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Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Neuenhagen soll ein Aldi-Markt (derzeit etwas weiter nérdlich)
an den Standort Carl-Schmacke-Str./ Gruscheweg verlagert werden (inkl. Erwei-
terung auf 1.200 gm Verkaufsflache). Dariiber hinaus soll der Standort um einen
Edeka-Verbrauchermarkt (inkl. Backer) mit rd. 1.660 qm Verkaufsfliche ergdnzt
werden. Fiir die Realisierung des Vorhabens ist eine Bauleitplanung erforderlich.

Das Biuro BBE Handelsberatung hat ein von der EDEKA-MIHA Immobilien-Service
GmbH beauftragtes Vertraglichkeitsgutachten aus April 2021 in das Verfahren ein-
gebracht. Diese Vertraglichkeitsuntersuchung kommt zum Schluss, dass das Vorhaben
vertraglich integrierbar ist. Die Untersuchung der BBE Handelsberatung (i.F. auch
,BBE") sollte nunmehr von Dr. Lademann & Partner (i.F. auch ,,DLP“) im Rahmen einer
Plausibilitatspriifung auf die fachliche Belastbarkeit gepriift und in einer eigenen
gutachterlichen Einschatzung kritisch hinterfragt werden. Im Vordergrund stand dabei
die Untersuchungsfrage, ob die Vertraglichkeitsuntersuchung der BBE als Grundlage
fur das Bauleitplanverfahren fungieren kann.

Hier wurden insbesondere folgende Fragen beantwortet:

1. Sind die gutachterlichen Annahmen der BBE plausibel und nachvollziehbar, z.B./u.a.
hinsichtlich..,,

a.der Flachenproduktivitat des Vorhabens und des Bestands?
b. der Abgrenzung des Einzugsgebiets?
c. der Marktdurchdringung im Einzugsgebiet?

d. der Umsatzwirksamkeit zulasten der Standortlagen? Dabei insbesondere Einord-
nung der Auswirkungen auf den Ortskern von Neuenhagen.

2. Ist ein Umschlagen von absatzwirtschaftlichen Effekten in Wirkungen stadtebauli-
cher oder raumordnerischer Art zu erwarten? Wurden die relevanten Wettbewerber
nachvollziehbar und sachgerecht hinsichtlich der Betroffenheit eingeschatzt? Sind die
ermittelten Umsatzriickgange tatsachlich verkraftbar?
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Zur Projektplanung und den Projekt-
daten

Die BBE nennt folgende Verkaufsflachenzahlen flir das Vorhaben:

Aldi Bestand: 770 gm

Edeka (inkl. Backerei) Plan: 1.660 gm
Aldi Plan: 1.200 gm

Gesamt: 2.860 gm
Standortentwicklung: + 2.090 gm

Standortentwicklung ggu. bestehendem B-Plan-Entwurf: + 460 gm

DLP: Fir die aktuelle Bauleitplanung ist nur die die
Standortentwicklung gegentiber dem aktuellen Bestand von Relevanz.
Der Vergleich zum bestehenden B-Plan-Entwurf ist entbehrlich und
,verharmlost” bei raschem Lesen den geplanten
Verkaufsflachenzuwachs. Die Verkaufsflachen aus dem B-Plan-
Entwurf sind noch nicht an den Markt gegangen und haben
dementsprechend auch noch nicht ihre Wirkungen entfaltet.
Gleichwohl ist es Uberraschend, dass in 2017 Junker + Kruse noch eine
Begrenzung der beiden Betriebe auf jeweils 1.200 gm Verkaufsflache
als notwendig flir eine vertragliche Integration erachtet hat (obwohl
Junker+ Kruse aus unserer Sicht seinerzeit die Auswirkungen sogar
noch unterschatzt hat) und nun plétzlich fir den Edeka-
Verbrauchermarkt sogar 1.660 gm Verkaufsflache problemlos
integrierbar sind.

Hinsichtlich der Sortimentsstruktur legt die BBE folgende Verkaufsflachenanteile flr
aperiodische Randsortimente (Non-Food II-Sortimente) flr die Berechnungen zu-
grunde:

B Edeka:5%

B Aldi:9%

Im B-Plan-Entwurfist gleichwohl Folgendes festgehalten:
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§ 1 - Art der baulichen Nutzung

Abs. 1: Im Sondergebiet Einzelhandal Mahversorgung (50 EH NV) sind ein grolifldchiger Lebensmitteleinzel-

handelsbetriab mit siner Verkaufsfiacha von hichstens 1.200 m? und ain weiterer grolfidchiger Lebansmittel-

ginzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfiache von hichstens 1.660 m® zulassig, die jeweils auf mindestens 75

% der Verkaufsfidche Mahrungsmitiel, Geirdnke, Tabakwaren, Drogerieartikel, Blcher, Zeitschriften, Zeitun-
gen, Schraibwaran und Blraobadarf anbietean.

Abs. 2: Bis zur Baubeginnsanzeige gemal § 72 Abs. 8 BbgBO fir den zweiten groiflachigan Labansmittel-
einzelhandelsbetrieb (Vollsortimenter) st die Erfichiung von dffentlichen Stellplatzen und die dfanthche Mul-
zung der Ein- und Ausfahrten des Sondergebiets zulassig.

Abbildung 1: Textliche Festsetzungen B-Plan-Entwurf 2021

DLP: Die geplanten B-Plan-Festsetzungen stimmen nicht mit den
Annahmen aus der Vertraglichkeitsuntersuchung der BBE iberein.
Nach den B-Plan-Festsetzungen waren deutlich hdhere -
zentrenrelevante - Randsortimentsanteile moglich (25 % im Vergleich
zu 9% bzw. 5 % in der Vertraglichkeitsuntersuchung). Diese
Konstellation wurde in der Vertraglichkeitsuntersuchung gleichwohl
nicht berdcksichtigt.

Far eine rechtsichere Abwagung mussen die textlichen Festsetzungen
und die zugrunde liegende Vertraglichkeitsuntersuchung kongruent
sein.
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Zum Makrostandort Neuenhagen bei
Berlin

GemaB LEP HR ist Neuenhagen gemeinsames Mittelzentrum mit Hoppegarten; Damit
verfligt Neuenhagen auch tber Versorgungsfunktionen fir umliegende Gemeinden.
Die auBerst geringe Zentralitatskennziffer der Gemeinde Neuenhagen von 42,3 %
spiegelt jedoch diese Funktion im Einzelhandelsbereich nicht wider und zeigt starke
Abflisse in umliegende Bereiche sowie nach Berlin aufgrund der Pendlerverflechtun-
gen auf.

DLP: Die mittelzentrale Versorgungsfunktion gilt insbesondere im
aperiodischen Bedarfsbereich. So hei3t esim LEP HR: ,In den
Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
regionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren-
und Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfes zu sichern und
zu qualifizieren®,

Angebote des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs
sind verbrauchernah anzubieten, erganzend dazu auch in Kommunen
unterhalb der Stufe der Mittelzentren. Die einzelhandelsrelevante
Zentralitat insgesamt (die in der Tat flir Neuenhagen
unterdurchschnittlich ist) ist flir das Vorhaben am Gruschweg nur sehr
bedingt aussagekraftig, weil sie Versorgungsaufgaben einbezieht, die
durch das Vorhaben auch perspektivisch nicht ibernommen werden.
Defizite im aperiodischen (v.a. zentrenrelevanten) Bedarfsbereich
werden durch das Vorhaben nicht abgebaut. Auch ist darauf zu
verweisen, dass die Gemeinde Neuenhagen mittelzentrale
Versorgungsfunktion gemeinsam mit Hoppegarten tbernimmt. Dort
liegt die Zentralitatskennziffer 2021 gemal MB Research bei 92,9 %.

Zur Entwicklung in der Einwohnnerzahlen in Neuenhagen halt die BBE Folgendes fest:

m Positive Einwohnerentwicklung seit 2011;
m 2020:18.821
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B Bevolkerungsprognose LBV (Basisjahr 2016) 2025: 18.610; 2030: 18.598; Prog-
nose des LBV ist zu restriktiv. Die Einwohnerzahl war in 2020 schon héher als fiir
2025 prognostiziert wurde.

® Von der BBE erwartete Bevodlkerungsentwicklung aufgrund der ausgewiesenen
Baugebiete: 19.249

DLP: Es st richtig, dass die von der BBE zitierte Einwohnerprognose des
LBV bereit von der ,Realitat Giberholt” wurde. In 2021 ist gleichwohl
vom LBV eine neue Prognose mit Basisjahr 2019 veroffentlicht worden.
Diese prognostiziert fur Neuenhagen in 2025 rd. 19.350 Einwohner. In
diese gesamtgemeindliche Prognose ordnet sich die Prognose der BBE
ein. Gleichwohl ist die Frage zu stellen, ob das Einwohnerwachstum der
nachsten Jahre tatsachlich tberwiegend im direkten Umfeld des
Vorhabenareals stattfinden wird und ob die neuen Einwohner auch in
einem derart starken Ma3e auf das Vorhaben orientiert sein werden,
wie von der BBE unterstellt.

Die BBE halt fest, dass es sich bei der Gemeinde Neuenhagen um eine klassische Aus-
pendlergemeinde mit negativem Pendlersaldo von -3.224 handelt. Die Arbeitsplatz-
verflechtungen finden dabei tberwiegend mit Berlin statt. Die daraus induzierten
Nachfrageabfllsse sind in der Auswirkungsanalyse zu berticksichtigen.

DLP: Da es sich bei Neuenhagen um eine Auspendlergemeine handelt,
sind hohe Nachfrageabfllsse durch die regelmaBige Kopplung von
Arbeits- und Versorgungsweg nicht unrealistisch und haufig auch nicht
zu verhindern. Den Verbrauchern bieten sich auf dem Arbeitsweg
zahlreiche Versorgungsalternativen.
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Zur Mikrostandortanalyse

Im direkten Standortumfeld wird nach Beschreibung der BBE die Entwicklung mehrerer
Baugebiete angestrebt:

®m Sddlich und 6stlich: Schulcampus mit anschlieBenden Sportanlagen

®m Sldwestlich des Schulcampus: Wohngebiet Gruscheweg 7

m Suddstlich des Schulcampus: Wohngebiet Gruscheweg 6 (teileweise bereits umge-
setzt)

B Westlich des Standorts: Seniorenwohnheim

m Aus Gruscheweg 6 und 7 ergeben sich 428 neue Einwohner.

Der Projektstandort zeichnet sich durch eine allumfassend gute Erreichbarkeit aus.

Der geplante Nahversorgungsstandort in Neuenhagen bei Berlin weist sowohl woh-
nungsnahe Versorgungsfunktionen fir das direkte Umfeld als auch wohnortnahe Ver-
sorgungsfunktionen fiir das weitere Gemeindegebiet sowie fiir die Kernstadt von
Altlandsberg auf: FuBlaufiges Umfeld: aktuell rd. 900 bis 1.000 Einwohner + Wohnbau-
vorhaben.

DLP: Im Standortumfeld sind Wohnungsbauentwicklungen geplant, die
die Integration des Standorts verbessern werden. Gleichwohl handelt
es sich auch weiterhin um eine Siedlungsrandlage. Im fuBlaufigen
Umfeld leben rd. 4 % (ohne Berlicksichtigung der
Wohnungsbauentwicklung) bzw. rd. 6 % (mit Berlicksichtigung der
Wohnungsbauentwicklung) der Einwohner des Einzugsgebiets. Damit
ist klar ersichtlich, dass die Dimensionierung des Vorhabens deutlich
Uber eine fuBlaufige Versorgungsfunktion hinausgeht und auf eine
gemeindliche bzw. Gbergemeindliche Ausstrahlung abzielt.
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Zur Wettbewerbssituationim Unter-
suchungsgebiet

Zu den Erhebungen fuhrt die BBE einleitend Folgendes aus:

Erhoben wurden alle Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
B Systemwettbewerber sind jedoch am starksten betroffen.
m Als Hauptwettbewerber sind der Rewe-Supermarkt innerhalb des zentralen Ver-

sorgungsbereichs Neuenhagen sowie aufgrund des gleichen Anbieters der Edeka-
Supermarkt am Rosa-Luxemburg-Damm in Neuenhagen zu bewerten.

DLP: Es ist sachgerecht, dass die Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment erhoben wurden, da sie
von dem Vorhaben im Wesentlichen betroffen sein werden. Zur
besseren Transparenz ware es jedoch sachgerechter, nicht die
jeweilige Gesamtverkaufsflache der Lagen/erhobenen Betriebe zu
nennen, sondern wie bei den Umsatzen zwischen Gesamtumsatz und
nahversorgungsrelevantem Umsatz zu unterscheiden. So ist nicht
vollstandig nachzuvollziehen, welche nahversorgungsrelevanten
Flachenproduktivitaten von der BBE zugrunde gelegt wurden und
damit ist auch nur eine eingeschrankte Vergleichbarkeit mit den
Annahmen fur das Planvorhaben gegeben.

Insbesondere Rewe im Ortskern von Neuenhagen wird vor dem
Hintergrund der raumlichen Nahe aus unserer Sicht am starksten von
dem Vorhaben betroffen sein. Gleichwohl wirken laut Modellrechnung
der BBE nur rd. 7 % des Vorhabenumsatzes gegen den ZVB von
Neuenhagen - Eine Folge des zu gro3 abgegrenzten
Untersuchungsraums. Die Wirkungen werden zu stark nivelliert bzw.
treffen auf eine zu groB3e Anzahl an ,Schultern®:

Damit werden nach Aussage der BBE auch Wettbewerbsstandorte auBerhalb eines po-
tenziellen Einzugsgebietes mit einbezogen, deren Kundenherkunft jedoch Uber-
schneidungen mit dem Projektstandort erwarten lasst.
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DLP: Esist richtig, dass nicht nur die Betriebe innerhalb des
Einzugsgebiets eines Planvorhabens von einer Ansiedlung/Entwicklung
betroffen sein kdnnen. Durch die Umlenkung aktueller
Nachfrageabfllsse aus dem Einzugsgebiet, die heute diesen Betrieben
auBerhalb des Einzugsgebiets zugutekommen, wirkt ein Vorhaben
auch gegen diese. Hier ist es jedoch entscheidend, den
Untersuchungsraum nicht zu groB3 zu ziehen, um die tatsachlichen
Austauschbeziehungen sachgerecht abzubilden zu kdnnen. So muss
festgehalten, dass bei einem Einbezug zu vieler und zu weit entfernter
Wettbewerbsstandorte die tatsachlichen Auswirkungen eines
Vorhabens zu ,verwassert” was die tatsachlichen Auswirkungen - auch
insbesondere innerhalb des Einzugsgebiets — unterschatzt.
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Eine Auswertung der von der BBE dargestellten Verkaufsflachen- und Umsatzdaten
zeigt folgendes Bild:

Angebotsstrukturen (aktueller Bestand) im Untersuchungsraum nach Standorten

Verkaufsflache ingm Umsatzin Flachenproduktivitat

Tausend€gesamt in€je gm gesamt

(gesamt, inkl.
Randsortimente)

Neuenhagen bei Berlin

ZVB Neuenhagen 2.680 14.070 5.250
Edeka 1.200 5.760 4.800
Netto LindenstraBe 1.230 4.760 3.870
Rewe Niederrheidenstrae 1.630 8.240 5.060
Aldi 770 4.850 6.300
Netto Schaferplatz 720 3.680 5.110
sonstige Anbieter Neuenhagen 270 1.360 5.040
Altlandsberg

ZVB Altlandsberg 70 530 7.570
Netto 800 3.740 4.680
Netto-Markendiscount 770 3.760 4.880
Rewe 1.928 9.410 4.880
sonstige Anbieter Altlandsberg 220 1.380 6.270
Berlin

Netto Dahlwitzer StraBe 740 3.600 4.860
sonstige Anbieter Berlin 70 320 4.570
Fredersdorf-Vogelsdorf

Fredersdorf-Nord 1.980 9.200 4.650
Netto 770 3.710 4.820
Rewe 2.010 10.290 5.120
Lidl 1.740 9.440 5.430
Multicenter 4.880 22.070 4.520
Netto Markendiscount 800 3.870 4.840
Sonstige Anbieter Fredersorf-Vogelsdorf 1.530 4.660 3.050
Hoppegarten

Z\/B Hénow 3.480 17.030 4.890
Rewe/Aldi, Lindenallee 1.940 10.580 5.450
Rewe HénowerWeg 1.930 10.460 5.420
Rewe/Penny 2.420 12.480 5.160
Netto-Marken-Discount 800 3.980 4.980
Lidl 1.265 7.590 6.000
sonstige Anbieter Hoppegarten 190 1.440 7.580

Untersuchungsraum gesamt 38.833 192.260

davon Verkaufsfladche im Einzugsgebiet 10.140 gm, 26 % der VKFim Untersuchungsraum

Quelle: Auswirkungsanalyse BBE, 2021 und eigene Berechnungen (Flachenproduktivitat). Lagen innerhalb des Einzugsgebiets sind
grau hinterlegt.

Tabelle 1: Angebotssituation im Untersuchungsraum, BBE2021
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DLP: Diese Auflistung zeigt bereits auf, dass der Untersuchungsraum
sehr gro3 abgegrenzt wurde. Nur ein relativ geringer Bestand (rd. 26 %
der Verkaufsflache) entfallt auf das tatsachliche Einzugsgebiet (grau
hinterlegte Standortlagen). Auch fallt auf, dass tendenziell fiir den
bestehenden Einzelhandel héhere Flachenproduktivitaten
angenommen wurden als fiir das Vorhaben. Dies zeigt sich
insbesondere im Vergleich zwischen dem geplanten Edeka-Markt
(4.800 €/gm Verkaufsflache) und den bestehenden Rewe-Markten.
Auf dieser Berechnungsgrundlage trifft das Vorhaben auf eine hdhere
Umsatzplattform (z.B. im Ortskern von Neuenhagen, dessen
wesentlichster Magnetbetrieb ein Rewe-Verbrauchermarkt ist), was
die prozentualen Umsatzriickgange im Einzugsgebiet in weiterer Folge
rechnerisch reduziert.
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Zur Nachfrageanalyse - Einzugsge-
biet und Kaufkraftbindung

Beider Abgrenzung des Einzugsgebiets werden von der BBE folgende Faktoren ber(ick-

sichtigt:

B Haufigkeit der Bedarfsdeckungim geplanten Sortimentsbereich

m dervom Verbraucherin der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand
m dierelevante Wettbewerbssituation

W die Attraktivitat der Einzelhandelslage

B die Qualitat des Mikrostandorts

m Barrierewirkungen

DLP: Bei den genannten Faktoren handelt es sich um tbliche
EinflussgroBen, die die Ausdehnung eines Einzugsgebiets maf3geblich
beeinflussen. Die Methodik ist daher plausibel.

Im nachsten Schritt wird das Einzugsgebiet fir das Vorhaben am Gruscheweg definiert:

B Kerneinzugsgebiet Zone 1. Gemeindegebiet ndrdlich der Bahnlinie: 10.100 Ein-
wohner

B Zone 2: weiteres Gemeindegebiet von Neuenhagen: 8.700 Einwohner

® Zone 3: Kernstadt von Altlandsberg: 4.900 Einwohner

Einzugsgebiet gesamt: 23.700 Einwohner

DLP: Die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist aus unserer Erfahrung
nachvollziehbar und plausibel. Die Zahlen verdeutlichen gleichwohl,
dass das Vorhaben sehr deutlich tiber eine fuBBlaufige Nahversorgung
hinausgeht. Die BBE nennt an anderer Stelle rd. 1.000 Einwohnerim
fuBlaufigen Umfeld (bzw. rd. 1.430 inkl. Berticksichtigung des
Wohnungsbaus im direkten Umfeld). Das sind rd. 4 bzw. rd. 6 % (inkI.
Einbezug der Wohnungsbauvorhaben) der Einwohner innerhalb des
Einzugsgebiets.

Zudem halt die BBE bezogen auf das Nachfragepotenzial Folgendes fest: Durch die
neuen Einwohner errechnet sich im Einzugsgebiet ein zusétzliches Nachfragepotenzial
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von ca. 1,3 Mio. €, das durch alle Anbieter im Einzugsgebiet abgeschdpft werden kann.
Unbeachtet bleiben in dieser Berechnung weitere Potenziale durch den nahegelege-
nen perspektivischen Sport-.und Schulcampus sowie des kinftigen Seniorenwohn-
heims.

DLP: Letzten Endes wird das zusatzliche Nachfragepotenzial durch den
Wohnungsbau im Standortumfeld in der BBE-Wirkungsanalyse jedoch
nahezu vollstandig zugunsten des Vorhabens (rd. 95 %) gerechnet. Das
heil3t, die BBE geht davon aus, dass die neuen Einwohner etwa 95 %
ihrer Ausgaben im nahversorgungsrelevanten Bedarf an dem
Planstandort tatigen werden. Vor dem Hintergrund der vielfaltigen
Einkaufsorientierungen der Verbraucher ist diese Annahme nicht
realistisch.

Es ware zudem auch nicht sachgerecht gewesen, den Schulcampus (It.
Presse ist die Realisierung auch nicht vollstandig gesichert) im
Nachfragepotenzial zu bertcksichtigen. Die kiinftigen Schler (und
damit auch deren Eltern) werden v.a. aus Neuenhagen kommen und
damit bereits Uber das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet
berucksichtigt sein. Auch bei den kuinftigen Bewohnern des
Seniorenwohnheims ist die Frage zu stellen, ob es sich dabei wirklich
um ,neue” Bewohner handelt oder um Einwohner, die lediglich
innerhalb Neuenhagens umziehen und dann auch eine
»Vollversorgung”haben werden und damit weniger einkaufen werden.
Der Nicht-Einbezug ist also sachlich geboten und nicht nur eine worst-
Case-Annahme aus Vorsichtsgrinden.

Nichtsdestotrotz rechnet in die BBE dennoch in weiterer Folge mit 5 %
Streuumsatzen, die raumlich nicht genau zuordenbar sind.

Aus der Gegentiberstellung der jeweiligen Umsatze und Nachfragepotenziale errech-
net die BBE folgende nahversorgungsrelevante Kaufkraftbindungsquoten:
Kaukraftbindung Zone 1: 74,3 %

Kaufkraftbindung Zone 2: 65,8 %

Kaufkraftbindung Neuenhagen gesamt (Zonen 1und 2): 70,3 %

Kaufkraftbindung Zone 3: 60,0 %

Kaufkraftbindung Einzugsgebiet gesamt: 68,3 %
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DLP: Eine Zentralitat bzw. Kaufkraftbindung von 70 % (Wert ftr
Neuenhagen insgesamt, also die Zonen 1 und 2) weist unbestritten auf
deutliche Kaufkraftabfllisse hin. Gleichwohl ist kritisch zu hinterfragen,
ob esin Anbetracht der hohen Auspendlerzahlen und der vielfaltigen
Verkntpfungen zwischen Arbeits- und Versorgungsweg realistischist,
dass das Vorhaben in einem so umfassenden MaBe zur Riickholung
von Nachfrageabflissen und damit zu einer Veranderung des
Einkaufsverhaltens beitragen kann, wie von der BBE in ihrer
Wirkungsanalyse unterstellt.
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Zu den planungsrechtlichen und pla-
nerischen Beurteilungsgrundlagen

Bei dem Vorhaben handelt es sich nach Angabe der BBE klar um ein groB3flachiges Vor-
haben. Damit ist neben dem § 11 Abs. 3 der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg mit folgenden Vorgaben als PriifmaBstab anzusetzen:
Konzentrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

Integrationsgebot

DLP: Prifungsmafstab im Rahmen einer Bauleitplanung fur ein
groBflachiges Einzelhandelsvorhabenist § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6
Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGBin
Verbindung mit den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen.
Nach den Regelungen des BauGB ist somit neben den
raumordnerischen Belangen zu prifen, ob das Vorhaben zentrale
Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung mehr als
unwesentlich beeintrachtigt.
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Zur Auswirkungsanalyse

8.1 ZurUmsatzprognose fiir dasVorhaben

Die BBE ermittelt folgende Umsatzprognose fuir das Vorhaben:

®m AldiBestand: rd.4,9 Mio. € bei rd. 770 gm Verkaufsflache (rd. 6.300 € je gm VKF)
®m Aldi nach Vorhabenrealisierung: rd. 6,5 Mio. € bei rd. 1.200 gm Verkaufsflache (rd.

5.450 € je gm Verkaufsflache)
Das entspricht einem Umsatzzuwachs von rd. 1,6 Mio. € bei einem Verkaufsfla-
chenzuwachs mit gleichzeitiger Lageverbesserung von rd. 430 gm

Edeka inkl. Backerei: rd. 8,0 Mio. € bei rd. 1.200 gm Verkaufsflache (rd. 4.800 € je
gm Verkaufsflache)
Insgesamt wird am Standort kiinftige bei einer Verkaufsflache von rd. 2.860 gm ein

Umsatz von 14,5 Mio. € generiert (Flachenproduktivitat von etwa 5.070 € je gm
Verkaufsflache)

DLP: Das deutsche Baurecht sieht die Betrachtung eines realitatsnahen

Worst-case-Ansatzes in der Umsatzschatzung vor. Das heiBt, es ist zu
prufen, welchen maximalen Umsatz ein konkretes Vorhaben in seinem
konkreten Kontext generieren kann. Vor diesem Kontext ist es nicht
sachgerecht, Gber durchschnittliche Filialumsatze eines Betreibers
(diese hangen schlieBlich u.a. von der durchschnittlichen GréBe der
Betriebe ab; auch ist darauf zu verweisen, dass die BBE als
Vergleichswert flir die Aldi-Region Werneuchen einen Nettoumsatz
nennt, in Auswirkungsanalysen gleichwohl der Bruttoumsatz des
Einzelhandels zugrunde gelegt wird) oder durchschnittliche
Flachenleistungen eines Betreibers in ganz Deutschland zu
argumentieren, auch wenn von der BBE selbst konstatiert wird, dass
diese von Region zu Region und in Abhangigkeit von der GroBe sehr
stark schwanken.

Das Vorhaben in Neuenhagen trifft auf eine tragfahige und weiterhin
wachsende Einwohnerplattform mit Gberdurchschnittlicher
einzelhandelsrelevanter Kaufkraft bei gleichzeitig entspannter
Wettbewerbssituation. Vor diesem Hintergrund unterschatzt die BBE
die Umsatzpotenziale des Vorhabens im konkreten Einzugsgebiet,
insbesondere in der Zone 2 des Einzugsgebiets.
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Zudem ist auffallig, dass die Flachenleistung des Aldi-Markts nach
Vorhabenrealisierung so deutlich absinken soll (Rlickgang umrd. 18
%). Auch wenn bei Erweiterungen der Umsatz in der Regel nicht linear
zur Verkaufsflache anwachst, so ist doch zu beriicksichtigen, dass der
Aldi-Markt von einer deutlichen Lageverbesserung und
Agglomerationsvorteilen profitieren wird. Ein dermal3en
unterdurchschnittlicher Umsatzzuwachs ist nicht plausibel und
unterschatzt in spaterer Folge die vorhabeninduzierten Auswirkungen.
Zudem ist wie bereits festgehalten zu konstatieren, dass von der BBE
an den meisten tbrigen Standorten mit
,Verbrauchermarktbeteiligung” (v.a. Rewe) deutlich hdhere
Flachenleistungen (rd. 4.900 bis 5.100 € je Verkaufsflache) unterstellt
werden als flr das Edeka-Vorhaben. Fiir den Rewe/Aldi-Standort in
Hoppegartenwurde eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von
etwa 5.500 € ermittelt, wéahrend die durchschnittliche Flachenleistung
des Vorhabens nach BBE-Prognose bei knapp 5.100 € je gm
Verkaufsflache liegt. Durch diese Unterschatzung des
Vorhabenumsatzes auch im Verhaltnis zum Bestandsumsatz werden
die Umverteilungswirkungen ebenfalls rechnerisch unterschatzt, da
das Vorhaben auf eine im Verhaltnis zu groB3e Umsatzplattform trifft.

Bei der Wirdigung der Produktivitatseckdaten ist auch zu
bertcksichtigen, dass insbesondere Verbrauchermarkte und aber auch
Discounter Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (LEH) sind.
Infolgedessen sind die Flachenleistungen bei Lebensmitteln im
Vergleich zu anderen Betriebsformen des LEH sehr hoch, im
Nonfoodbereich dagegen unterdurchschnittlich. Vor diesem
Hintergrund ist es nicht sachgerecht, sowohl fur den
nahversorgungsrelevanten Bedarf als auch fur die Nonfood-
Sortimente (aperiodischer Bedarf) eine identische Flachenleistung
anzusetzen- Was aber der Fall ist, wenn die BBE sowohl fiir die
aperiodische Verkaufsflache als auch den aperiodischen Umsatz einen
Anteil von 5 bzw. 9 % nennt.
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Die BBE gibt im nachsten Schritt flr das Vorhaben folgende Marktanteile bzw. Ab-
schépfungsquoten im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich an:

Zone 1:14,5 % (Edeka) + 11,7% (Aldi) = 26,2 %

Zone 2: 5,0 % (Edeka) + 3,5 % (Aldi) = 8,5 %

Zone 3: 8,0 % (Edeka) + 5,5 % (Aldi) =13,5 %

Einzugsgebiet: 9,8 % (Edeka) + 7,5 % (Aldi) = 17,3 %

Dazu kommen weitere 5 % Streuumsétze als raumlich nicht zuordenbare Streuum-
satze

Dazu kommt der Umsatzanteil im aperiodischen Bedarf: Edeka:5 %, Aldi: 9%
Gesamtumsatz der Betriebe: 8,0Mio. € (Edeka) + 6,5 Mio. € (Aldi) =14,5 Mio. €

DLP: Insbesondere in der Zone2 des Einzugsgebiets scheint die
angenommene Marktabschopfung des Vorhabens zu gering - auch im
Verhaltnis zu den beiden tbrigen Einzugsgebietszonen. Die BBE
schreibt ja auch selbst, dass in der Zone 2 (65,8 %) die aktuelle
Nachfragebindung sogar noch unter der Nachfragebindung in der
Zone 1liegt (74,3 %).

8.2

Zu den Umsatzumlenkungseffekten
Einleitend schreibt die BBE zu den Umsatzumlenkungseffekten:

Auch zukinftig ist von einer weiteren Erh6hung der Einwohnerzahlin Neuenhagen bei
Berlin und in umliegenden Gemeinden auszugehen, weshalb das Nachfragepotenzial
weiter steigen wird. Die positive Einwohnerentwicklung wird in nachfolgender Modell-
rechnung aber nur bezogen auf die Wohngebietsentwicklungen im direkten Umfeld
bertcksichtigt, sodass die Umverteilungen einem worst-case-Szenario entsprechen.
Die tatsachlichen Auswirkungen werden voraussichtlich deutlich geringer ausfallen.

Im Hinblick auf das zusatzliche Potenzial im direkten Umfeld wird erwartet, dass 95 %
der entstehenden Nachfrage von den Anbietern in Neuenhagen und im weiteren Un-
tersuchungsraum gebunden werden kann, das weitere Potenzial flie3t durch Einkaufe
bspw. auf dem Weg zur Arbeit nach Berlin ab. Somit ergibt sich fur den Lebensmitte-
leinzelhandel im Einzugsgebiet ein zusatzliches Marktpotenzial non 1,3 Mio. €. Hiervon
kdénnen die beiden Markte von Edeka und Aldi besonders profitieren, was auch in der
Umsatzprognose einberechnet wurde. Jedoch kénnen die beiden Lebensmittelmarkte
nur einen Teil der Kunden binden, fiir die weiteren Anbieter im Umfeld mindert das zu-
satzliche Potenzial die Wettbewerbseffekte.
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DLP: An dieser Stelle schreibt die BBE noch, dass nicht das komplette
perspektivisch im Untersuchungsraum gebundene
Nachfragewachstum durch Einwohnergewinne von 1,3 Mio. € Edeka
und Aldi zugutekommt, sondern dass auch die anderen Betriebe im
Umfeld davon profitieren werden. In weiterer Folge werden jedoch die
vollstandigen 1,3 Mio. € in die Umsatzherkunft des Planvorhabens
eingestellt. Oder mit anderen Worten, die BBE unterstellt inihren
Berechnungen, dass die neuen Einwohner im Standortumfeld rd. 95 %
ihrer Ausgaben im nahversorgungsrelevanten Bedarf tatigen werden.
Fr eine sachgerechte Beriicksichtigung des Nachfragewachstums
hatte zumindest ein Teil der 1,3 Mio. € die Umsatzplattform der
Bestandsbetriebe erh6hen missen und nicht nur wirkungsmildernd in
die Umsatzherkunft des Vorhabens. .

Die Umsatzherkunft des Planvorhabens resultiert dementsprechend nach Angaben

der BBE aus verschiedenen Faktoren:

W Zusatzliche Potenziale, welche durch die Wohngebietsentwicklung im direkten

Umfeld entstehen
Umverteilungen gegenliber den weiteren Standorten innerhalb des Einzugsgebiets

Umverteilungen innerhalb des weiteren Untersuchungsraums durch die starkere,
legitime Eigenbindung bisher abflieBender Kaufkraft in der Gemeinde Neuenhagen
bei Berlin

Rickgewinnung der Kaufkraft aus bestehenden Abfliissen aus Pendlerverflech-
tungen nach Berlin (begrenzt auf 10 % des Mehrumsatzes),

Nonfood II-Umsétze

DLP: Grundsatzlich sind das die richtigen ,,Quellen, aus denen sich der
Umsatz des Vorhabens speist. Entscheidend dabei sind dabei dann

jedoch der Anteil bzw. die Gewichtung der einzelnen Faktoren. Dies

wird im nachfolgenden zu plausibilisieren sein.
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Umsatzherkunft des Vorhabens

Anteilam

Umsatzquelle lUms.atz Vorhaben-
inMio. €

umsatz
Partizipation an zusétzlichem Nachfragepotenzial durch Wohnungsbau 1,3 9%
Umverteilungin Neuenhagen 2,4 17%
Umverteilung in Altlandsberg (EZG) 0,5 3%
UmverteilunginAltlandsberg (auerhalb EZG) 0,5 3%
UmverteilunginBerlin (Untersuchungsraum) 0,0 0%
Umverteilung in Fredersdorf-Vogelsdorf 1,2 8%
Umverteilung Hoppegarten 2,3 16%
Riickgewinnung aus Pendlerverflechtung 1,0 7%
Nonfood-Umsatz 0,5 4%
Bestandsumsatz Aldi 4,9 34%
Gesamtumsatz 14,5 100%

Quelle: Eigene Darstellung nach BBE, 2021.

Tabelle 2: Umsatzherkunft des Vorhabens, BBE 2021

DLP: Auf den ersten Blick auffallig ist, dass nur rd. 17 % des
Vorhabenumsatzes gegen Standorte in Neuenhagen und weitere etwa
3 % gegen den Altlandsberger Teil innerhalb des Einzugsgebiets
umverteilt werden. Etwa 27 % des Vorhabenumsatzes stammen
hingegen aus einer Umverteilung im weiteren Untersuchungsraum -
also deutlich mehr als innerhalb des Einzugsgebiets selbst. Flr weitere
7 % des Vorhabenumsatzes wird konstatiert, dass sie gegen raumlich
nicht genau zuordenbarere Standorte v.a. innerhalb Berlins wirken und
aus der - aus unserer Sicht in dieser Hohe nicht realistischen
Rlckholung - aus den Pendlerverflechtungen stammen; zumal die
Rickholung von aktuellen Abfliissen in den weiteren
Untersuchungsraum ohnehin schon die Pendlerverflechtungen
berlcksichtigt.

Durch den Einbezug zu vieler Standorte werden die Auswirkungen
gegen den Einzelhandel in Neuenhagen nivelliert” bzw. deutlich
unterschatzt. Die Last des Vorhabens wird auf ,,zu viele Schultern”
verteilt. Die Belastung des Nahbereichs (insbesondere des Ortskerns
von Neuenhagen) ist demnach deutlich héher einzuschatzen als von
der BBE prognostiziert.
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An dieser Stelle sei auch noch einmal erwahnt, dass die BBE 95 % des
Nachfragewachstums durch die Wohnungsbauentwicklung zugunsten
des Vorhabens in die Modellrechnungen eingestellt hat. Es ist jedoch
nicht zu erwarten, dass die ,,neuen Einwohner”, mit so hoher Intensitat
auf das Planvorhaben orientiert sein werden.

Innerhalb des Untersuchungsraums ermittelt die BBE folgende Umsatzumlenkungs-
quoten:

Umlenkungsquoten durch den geplanten Nahversorgungsstandort
Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung

Edeka Aldi gesamt
Neuenhagen bei Berlin

ZVB Neuenhagen 7,0% 1,0% 8,0%
Edeka 12,0% 0,5% 12,5%
Netto Lindenstrale 5,0% 2,0% 7,0%

Rewe Niederrheidenstral3e 2,0% 2,0%
Netto Schéferplatz 3,0% 1,0% 4,0%
sonstige Anbieter Neuenhagen 1,0% 1,0%

Altlandsberg

ZVB Altlandsberg

Netto 4,0% 2,5% 6,5%
Netto-Markendiscount 4,0% 2,5% 6,5%
Rewe 5,0% 5,0%
sonstige Anbieter Altlandsberg

Berlin

Netto DahlwitzerStraBe 1,0% 1,0%

sonstige AnbieterBerlin
Fredersdorf-Vogelsdorf

Fredersdorf-Nord 2,0% 2,0%
Netto 1,0% 1,0%
Rewe 2,0% 2,0%
Lidl 1,0% 1,0%
Multicenter 3,0% 3,0%
Netto Markendiscount 1,0% 1,0%
Sonstige Anbieter Fredersorf-Vogelsdorf

Hoppegarten

ZVB Hénow 3,0% 0,5% 3,5%
Rewe/Aldi, Lindenallee 5,0% 1,0% 6,0%
Rewe Honower Weg 2,0% 2,0%
Rewe/Penny 4,0% 0,8% 4,8%
Netto-Marken-Discount 2,0% 0,5% 2,5%
Lidl 2,0% 0,5% 2,5%

sonstige Anbieter Hoppegarten
Quelle: Eigene Darstellung nach BBE, 2021

Tabelle 3: Umlenkungsquoten durch das Vorhaben, BBE 2021

Diese werden von der BBE dann u.a. wie folgt kommentiert:
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Hochste Umverteilungswirkungen bezogen auf den Standort Edeka mit 12,5 %; In An-
betracht des Potenzialwachstums in Neuenhagen in den letzten Jahren ist jedoch
keine vorhabeninduzierte SchlieBung des leistungsstarken Lebensmittelmarkts zu er-
warten.

Ebenfalls Gberdurchschnittlich vom Projektvorhaben betroffenist der zentrale Versor-
gungsbereich von Neuenhagen bei Berlin. Mit dem Vollsortimenter Rewe sowie dem
Drogeriemarkt Rossmann als Magnetanbieter.

Durch die Kopplungspotenziale mit weiteren Einzelhandelsbetrieben aus anderen
Branchen, Dienstleistern und Gastronomen prasentiert sich der Standort als sehr at-
traktiv und verfligt zudem durch die Angebotsvielfalt mit hoher stadtebaulicher Quali-
tat sowie der Lage an der S-Bahnhaltestelle iber eine andere Ausrichtung. Bei einer
Umverteilungsquote von 7 % durch den Edeka-Markt und 1,0 % durch den Aldi sind bei
einer summarischen Umverteilungsquote von 8 % und prognostizierten Umsatzruick-
gangen tiber mehre Anbietervon 1,1 Mio. € keine existenziellen Wirkungen zu erwarten.
Hierflr sprechen die dominante Wettbewerbsstellung des Standorts im Gemeindege-

biet Neuenhagen und ebenfalls die weiterhin offenen Potenziale.

DLP: Die Belastung des Nahbereichs ist - wie bereits dargestellt -
deutlich héher einzuschatzen als von BBE prognostiziert. Zusatzlich ist
zu erwarten, dass der Ortskern von Neuenhagen aufgrund der
raumlichen Nahe aber auch zentralen Lage innerhalb der Gemeinde am
starksten von der Realisierung des Vorhabens betroffen sein wird.
Hierzu méchten wir auf unsere eigene - parallel zu dieser
Plausibiliatsprafung erstellte - Vertraglichkeitsanalyse zu dem
Vorhaben verweisen.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst einen Rewe-
Verbrauchermarkt, einen Rossmann-Drogeriemarkt und weitere
kleinteilige Einzelhandelsangebote. Der zentrale Versorgungsbereich
wird hauptsachlich von dem strukturpragenden Lebensmittelmarkt
getragen. Dazu gewahrleistet der Standort flr die zentral gelegenen
Wohngebiete der Gemeinde Neuenhagen die fuBlaufige
Versorgungsfunktion. Es besteht somit die Gefahr, dass der
wesentliche Frequenzbringer der Standortlage im Zuge der
Neuansiedlung des geplanten Verbrauchermarkts im Zusammenhang
mit der Erweiterung von Aldi ,,wegbricht”.
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Nach Realisierung des Vorhabens verliert der Ortskern seine Position
als wichtigster Nahversorgungsstandort innerhalb der Gemeinde. Die
nahversorgungsrelevanten Betriebe im Ortskern verfiigen liber
weniger Verkaufsflache als die beiden geplanten Betriebe am
Planstandort.

8.3 Zurstadtebaulichen Einordnungdes Projekt-
standorts

Zu den stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens halt die BBE fest:

B Eigenstandige, funktional abgestimmte Versorgungsfunktion des Vorhabenstand-
orts innerhalb der Nahversorgungsstrukturen im Gemeindegebiet Neuenhagen bei
Berlin

m Standort kann nahversorgungsrelevante Kaufkraftabflliisse des Mittelzentrums
Neuenhagen bei Berlin teilweise binden. [..] Die geringen Bindungsquoten zeigen
deutlich auf, dass die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente ihre Versorgungsfunktion als Teil des Mittelzentrums
aktuell nicht gerecht wird und Entwicklungspotenziale bestehen, welche durch den
geplanten Nahversorgungsstandort aufgegriffen werden kénnen.

B Umsatzverluste gegentliber zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungs-
standorten bleiben ohne stadtebauliche Relevanz [..] Im Gemeindegebiet von
Neuenhagen bei Berlin gibt es einen zentralen Versorgungsbereich, welcher mit
den Magnetbetrieben Rewe und Rossmann sowie zahlreichen weiteren erganzen-
den Nahversorgungsanbietern zugleich den dominanten Nahversorgungsstandort
im Gemeindegebiet bildet. Der zentrale Versorgungsbereich kann dazu von den
weiteren Einzelhandelsbetrieben weiterer Branchen, Dienstleistern, Gastronomen
sowie der héheren stadtebaulichen Qualitdt und dem frequentierten S-Bahnhof
profitieren. Bei errechneten Umsatzumverteilungswirkungen von 8 % sind bei der
Wettbewerbsfahigkeit des Standorts keine stadtebaulich negativen Auswirkungen
Zu erwarten.

DLP: Das Vorhaben steht in einem direkten Wettbewerb mit dem
Ortskern und wird kiinftig den dominierenden
Nahversorgungsstandort innerhalb der Gemeinde bilden.
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Eine Zentralitat bzw. Kaufkraftbindung von 70 % weist unbestritten auf
deutliche Kaufkraftabflisse hin. Gleichwohl ist kritisch zu hinterfragen,
ob esin Anbetracht der hohen Auspendlerzahlen und der vielfaltigen
Verknlpfungen zwischen Arbeits- und Versorgungsweg realistisch ist,
dass das Vorhaben in einem so umfassenden MaBe zur Riickholung
von Nachfrageabfllissen und damit zu einer Veranderung des
Einkaufsverhaltens beitragen kann, wie von der BBE in ihrer
Wirkungsanalyse unterstellt. Denn auch die Riickholung von Abfllssen,
die heute an Standorten im weiteren Untersuchungsraum gebunden
werden, ist stark mit den Pendlerverflechtungen verkniipft. Die
Verbraucher werden auch weiterhin in einem sehr starken MaB3e ihren
Versorgungseinkauf auf dem Arbeitsweg ,.erledigen”, mit der Folge,
dass die Vorhabenumsatze in einem deutlich groBeren Umfang aus
Umverteilungswirkungen innerhalb des Einzugsgebiets (v.a. Ortskern)
rekrutiert werden.

8.4 Zurlandesplanerischen Bewertungdes Projekt-
vorhabens

Das Kerneinzugsgebiet des Projektstandorts bleibt auf das Gemeindegebiet von Neu-
enhagen bei Berlin beschrankt., im erweiterten Einzugsgebiet Altlandsberg (Zone 3)
existieren mit einem Backer und einem Weingeschéaft lediglich zwei spezialisierte Nah-
versorgungsanbieter innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, mit dem nur mar-
ginale Wettbewerbsbeziehungen bestehen. Zwar sind Wechselwirkungen mit weiteren
Standorten auBerhalb von Neuenhagen von Berlin zu erkennen, die Umverteilungswir-
kungsquoten resultieren jedoch aus einer legitimen Rlickgewinnung bisher abflieBen-
der Nahversorgungspotenziale und verbleiben stets auf vertretbarem Niveau. Die
verbrauchernahe Grundversorgung ist in den umliegenden Gemeinden in keinem Fall
gefahrdet.

DLP: Wie bereits dargestellt, unterschatzt die BBE die prospektiven
Auswirkungen innerhalb des Einzugsgebiets. Damit kdnnen auch
auBerhalb Neuenhagens insbesondere in Altlandsberg mehr als
unwesentliche Auswirkungen nicht vollstandig ausgeschlossen
werden. Der LEP HR sowie das BauGB schutzen dabei explizit nicht nur
zentrale Versorgungsbereiche, sondern auch die verbrauchernahe
Versorgung vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen.
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Wie aus dem Einzugsgebiet deutlich wird, weist das Vorhaben innerhalb des Mittel-
zentrums Neuenhagen bei Berlin auch eine angemessene GréBendimensionierung im
Sinne des Grundsatzes 2.8 auf, sodass dem Kongruenzgebot entsprochen wird.

Strukturvertragliche Kaufkraftabschépfung: Aus den Abschépfungsquoten wird deut-
lich, dass selbst im Gemeindegebiet von Neuenhagen bei Berlin die Abschopfungs-
quote mit 18,2 % deutlich unter dieser Schwelle liegt. Im weiteren
Verflechtungsbereich ist die sortimentsspezifische Bindung der Kaufkraft folglich

noch geringer.

DLP: Vom Grundsatz her entspricht das Vorhaben den
Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums wird nicht zu einer
gravierenden raumordnerischen Schieflage fiihren. Dennoch sind mehr
als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestandseinzelhandel nicht
auszuschlieBen.

Bei den beiden Lebensmittelméarkten von Aldi und Edeka handelt es sich zweifelsfrei
um groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit einem Sortiment flir die Nahversorgung,

sodass auch das Vorhaben mit dem Ziel 2.13 (Integrationsgebot) kompatibel ist.

DLP: Das Vorhaben steht mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot
im Sinne des LEP HR im Einklang, der eine Ausnahme fur Vorhaben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorsieht. Gleichwohl ist
darauf zu verweisen, dass der Gesamtumfang des Vorhabens tiber die
reine Nahversorgung hinausgeht. Das Vorhaben strahlt deutlich tber
die umliegenden Siedlungsbereiche hinaus. Zudem befindet sich der
Standort in Siedlungsrandlage und verfligt damit nicht Gber eine
vollstandige Integration ins Siedlungsgeflige - trotz Wohnungsbaus im
Umfeld. Auch ist darauf zu verweisen, dass der Planstandort
perspektivisch mehr nahversorgungsrelevante Verkaufsflache
umfassen wird als der Ortskern: Nahversorgungsbetriebe (inkl.
Randsortimente) im ZVB: rd. 2.680 gm und am Planstandort: rd. 2.860
gm (inkl. Randsortimente). Am Planstandort gleichwohl als
konzentrierter Verbundstandort mit modern aufgestellten Betrieben,
in verkehrlich guter Erreichbarkeit.
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Fazit

Dr. Lademann & Partner wurden beauftragt, das BBE-Gutachten zum geplanten Vor-
haben (Aldi-Discounter und Edeka-Verbrauchermarkt) am Standort Carl-Schmacke-
StraBe/Gruscheweg auf Plausibilitat zu prifen. Die Einschatzungen zum BBE-Gutach-
ten lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die Untersuchung unterschatzt die Umsatzumverteilungswirkungen durch die
Ansiedlung: Durch den Einbezug eines deutlich zu groBen Untersuchungsraums
werden die prospektiven Auswirkungen zulasten der bestehenden Anbieter im Ein-
zugsgebiet (insbesondere im Ortskern) nivelliert.

Aber auch die Umsatzprognose fiir das Vorhaben ist zu gering - auch im Verhaltnis
zu den Annahmen der BBE: Das Vorhaben in Neuenhagen trifft auf eine tragféhige und
weiterhin wachsende Einwohnerplattform mit Gberdurchschnittlicher einzelhandels-
relevanter Kaufkraft bei gleichzeitig entspannter Wettbewerbssituation. Vor diesem
Hintergrund unterschatzt die BBE die Umsatzpotenziale des Vorhabens im konkreten
Einzugsgebiet. Gleichzeitig wird dennoch der iiberwiegende Teil des Nachfrage-
wachstums (95 %) durch den Wohnungsbau im Standortumfeld in die Umsatzge-
nerierung des Vorhabens eingespeist, was wiederum zu einer Unterschatzung der
Vorhabenwirkungen fiihrt.

Eine Zentralitat bzw. Kaufkraftbindung von 70 % weist unbestritten auf deutliche Kauf-
kraftabflisse hin. Gleichwohlist kritisch zu hinterfragen, ob esin Anbetracht der hohen
Auspendlerzahlen und der vielfaltigen Verknupfungen zwischen Arbeits- und Versor-
gungsweg realistisch ist, dass das Vorhaben in einem so umfassenden Mafe zur Riick-
holung von Nachfrageabflissen und damit zu einer Veranderung des
Einkaufsverhaltens beitragen kann, wie von der BBE in ihrer Wirkungsanalyse unter-
stellt. Denn auch die Riickholung von Abfllissen, die heute an Standorten im weiteren
Untersuchungsraum gebunden werden, ist stark mit den Pendlerverflechtungen ver-
knupft. Die Verbraucher werden auch weiterhin in einem sehr starken MaBe ihren
Versorgungseinkauf auf dem Arbeitsweg , erledigen”, mit der Folge, dass die Vor-
habenumsatze in einem deutlich starkeren MaBe aus Umverteilungswirkungen
innerhalb des Einzugsgebiets (v.a. Ortskern Neuenhagen) rekrutiert werden bzw.
rekrutiert werden miissen.

Der zentrale Versorgungsbereich von Neuenhagen umfasst einen Rewe-Verbraucher-
markt, einen Rossmann-Drogeriemarkt und weitere kleinteilige Einzelhandelsange-
bote. Der Ortskern wird dabei hauptsachlich von dem strukturpragenden
Lebensmittelmarkt getragen. In diesem Zusammenhang gewahrleistet der Standort fur
die zentral gelegenen Wohngebiete der Gemeinde Neuenhagen die fuBlaufige Versor-
gungsfunktion. Es besteht somit die Gefahr, dass der wesentliche Frequenzbringer
der Standortlage im Zuge der Neuansiedlung des geplanten Verbrauchermarkts
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im Zusammenhang mit der Erweiterung von Aldi ,wegbricht”. Nach Realisierung
des Vorhabens ist der Ortskern auch nicht mehr der dominierende Nahversor-
gungsstandort innerhalb der Gemeinde.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die im April 2021 vorgelegte Vertraglich-
keitsuntersuchung der BBE Handelsberatung nicht geeignet ist, als belastbare
Bewertungsgrundlage fiir das Bauleitplanverfahren zu fungieren.

Hamburg, 13. August 2021

Ulrike Rehr David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



