit dem Fahrrad unterwegs sind als die Kunden der
Discounter. Die Unterschiede diirften aber vorrangig nicht
durch den Betriebstyp, sondern vor allem durch die Lage
der Mérkte im Siedlungskorper begriindet sein. Verbrau-
chermirkte und SB-Warenhduser weisen — wie zu erwarten
war — die hochsten Pkw-Quoten auf (siche Abb. 3).

Der Vergleich Lage des Marktes zur Verkehrsmittelwahl
der Kunden offenbart einen starken Zusammenhang. Das
heif3t: Ist ein Standort stidtebaulich integriert, erhoht dies

die Wahrscheinlichkeit, dass ein groer Anteil der Kunden
zu FuB geht oder mit dem Fahrrad fihrt. Uber alle Betriebs-
typen liegt der Modal Split der sogenannten umweltfreund-
lichen Verkehrstriger bei Mérkten in den Zentren mit rund
34% (zu FuB) und rund 11% (Fahrrad) recht hoch, fiir
Mirkte in den Wohngebieten liegen die Anteile mit rund
29% (zu Full) bzw. rund 11 % (Fahrrad) auf einem dhnlich
hohen Niveau. Hingegen sind die entsprechenden Modal
Split-Anteile fiir nicht integrierte Lagen mit rund 9% (zu
FuB) bzw. rund 5% (Fahrrad) deutlich niedriger. Auch
dies erscheint duflerst plausibel. Der wachsende Pkw-An-
teil vom kleinen Supermarkt iiber den mittleren und grof3en
Supermarkt bis hin zu den Verbrauchermirkten und SB-Wa-
renhdusern diirfte hingegen eher durch deren wachsendes
Einzugsgebiet und die Unwahrscheinlichkeit, gro3e Entfer-
nungen von mehr als 2 km zu Fufl oder mit dem Fahrrad
zurlickzulegen, begriindet sein.

GroBle Unterschiede beim Modal Split sind auflerdem
zwischen Stadt und Land festzustellen. Wéhrend die fuB-
laufige Erreichbarkeit im groBstadtischen Kontext wirklich
eine bedeutende Rolle besitzt, erreicht der Modal Split fiir
FuBginger in den drei eher lidndlich geprigten Regionen
lediglich Werte zwischen 9 und 25%. Anders als in der
Kernstadt (GroBstadt) sind zwischen Discounter und Super-
markt (mit Ausnahme der kleinen Supermérkte) allerdings
kaum Unterschiede feststellbar.

Verkaufsflichen- und betriebstypeniibergreifend ist also
ein positiver Effekt (im Sinne einer Verkehrsvermeidung)
von Standorten in integrierten Lagen — das heif3t im Zentrum
oder im Wohngebiet — auf den Modal Split zu verzeichnen,
es kann aber auch nach lagespezifischer Auswertung keine
Signifikanzschwelle bei 800 m? oder einer anderen Ver-
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Abb. 3 Haushaltsbefragung — 100% — — —
Modal Split nach Betriebstypen,
Haupteinkaufsort (1. Stelle).
(Quelle: Eigene Standortklassi-
fizierung, n=>580) 80%
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kaufsflichengroBe bestitigt werden, ab der sich der Modal
Split signifikant dndert. Vielmehr bestimmen Siedlungstyp
und Lage die Verkehrsmittelwahl: Bei gleichem Siedlungs-
typ und gleicher Lage unterscheidet sich der Modal Split der
Kunden von Discountern und mittelgroBen Supermérkten
(801 bis 1.500 m? Verkaufsfliche) nicht.

4.3 Einzugsbereiche, Ausgabenanteile und
Kaufkraftbindung

Die Auswertung der zuriickgelegten Entfernungen zum
Haupteinkaufsort macht deutlich, dass sich kleinflichige
Discounter (bis 800 m? Verkaufsflache) in ihrem Einzugs-
bereich kaum von groBflichigen Discountern (iiber 800 m?
Verkaufsfliche) sowie von mittleren Supermérkten (iiber
800 bis 1.500 m? Verkaufsfliche) unterscheiden. Betrach-
tet man die unterschiedlichen Siedlungstypen, ergeben sich
wiederum deutliche Unterschiede: In der GroBstadt (Kern-
stadt) werden sowohl fiir den Einkauf beim Discounter als
auch beim Supermarkt deutlich kiirzere Distanzen zuriick-
gelegt als in den iibrigen Regionen, die ldndlich gepréigten
Kreise unterscheiden sich dabei allerdings kaum. Die Ent-
fernungen, die die Kunden fiir den Lebensmitteleinkauf
zurlicklegen, werden jedoch nicht nur durch die Siedlungs-
struktur, den Betriebstyp und die Lage (integriert vs. nicht-
integriert) bestimmt, sondern auch und vor allem durch den
Anbieter selbst. So weisen z. B. Netto (Marken-Discount)
und Penny innerhalb der Klasse der Discounter einen deut-
lich kleineren Einzugsbereich auf als etwa Aldi und Lidl.
Ein Grund hierfir diirfte darin bestehen, dass Netto unter
anderem durch die Ubernahme der Plus-Filialen im Jahr
2008, welche vorrangig durch verhdltnismafBig kleine Ver-
kaufsflichen gekennzeichnet waren, viele éltere Filialen an
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integrierten Standorten hinzugewonnen hat. Die deutlich
groferen Einzugsgebiete von Lidl und Aldi diirften sowohl
darauf zuriickzufithren sein, dass beide Unternechmen ein
strategisch geplantes, relativ weitmaschiges und ohne Fusio-
nen entwickeltes Standortnetz aufgebaut haben, als auch
darauf, dass der Kunde bereit ist, fiir diese beiden starken
»Marken* verhdltnisméBig weitere Wege zuriickzulegen.

Die gewichtete Auswertung der Haushaltsbefragung nach
den jeweiligen Einkaufsbetrédgen ermoglicht es, anhand der
Ausgabenanteile der einzelnen Haushalte Einzugsbereiche
und Entfernungszonen abzuleiten. Im Ergebnis wird deut-
lich, dass rund 40 % der Kunden, die bei Discountern oder
Supermirkten einkaufen, ihre Ausgaben fiir den Lebensmit-
teleinkauf in einem Radius von 1.000 m um ihren Wohnort
titigen. Kunden der groBen Betriebstypen Verbraucher-
markt (ab 2.501 m? Verkaufsfliche (VKF)) und SB-Waren-
haus (ab 5.001 m? Verkaufsfliche) legen erwartungsgemés
im Durchschnitt deutlich weitere Wege zuriick. Dies driickt
sich in héheren Ausgabeanteilen der Kunden aus weiter ent-
fernt liegenden Zonen aus (siche Abb. 4).

Diese Aussagen sollten unter dem Vorzeichen interpretiert
werden, dass die Verbrauchermirkte und SB-Warenhduser
einen deutlich hoheren Gesamtumsatz erwirtschaften und
einen entsprechend grofleren Einzugsbereich ausprigen als
die tibrigen Betriebstypen. Demnach sagen auch die im Ver-
gleich geringeren Ausgabenanteile der Kunden im Einzugs-
bereich bis z. B. 1.000 m nicht aus, dass die Kaufkraftbindung
in diesem Radius geringer ist. Gerade aber bei Betriebstypen,
deren Gesamtumsatz pro Betrieb sich in einer vergleichbaren
GroBenordnung bewegt (z. B. Discounter und mittlere Super-
mérkte mit durchschnittlich rund 1.170 m? Verkaufsfliche),
sind die jeweiligen Ausgabenanteile nach Entfernungsringen
durchaus miteinander vergleichbar.
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Abb. 4 Haushaltsbefragung — 100% —— — —
Ausgabenanteile nach Entfer-

nungszonen, differenziert nach 90% T g T
Betriebsformen (Haupteinkaufs- ° 2o

ort, 1. und 2. Stelle). (Quelle: 80% -

Rechengrundlage n=3.788
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30% +—

11%

— 18%
3%
692 27% 299%

7%

5%
- tber 5.000 m
4.001 bis 5.000 m
3.001 bis 4.000 m

2,001 bis 3.000 m
|| m 1.001 bis 2.000 m

|| ™ 501 bis 1.000 m

® bis 500 m
20%
10% -
0% - T
kl. Disc. gr. Disc. kl. SM mittl. SM gr.SM V-Markt SBW
(bis 800 m?)  (iber 800 m?)  (401-800 m?)  (801-1.500 m?) (1.501-2.500 m?)(2.501-5.000 m?) (iiber 5.000 m?) @ VKF der
genannten Markte
@710 m? @ 954 m? @ 640 m? ?1.168 m? ?1.928 m? ?3.878 m? @ 7.777 m? (1. und 2. Stelle)

Dieser Trend trifft — mit Ausnahme der GroBstadt —
auf alle Betrachtungsregionen zu. Weder im verdichteten
Umland noch in den beiden Kreistypen des landlichen
Raums sind nennenswerte Unterschiede zwischen den
Ausgabenanteilen von Discountern und (mittleren) Super-
mérkten nach Entfernungszonen festzustellen. Betrachtet
man zusitzlich die Lage der Mérkte, wird deutlich, dass
Lebensmittelmérkte in integrierten Lagen (Zentrum und
Wohngebiet) bei in etwa gleichem Gesamtumsatz im Nah-
bereich eine deutlich héhere Kaufkraftbindung aufwei-
sen. Fiir Kunden, die bei Mirkten im Zentrum einkaufen,
konnten hier Ausgabenanteile in bis zu 1.000 m Entfernung
von rund 54 9% festgestellt werden, mit rund 48 % sind die
Werte fiir Mérkte in Wohngebieten dhnlich hoch. Entspre-
chend geringer ist die Kaufkraftbindung in weiter entfernt
liegenden Wohngebieten. Kunden, die in nicht integrierten
Lagen einkaufen, geben nur zu rund 33 % an, dass sie maxi-
mal 1.000 m zuriicklegen. Diese Ergebnisse konnten in der
Point-of-Sale-Befragung bei der Auswertung der Umsatzan-
teile nach Entfernungsringen tendenziell bestétigt werden.

Betrachtet man den Einfluss der Verkaufsfliche auf die
Einkaufsentfernungen, lésst sich betriebstypeniibergrei-
fend festhalten, dass mit zunehmender Verkaufsfliche der
Ausgabenanteil der befragten Haushalte, die in fuB3laufiger
Entfernung einkaufen, zuriickgeht. Das heifit: Je grofer die
Verkaufsfliche eines Marktes ist, desto héher ist auch der
Anteil derjenigen, die einen weiteren Weg zum Einkauf
zurlicklegen. Der Anteil derjenigen, die im fuBldufigen
Bereich wohnen und dort einkaufen, nimmt aber nicht ab,
weil sie sich mit wachsender VerkaufsflichengroBe vom
Markt abwenden, sondern weil der Anteil derer zunimmt,
die einen weiteren Weg zuriicklegen. Das bedeutet, der Ein-

zugsbereich des Marktes wird mit zunechmender Verkaufs-
fliche groBer. Das klingt plausibel. Dagegen konnen aber
keine Anhaltspunkte dafiir gefunden werden, dass gerade
bei einer Verkaufsfliche von 800 m? eine deutliche Anteils-
verschiebung bzw. eine deutliche Erweiterung des Einzugs-
bereiches zu erkennen ist. Das bezieht sich explizit auch
auf Auswertungen innerhalb der jeweiligen Siedlungstypen
und differenziert nach der stidtebaulichen Lage bzw. auch
auf die Differenzierung zwischen groB3- und kleinflachigen
Discountern sowie kleinen (bis 800 m? Verkaufsflache) und
mittleren Supermarkten (801 bis 1.500 m? Verkaufsfliche)
(sieche Abb. 5).

Insgesamt lassen sich die festgestellten Unterschiede im
Hinblick auf den Einzugsbereich weniger betriebstypen-
spezifisch als vielmehr anhand der Siedlungsstruktur (Sied-
lungstyp und Stadt-/Gemeindegrofle), der Lage (integriert
vs. nichtintegriert) und auch durch die ,,Marktstarke* des
jeweiligen Anbieters und die jeweilige Wettbewerbssitua-
tion begriinden. Es konnte somit nicht belegt werden, dass
Lebensmittelmérkte mit Verkaufsflachen von iiber 800 m?
— also jenseits der GroBflachigkeitsschwelle im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO, ab der regelmiBig fiir neue Vorhaben
vermutet wird, dass ein Einzelhandelsbetrieb wesentlich
iiber seinen Nahbereich hinaus ausstrahlt — einen bedeutend
groBeren Einzugsbereich als Méarkte unter 800 m? Verkaufs-
flache ausbilden. Folglich ldsst sich empirisch nicht belegen,
dass sich Lebensmittelmérkte ab einer Verkaufsfliche von
800 m? wesentlich stérker auf zentrale Versorgungsbereiche
und die Versorgung der Bevdlkerung auswirken als Mérkte
mit Verkaufsflichen unterhalb dieser Schwelle. Es konnte
jedoch auch keine andere Verkaufsflichengrenze festgestellt
werden, ab der sich die Einzugsbereiche von Lebensmittel-
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Abb. 5 Haushaltsbefragung —
Ausgabenanteile der Kunden,

die in fuBlaufiger Entfernung
einkaufen, differenziert nach Ver-

—&— Ausgabenanteile in fuBlaufiger
Entfernung bis 1.000 m

===-Linear (Ausgabenanteile in fuBlaufiger

kaufsflachen (Haupteinkaufsort,
1. und 2. Stelle). (Quelle: Eigene
Haushaltsbefragung, n=2.807 (1.

Entfernung bis 1.000 m)

Stelle), n=1.650 (2. Stelle); ohne
Cash & Carry-Markte, Drogerie-
markte, nur Mérkte zwischen

30%

400 und 2.000 m? Verkaufsflache
(Entfernungen basierend auf den
Angaben der Befragten))

20%

kleinflachig

10%

grofBflachig

0%

401-600 m? 601-800 m?

(84/73) (195/180) (124/112)

(377/215) (915/686) (669/385)

mérkten stets signifikant &ndern bzw. vergrofern wiirden.
Vielmehr sind die Uberginge hinsichtlich GroBe des Ein-
zugsgebietes in Abhdngigkeit von der Verkaufsflaichengrofie
flieBend.

4.4 Qualitative Aspekte

Die rdumliche Ndhe zum Wohnort bzw. zum Lebensmittel-
markt hat einen groBen Einfluss auf die Wahl der Einkaufs-
stitte. Zusitzlich beeinflussen regional unterschiedlich
ausgepragte Angebotsstrukturen das Nachfrageverhalten
entscheidend. Soziodkonomische Merkmale wie Alter,
Haushaltsgrofe, Einkommen und Pkw-Verfligbarkeit sowie
personliche Préferenzen sind weitere Einflussgroffen. Um
die Bedeutung dieser ,weichen‘ Faktoren deutlicher her-
ausstellen zu konnen, wurde in der durchgefiihrten Haus-
haltsbefragung in einer offenen Frage zusétzlich nach den
wichtigsten Griinden fiir den Einkauf am Haupteinkaufsort
gefragt. Das Ergebnis ist recht deutlich: Fast drei Viertel
(rund 73 %) der insgesamt 7.060 Nennungen (Mehrfachnen-
nungen waren moglich) entfielen auf die ersten vier Aspekte
Nihe zum Wohnort, Grofle Auswahl, preisgiinstiges Ange-
bot sowie Qualitiit und Frische der Ware. Andere Merkmale
wie Ubersichtlichkeit des Marktes, Bedientheken/lose Ware,
personliche Beratung oder mehrere Geschdfte an einem
Ort fallen dagegen deutlich ab und scheinen bei der Ein-
kaufsstittenwahl — zumindest auf den ersten Blick — eine
eher untergeordnete Rolle zu spielen. Die Differenzierung
nach Supermarkt- und Discounterkunden ergibt plausible
Ergebnisse: Wihrend Discounterkunden vor allem giinstige
Preise (rund 52 %) und die Nédhe zum Wohnort (rund 37 %)
als Haupteinkaufsgrund angeben, iiberwiegt bei Super-
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801-1.000 m?

1.001-1.200 m? 1.201-1.400 m? 1.401-1.600 m? 1.601-1.800 m? 1.801-2.000 m?

(30/22) (30/25) (24/31) (12/12) (14/9) Anzahl genannter Mirkte
(1./2. Stelle)
(125/37) Gesamtzahl Nennungen

(1./2. Stelle)

(207/80) (216/108) (182/90) (116/49)

marktkunden die Ndhe zum Wohnort (rund 42 %) und die
groBBe Auswahl (rund 41 %). Qualitdt wird von beiden Ein-
kaufstypen als dhnlich wichtig erachtet (jeweils rund 26 %).
Um die Bedeutung einiger ausgewahlter Aspekte fiir den
Lebensmitteleinkauf zu hinterfragen und die Bedeutung der
,,weichen® Faktoren in den Fokus zu nehmen, wurde zusitz-
lich zur offen gestellten Frage eine geschlossene Frage zu
ausgewaihlten Einkaufsgriinden abgefragt. Hierbei bestétigte
sich in der Tendenz die Dominanz der in der offenen Frage
am meisten genannten Griinde. Es wird aber auch deutlich,
dass die qualitativen Aspekte wie lose Ware an Bedienthe-
ken, kleine Verpackungsgréfien, personliche Beratung und
Kommunikation bei der direkten Nachfrage eine im Ver-
héltnis stirkere Bedeutung besitzen. AuBerdem besitzen die
Aspekte Nédhe zum Wohnort, mehrere Geschdfte an einem
Ort, lose Ware an Bedientheken, kleine Verpackungsgro-
fsen, personliche Beratung und Kommunikation bei den
iiber 65-Jahrigen eine vergleichsweise groBe Bedeutung.
Ob diese Aspekte vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels und einer im Durchschnitt &dlter werdenden
Bevolkerung zukiinftig eine zunehmende Bedeutung besit-
zen werden, bleibt offen — zumindest zurzeit liegen diese
(noch) deutlich hinter den groBen vier Haupteinkaufsgriin-
den Ndhe, Auswahl, Preis und Qualitiit der Waren zuriick.

4.5 Genehmigung von Lebensmittelmirkten

Wie eingangs beschrieben hat vor allem das starke Wachs-
tum der Lebensmitteldiscounter in den letzten 20 bis 25
Jahren bei vielen Fachleuten die Frage aufkommen lassen,
ob Lebensmitteldiscounter mit ihrem Betriebskonzept, dass
grundsitzlich auch mit Flachen unter oder bis 800 m? Ver-
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kaufsfliche wirtschaftlich arbeiten kann, durch die 800-m?-
GroBflachigkeitsschwelle des § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. die
damit zusammenhingende Regelvermutung zu stiadtebauli-
chen Auswirkungen gegeniiber Supermérkten (mit Vollsor-
timent) bevorteilt werden.

Im Rahmen der vorgelegten Studie wurden deshalb die
Ansiedlungsstrategien der unterschiedlichen Unternehmen
und Betriebstypen sowie der Umgang mit Ansiedlungs-
begehren durch die zustindigen Genehmigungsbehdrden
in den ausgewdhlten Betrachtungsrdaumen untersucht. Die
Ergebnisse konnen aufgrund der rdumlichen Begrenzung
auf die Betrachtungsregionen zwar nur einen Ausschnitt
der bundesdeutschen Planungspraxis abbilden, die rela-
tiven hohen Riicklaufquoten ermdglichen es aber, zumin-
dest Tendenzen abbilden zu konnen. Von den insgesamt 95
angeschriebenen Stidten und Gemeinden konnten 69 Riick-
meldungen ausgewertet werden, was einer Riicklaufquote
von 73 % entspricht.

Die wesentlichen Ergebnisse lassen sich wie folgt
zusammenfassen: Es scheint keine grundsétzlichen Unter-
schiede bei den Standortanforderungen zwischen Discoun-
tern und (mittleren) Supermirkten zu geben. Kundennéhe,
gute Erreichbarkeit und Pkw-Anbindung sowie Nutzung
von Agglomerationsvorteilen durch die Nahe zu bestehen-
den Mirkten und Zentren besitzen als Standortfaktoren die
grofBite Bedeutung. Jedoch fragen die Projektentwickler und/
oder Expansionisten der Discounter wesentlich hdufiger bei
Kommunen nach Standorten fiir neue Mérkte an als die Pro-
jektentwickler und/oder Expansionisten der Supermérkte.
Das hat nicht nur zur Folge, dass in den Betrachtungsregio-
nen im Vergleich zu (mittleren) Supermérkten in den letzten
drei bis flinf Jahren mehr Discounter genehmigt, sondern
auch mehr abgelehnt wurden.

Bei den genehmigten Vorhaben iiberwiegen bei den
Discountern die kleinflichigen Mérkte (bis 800 m? Ver-
kaufsfliche) etwas gegeniiber den grof3flichigen Mérkten,
groBflichige Lebensmitteldiscounter werden allerdings
etwas hdufiger abgelehnt. Bei den Supermérkten iiber-
wiegen erwartungsgemél grundsitzlich die grofiflichigen
Vorhaben.

Die Riickmeldungen zu den genehmigten Lebensmittel-
mirkten geben beziiglich der baurechtlichen Beurteilung
ein recht klares Bild. Ein GroBteil der Discounter wird
im unbeplanten Innenbereich realisiert (§-34-Gebiete, das
sind Gebiete im Zusammenhang bebauter Ortsteile, fiir die
kein qualifizierter Bebauungsplan vorliegt), Ansiedlun-
gen in Sondergebieten erfolgen deutlich seltener; ebenfalls
genannt werden Gewerbegebiete (GE), Mischgebiete (MI)
und Kerngebiete (MK). Diese scheinen aber keine so grofie
Bedeutung zu besitzen. Die Supermérkte (alle Grofienklas-
sen) unterscheiden sich dadurch in der Tendenz deutlich:
Hier erfolgen die meisten Ansiedlungen in Sondergebieten

(SO), erst an zweiter Stelle werden §-34-Gebiete genannt,
aullerdem Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE).

Trotz der in § 11 Abs. 3 BauNVO angelegten Flexibilitat
scheint es also tendenziell fiir (mittlere und grofie) Super-
mirkte deutlich schwieriger zu sein, sich auflerhalb von
Sonder- oder Kerngebieten wohnortnah (bzw. verbraucher-
nah) anzusiedeln — etwa in § 34- oder in Mischgebieten.
Sie miissen auf die Zentren und auf nichtintegrierte Lagen
(meist SO) ausweichen.

5 Fazit und Schlussfolgerungen

Die Ergebnisse zur Verkehrsmittelwahl und Verkehrsbe-
lastung sowie zu Einzugsbereichen und Ausgabenanteilen
machen deutlich, dass sich die in § 11 Abs. 3 BauNVO
formulierte Regelvermutung zu den Wirkungen von grof3-
flachigen Vorhaben ab ciner Geschossflache von 1.200 m?
bzw. rund 800 m? Verkaufsfliche empirisch nicht belegen
lasst. Die Ergebnisse zeigen aber auch, dass es keine andere
Verkaufsflaichengrofe gibt, ab der ein {iberproportional
ansteigender Einkaufsverkehr zu erwarten ist, sich somit
das Einzugsgebiet der Mérkte signifikant {iber das direkte
Umfeld hinaus ausdehnt und somit signifikant mehr Kauf-
kraft aus weiter entfernt liegenden Wohngebieten gebunden
wird. Dieser Argumentation folgend, ldsst sich somit auch
nicht belegen, dass fiir Vorhaben ab 800 m? Verkaufsfliche in
der Regel davon ausgegangen werden kann, dass sie infolge
von Kaufkraftabzug und Umsatzverdringung stidtebaulich
negative Auswirkungen haben — zumindest nicht signifikant
mehr als dies fiir kleinere Mérkte unterhalb der Groffla-
chigkeitsgrenze gilt. Es konnte allerdings auch keine andere
Verkaufsflaichengrenze ermittelt werden, ab der von der-
artigen Wirkungen auszugehen ist. Ansteigender Pkw-Ein-
kaufsverkehr, Kaufkraftbindung, GroBe des Einzugsgebiets
und daraus abgeleitet Umsatzverdringung fiir den Bestand
sind vielmehr abhidngig von der Siedlungsstruktur (das heif3t
der Bevolkerungsdichte im Einzugsgebiet), der GroBe der
Kommune, der Lage im Stadt- und Gemeindekorper (stédte-
baulich integriert vs. nichtintegriert), der Angebotssituation
vor Ort und dem jeweiligen Anbieter. Dies trifft insbeson-
dere auch auf die beiden Angebotsformen Lebensmitteldis-
counter (klein- und groBflachig) und (mittlerer) Supermarkt
(801 bis 1.500 m?, mit einer durchschnittlichen Verkaufs-
flache von rund 1.200 m?) zu.

Wie dargestellt hat sich bereits im Jahr 2002 eine Arbeits-
gruppe beim Bundesministerium mit dem Strukturwandel
im Einzelhandel auseinandergesetzt und ist abschlieBend
zu der Einschdtzung gekommen, das bestehende Baurecht
biete ausreichend Steuerungsmoglichkeiten zur Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben. Vor dem Hintergrund
der dargestellten Ergebnisse ist dem zwar grundsitzlich
zuzustimmen, allerdings muss man auch konstatieren, dass
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viele Kommunen von den planungsrechtlichen Méglich-
keiten, die die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
(hier insbesondere Satz 4) zuldsst, keinen Gebrauch machen
— warum auch immer. In der Tendenz werden hierdurch
vor allem mittelgroe Supermérkte mit im Durchschnitt
rund 1.200 m? Verkaufsfliche gegeniiber Discountern
benachteiligt.

Die Frage, was die Ergebnisse dieser Studie fiir die Wei-
terentwicklung des Baurechts bzw. den zukiinftigen stadt-
planerischen Umgang mit neuen Lebensmittelmérkten
bedeuten, ist jedoch nicht einfach zu beantworten. Grund-
sdtzlich ergeben sich drei verschiedene Diskussionsansitze:

o Weitere Anhebung der Grofflichigkeitsschwelle bzw. der
Grenze zur Regelvermutung

Eine weitere Anhebung (oder gar eine Authebung) der GroB3-
flachigkeitsschwelle nach § 11 Abs. 3 BauNVO diirfte auf
den ersten Blick zwar eine naheliegende Schlussfolgerung
sein, allerdings ist auch an verschiedenen Stellen der Studie
auf die grofle Bedeutung der Nihe zwischen Wohnort und
Lebensmittelmarkt hingewiesen worden. Planerisches Ziel
sollte es deshalb (weiterhin) sein, die wohnortnahe Versor-
gung der Verbraucher in den Mittelpunkt zu stellen und die
Ansiedlung von Lebensmittelmérkten in integrierten Lagen
nach Moglichkeit zu fordern. Ein Wegfall der GrofBflachig-
keitsschwelle diirfte sich fiir den Lebensmitteleinzelhandel
— aufgrund der fiir grole Mérkte anzunehmenden grof3eren
Einzugsbereiche und hoheren Abschopfungsquoten pro
Betrieb — eher negativ auf die Netzdichte und somit auch
auf die verbrauchernahe Versorgung auswirken.

Ob sich die derzeitige Regelung des § 11 Abs. 3
BauNVO in diesem Zusammenhang tatsdchlich bewdhrt
hat, ist zwar nicht sicher zu belegen, allerdings — und so
lasst sich auch argumentieren — bietet die derzeitige Rege-
lung zumindest eine Eingriffsmoglichkeit, die Ansiedlung
groBflichiger Einzelhandelsbetriebe an nichtintegrierten
Standorten zu steuern — so willkiirlich die GroBflachig-
keitsschwelle von 800 m? fiir den Lebensmittelbereich
auch sein mag. Zudem gibt es auch keine andere belastbare
Verkaufsflichengrenze.

Auflerdem stellen die derzeitige Regelung des § 11
Abs. 3 BauNVO und die entsprechenden Rechtsprechungen
nicht nur die Beurteilungsgrundlage fiir die Ansiedlung von
Lebensmittelmarkten dar, sondern sie bilden auch die Basis
fiir die Bewertung anderer groBflichiger Einzelhandelsbe-
triebe, unter anderem von Fachmérkten, Shopping-Centern
oder Bau- und Mobelmaérkten. Ein ersatzloser Wegfall die-
ser Regelung hitte in diesen Bereichen vermutlich gravie-
rende Folgen fiir die Stadtentwicklung und Raumordnung.
Ob das Herausnehmen einer einzigen Branche (hier Lebens-
mittel) ordnungspolitisch sinnvoll und rechtlich tiberhaupt
moglich ist, ist zweifelhaft.

@ Springer

e Herabsetzung der Grofflichigkeitsschwelle auf rund
400 m*Verkaufsfliche

Eine Schlussfolgerung aus diesen Uberlegungen konnte
umgekehrt auch eine Herabsetzung der GrofBflachigkeits-
schwelle im Lebensmittelbereich auf rund 400 m? Ver-
kaufsfliche sein. Dies wiirde dem bisherigen Trend zur
Verkaufsflichenexpansion im Lebensmittelsektor zumindest
entgegenwirken und die Wohnortndhe (Verbrauchernéhe)
von neuen Planvorhaben deutlich unterstiitzen. Fiir eine
solche Verringerung wiirde auf jeden Fall sprechen, dass
in diesem Fall zukiinftig Discounter und Supermérkte bau-
rechtlich vollkommen gleich behandelt werden wiirden und
die derzeit oft genutzten, baurechtlich moglichen ,,Schlupf-
16cher fiir Discounter mit Betriebsgrofien von ganz knapp
unter 800 m? Verkaufsfldche entfallen wiirden. Allerdings
wiirde eine solche Novellierung den Genehmigungsaufwand
erhohen (Janning 2010, S. 119). AuBerdem diirfte auch die
empirische Herleitung dieser Grenze nicht ganz problemlos
sein — vor dem Hintergrund der bisherigen Rechtsprechung
(BVerwG, Urteil vom 22. Mai 1987 — 4 C 19.85; BVerwG,
Urteil vom 24. November 2005 — 4 C 10.04) diirfte diese
Grenze im Vergleich zur 800-m?-Grenze jedoch die empi-
risch haltbarere Grenze sein. Auch hier gilt, dass die vorge-
legte Studie nur den Lebensmittelbereich betrifft, Aussagen
zu anderen Branchen kénnen deshalb nicht abgeleitet wer-
den. Es diirfte deshalb auch hier rechtlich schwierig sein,
eine einzige Branche aus der bisherigen Regelung des § 11
Abs. 3 BauNVO herauszunehmen. Fiiler/Lau (2012) argu-
mentieren in diesem Zusammenhang allerdings, dass eine
grundsétzliche Novellierung der baurechtlichen Regelungen
notwendig sei bzw. diskutiert werden miisse und beziechen
auch die §§ 2 bis 10 der BauNVO mit in ihre Uberlegun-
gen ein. Dadurch konnten zum Beispiel in Wohngebieten
nur sogenannte Nachbarschaftsldden zuléssig sein und nicht
grofiflichige Einzelhandelsbetriebe, die heute noch grund-
satzlich in Wohngebieten zuldssig sind, zukiinftig dann
jedoch nicht mehr, abgestuft oder nur ausnahmsweise. Das
kdme letzten Endes einer Herabsetzung der heutigen Grof3-
flachigkeitsschwelle gleich. Der Aufwand fiir eine derartige
Anderung diirfte allerdings recht groB sein. Ob so ein Vorha-
ben realistisch und wirklich notwendig ist, miisste auf jeden
Fall intensiver gepriift und abgewogen werden.

o Flexiblere Handhabung der Regelungen des § 11 Abs. 3
BauNVO

Als dritte Moglichkeit ist in Betracht zu ziehen, dass allein
schon eine verdnderte Handhabung der Regelvermutung bzw.
eine gednderte Rechtsprechung zur GroBflachigkeitsschwelle
im Lebensmittelbereich, die auf eine sachgerechte Abwagung
im Einzelfall abstellt und die Ergebnisse der vorgelegten Stu-
die beriicksichtigt, gegebenenfalls bereits den gewdiinschten
Effekt erzielen konnte, ohne dass dafiir die bestehenden Vor-
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schriften der Baunutzungsverordnung selbst gedndert wer-
den miissten. Hierfiir gibt Satz 4 des § 11 Abs. 3 BauNVO
grundsétzlich die Moglichkeit. Dabei miisste jedoch beriick-
sichtigt werden, dass die 800-m>-Grenze zwar widerlegt
werden konnte, es miisste aber auch herausgestellt werden,
dass es keine andere empirisch belastbare Verkaufsfldchen-
grenze im Lebensmitteleinzelhandel gibt, die eine Anderung
der Grofflachigkeitsgrenze und/oder der Regelvermutung
rechtfertigen wiirde. Weder die aktuell bestehende 800-m*
-Grenze noch eine 1.200-m?- oder 1.500-m?-Grenze sind als
Grenzwerte empirisch belastbar. Die Studie konnte auf der
anderen Seite aber auch herausstellen, dass Lebensmittel-
markte in stidtebaulich integrierter Lage wesentlich ,besser
abschneiden — dies vor allem bezogen auf negative Effekte
durch zusitzlichen Pkw-Verkehr und stidtebauliche Aus-
wirkungen, die sich aus unterschiedlichen Einzugsbereichen
ableiten lassen. Das bezieht sich sowohl auf Mérkte innerhalb
von Wohngebieten als auch auf Markte in Zentren (zentra-
len Versorgungsbereichen). Zurzeit erarbeitet der Handels-
verband des deutschen Einzelhandels (HDE) unter anderem
in Zusammenarbeit mit den kommunalen Spitzenverbédnden
Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Ansiedlungsbe-
gehren von Lebensmittelmérkten und fiir eine flexible Aus-
legung der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO, die genau
diesen Ansatz aufnehmen.

Ob und welche baurechtlichen und stadtplanerischen
Konsequenzen aus der vorgelegten Studie abgeleitet wer-
den konnen, kann hier nicht vertieft diskutiert werden. Die
Abwiégung eines Fiir und Wider diirfte — sowohl in der
rechtlichen als auch in der planerischen Diskussion — weit-
aus differenzierter sein als hier angedeutet. Unabhingig
davon hat unsere Studie aber gezeigt, dass es bislang eine
inhaltlich nicht begriindete Ungleichbehandlung der unter-
schiedlichen Betriebstypen gibt. Die These, die Regelungen
des § 11 Abs. 3 BauNVO zur Grofiflachigkeit seien zukiinf-
tig ohnehin obsolet, da auch Lebensmitteldiscounter mitt-
lerweile verstéirkt auf Formate iiber 800 m? setzen wiirden,
findet durch unsere Untersuchung keine Bestitigung. Ob
Discounter in naher Zukunft wirklich nicht mehr auf klein-
flachige Formate setzen, bleibt abzuwarten.

In jedem Falle ist davon auszugehen, dass die Versor-
gung mit Lebensmitteln auch weiterhin von einem scharfen
Wettbewerb der Anbieter geprigt ist, der wesentlich durch
das Standortnetz (Quantitit) und die Qualitét der Standorte
ausgetragen wird, die den Zugang zur Nachfrage erschlie-
Ben. Dafiir sind die Planung auf kommunaler Ebene und
das Genehmigungsverhalten nach § 11 Abs. 3 BauNVO ent-
scheidende Parameter.
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