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Projektentwicklung und Projektmanagement in der Stadtplanung 

 Management städtebaulicher Projekte – Neue Kooperationsformen 

 Urbane Freiräume | Qualifizierung, Rückgewinnung und Sicherung  
urbaner Frei- und Grünräume (BBSR) 

 Urban Improvement Districts (Hamburg, BSW; Eigenmittel) 

 Sicherung tragfähiger Strukturen für die Quartiersentwicklung  
im Programm Soziale Stadt (BBSR) 

 … 

 Urbane Zentren und Quartiere 

 Aktualisierung des Hamburger Zentrenkonzeptes (Hamburg, BSW) 

 Transformation gewachsener Zentren (TransZ) (BMBF) 

 Evaluierung kommunaler Einzelhandelskonzepte (Eigenmittel) 

 Qualifizierte Nahversorgung (HDE) 

 Auswirkungen Innerstädtischer Shopping Center (DFG) 

 stadtnachacht – Management der Urbanen Nachtökonomie (DFG) 

 … 

 Neue Steuerungsinstrumente der Siedlungsentwicklung 

 Projekt-Check (BMBF) 

 Kostentransparenz | Wohn-, Mobilitäts- und Infrastrukturkosten - Folgen der  
Standortwahl und Flächeninanspruchnahme am Bsp. der Metropolregion Hamburg (BMBF) 

 … 



 BMBF: Bundesministerium für 
Bildung und Forschung 
 Modul B: Innovative Systemlösungen 

für ein nachhaltiges 
Landmanagement 

http://nachhaltiges-landmanagement.de/ 

(1) Kontext des Forschungsprojektes  



Quelle: WirtschaftsReport 1/12 

(1) Kontext des Forschungsprojektes  



Wirkungsbereiche 

Wohnen Gewerbe Einzelhandel 

Bewohner / Arbeitsplätze 

Erreichbarkeit 

Verkehr im Umfeld 

Fläche und Ökologie 

Infrastrukturfolgekosten 

Vorprüfung der Auswirkungen von 

Neubauplanungen 

Kommunale 

Steuereinnahmen 

Standortkonkurrenz 

Supermärkte 

(2) Anwendung von Projekt-Check 



Planungs-
alternativen 

Wissen über 
Auswirkungen 

+ 

– 

Standort? Konzept? Bau! Betrieb! 

Zeit 

Verbesserte  
Entscheidungs- 

grundlagen 

(2) Anwendung von Projekt-Check 



 zur Beratung der Akteure vor Ort 

 keine abschließende Bewertung(!)  

 GIS-basierter modularer Werkzeugkasten 

 grundsätzlich  
deutschlandweit anwendbar 
(Standortkonkurrenz Supermärkte 
noch in der Testphase) 

 selbständig anwendbar 

 leichte Datenverfügbarkeit  
                  ↕ 
belastbare Ergebnisse 

(3) Anwendung: Standortkonkurrenz Supermärkte 



rechtliche Situation 

 § 11 Abs. 3 BauNVO:  
„Vermutungsregel zu städtebaulich negativen Auswirkungen ab 1.200 qm 
Geschossfläche“ 

 § 34 Abs. 3 BauGB: 
„schädliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche“ 

 

 einzelfallbezogene Bewertung notwendig  

 Kaufkraftabzug als Bewertung geeignet 

 

 Diskussion über Neutralität der Gutachten 

 Ansatz Projekt-Check: Transparenz 

 als erste Einschätzung! 
ersetzt keine Einzelfallprüfung  
nach § 11, Abs. 3 BauNVO/§34, Abs. 3 BauGB! 

 

(3) Anwendung: Standortkonkurrenz Supermärkte 



€ 
Deltabetrachtung 
Kaufkraftabflüsse/ 
Umsatzverluste 

€ 
Deltabetrachtung  
Kaufkraftzuflüsse/ 
Umsatzverluste 

€ ? 

Welche Auswirkungen auf den Bestand sind durch einen neuen 
Lebensmittelmarkt zu erwarten? 

(3) Anwendung: Standortkonkurrenz Supermärkte 

€ 

€ 

Kaufkraftabzug 
Umsatzverdrängung 
städtebauliche Auswirkungen 



€ 
Deltabetrachtung 
Kaufkraftabflüsse/ 
Umsatzverluste 

€ 
Deltabetrachtung  
Kaufkraftzuflüsse/ 
Umsatzverluste 

€ 

Kaufkraftabzug 
Umsatzverdrängung 
städtebauliche Auswirkungen 

? 

grobe Einschätzung: 
Standort, Größe  

(3) Anwendung: Standortkonkurrenz Supermärkte 

€ 

€ 



Prämisse: Minimierung des Datenaufwands aus Nutzersicht 

Routing 

integrierte Daten: 

Gravitationsanalyse/

Berechnung 

Kaufkraftbindung 

Bevölkerungs-

verteilung 

einzugebende Daten: 

Bestandsdatensatz 

LM-Märkte 

automatisierte 

importierte Daten 

(3) Anwendung: Standortkonkurrenz Supermärkte 



 telefonische Haushaltsbefragung in 8 Betrachtungsregionen  
n = 4.026, über 6.000 Einkaufsvorgänge, über 10.000 Personen. 

 Großstadt 

 verdichtetes Umland  

 ländlicher Raum 

 Georefferenzierung 

 sekundärstatistische Auswertungen 

 Überprüfung der Ergebnisse anhand von Einzelfällen 

 Point-of-Sale-Befragung (insgesamt 18 Standorte) n = 1.887 
 

(März 2013) 

(4) Berechnung: Standortkonkurrenz Supermärkte 



€ 

Delta Betrachtung 

 vor/nach Realisierung  
des neuen Marktes 

 Differenz:  
Umsatzverlust Bestand 

Umsatz pro Markt 

(4) Berechnung: Standortkonkurrenz Supermärkte 

Schritt 1 … 2 … 3 

über Bevölkerung: 

 Verbrauchsausgaben  
im LM-Bereich 

 Kaufkraft vor Ort 

Bevölkerungs-
verteilung 
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Differenzierung 

 Anbieter 

 Verkaufsfläche 

 Stadtgröße 

Kaufkraftbindung 
nach Betriebstyp und 
Entfernung 



(5) Anwendungsbeispiel:  
Standortkonkurrenz Supermärkte 

Anbieter xy_2.200 qm VKF

Z:\Projekte\ProjektCheck\Anbieter xy_2.200 qm.shp



(5) Anwendungsbeispiel:  
Standortkonkurrenz Supermärkte 

Anbieter xy_2.200qm: Teilfläche des Plangebiets (Bruttofläche)

Projekt Anbieter xy_220



(5) Anwendungsbeispiel:  
Standortkonkurrenz Supermärkte 



(5) Anwendungsbeispiel:  
Standortkonkurrenz Supermärkte 



(5) Anwendungsbeispiel:  
Standortkonkurrenz Supermärkte 

Projekt Anbieter xy_220



Planvorhaben: zu erwartende Kaufkraftbindung nach Entfernungsringen 

Umsatz Lebensmittel:  
rd. 10,2 Mio. € 

Zentrum: 
Umsatz vorher: rd. 19,5 Mio. € 
Umsatz nachher: rd. 17,0 Mio. € 

                                  -2,5 Mio. € 
Anteil: rd. - 13 % 

Nahversorgungszentrum: 
Umsatz vorher: rd. 27,5 Mio. € 
Umsatz nachher: rd. 25,5 Mio. € 

                                 -2,0 Mio. € 
Anteil: rd. - 7% 

weitere Infos (Delta) 
 Verkaufsflächendichte   
 Einzelhandelszentralität  

(5) Anwendungsbeispiel:  
Standortkonkurrenz Supermärkte 



(5) Anwendungsbeispiel:  
Standortkonkurrenz Supermärkte 



(5) Anwendungsbeispiel:  
Standortkonkurrenz Supermärkte 



was benötigt wird: 

 online-verfügbar unter: www.projektcheck.de 

 Systemvoraussetzung: ArcGIS 10.4 

 Bestandsbasis LM-Märkte aus der Region  

 Gewichtung der regionalen Kaufkraft  
(falls zur Hand) 

 

hinterlegt/im System: 

 Bevölkerungsbestand auf Siedlungszellenebene  
(250 x 250 m oder 500 m x 500 Meter) deutschlandweit  

 Verbrauchsausgaben Lebensmittel 

 Berechnung: Gravitationsmodell 

(5) Anwendungsbeispiel:  
Standortkonkurrenz Supermärkte 



Vorprüfung  Flächenalternativen/versch. LM-Typen 
(kommunales Einzelhandelskonzept vorhanden/ 

nicht vorhanden)  

1 

Regionale Entwicklungskonzepte/ 

Abstimmungsverfahren 

2 

Vorprüfung bei Entwicklung neuer Wohngebiete 
(Diskussion über Ansiedlung eines LM-Marktes) 
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(6) Anwendungsmöglichkeiten 



Herausforderungen  

 Interpretation 10 %-Grenze Umsatzumverteilung 

 Barriere durch Nutzung ArcGIS 10.4 

 Testversion online/weitere Modellregionen notwendig 

 Entwicklungen im Online-Handel/neue Formate/ 
Aktualisierung des Modells 

 spezifische Situation vor Ort kann nicht berücksichtigt werden 
 

Chancen: 

 zusätzliche Abwägungsgrundlage für Kommunen in der ersten Phase der 
Standortentwicklung: Entscheidung bleibt bei der Kommune! 

 Investoren/Projektentwickler/Anbieter: frühzeitige Abstimmung 

 Anwendung ist eine VORprüfung! keine Einzelfallprüfung  im Sinne  
§ 11 Abs. 3 BauNVO, § 34 Abs. 3 BauGB 

 Digitalisierung als Unterstützung von Planungsentscheidungen 

(7) Herausforderungen/Chancen 



Testversion zu Standortkonkurrenz Supermärkte 
unter: www.projekt-check.de 



… vielen Dank! 

Sascha Anders  - Wissenschaftlicher Mitarbeiter 
HafenCity Universität Hamburg (HCU)  
Projektentwicklung und Projektmanagement in der Stadtplanung 


