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Zusammen fiir Gauting e.V.

Der Verein Zusammen flr Gauting e.V. duBert sich in seinem Statement vom 28.05.2019 ,ZfG nimmt
Stellung zur geplanten Bebauung und kiinftigen Nutzung des AOA-Geléndes an der Ammerseestral3e”
zum angestrebten Verfahren einer Veranderung des Bebauungsplans Nr. 100 in Gauting. GemaB den
aktuellen Planungen ist vorgesehen, auf dem Teilgrundstlick des ehemaligen AOA-Gelandes eine
Mischnutzung, bestehend aus Einzelhandel und Wohnen anzusiedeln.

Auf S. 1 des Schreibens heiBt es u. a., dass ,,mit dem neuen Plan der Gemeinde ca. 15.000 m? BGF
fiir zeitnahe Gewerbenutzung vernichtet” werden.

Diese Einschdtzung kann die cima nicht bestatigen. Einerseits werden durch den geplanten
Handwerkerhof mit rd. 12.000 m? Grundflache, welcher bis Herbst 2020 realisiert sein wird, schneller
attraktive Flachen fiir Gautinger Gewerbebetriebe geschaffen. Andererseits sind die im aktuellen
Planungsstand des Bebauungsplan 100 vorgesehenen Gewerbeflaichen aufgrund der direkten
Nachbarschaft zur umliegenden Wohnbebauung und der damit verbundenen Emissionsproblematik
nicht fir die Unterbringung von larm- oder geruchsintensiven Betrieben geeignet.

Weiter wird in dem Statement die Frage aufgerufen: , Doch worauf beruht die Entscheidung, auf
dem AOA-Gelinde unbedingt einen Lebensmittelmarkt mit dariiber liegenden Wohnungen
etablieren zu miissen? Wer hat das gefordert und warum?”

Die Entscheidung (Lebensmittel-)Einzelhandel im westlichen Teil Gautings anzusiedeln basiert auf einem
Beschluss des Gemeinderats vom 20.06.2017. Voraussetzung fiir den Gemeinderatsbeschluss war die
grundsatzliche Zielsetzung der Gemeinde, die Versorgungssituation im westlichen Gemeindeteil
Gautings flr die Burgerinnen und Blrger zu verbessern.

Auf S. 2 der Stellungnahme heiBt es weiter: ,,Auf dem Gautinger AOA-Geldinde liegen seit vielen
Monaten Gewerbefldchen brach. Hier wiire zeitnah Platz fiir heimische Handwerksbetriebe oder
stilles Gewerbe wie z. B. Steuerberatungskanzleien, bevor diese in umliegende Gemeinden
abziehen, da sie sich innerorts nicht mehr entwickeln kénnen und auch im Gautinger Ortszentrum
keine Fldichen zur Verfiigung stehen.”

Die cima kann dieser Argumentation nicht folgen. Zum einen stehen die Flachen auf dem AOA-Areal
nicht zeitnah fir Gewerbe zur Verfligung. Sowohl fur die Unterbringung von Handwerksbetrieben, als
auch fur die Ansiedlung von Steuerberatungskanzleien oder sonstigen Dienstleistern, miisste massiv im
Bestand umgebaut oder der gesamte Komplex neu gebaut werden. Unabhangig von der Kostenfrage
wirde dies jeweils eine entsprechende Planungsphase voraussetzen, sodass die bereits in Planung/
Umsetzung befindlichen Flachen des Handwerkerhofs sowie der weiteren Gewerbegebiete in Gauting
(deutlich) friher zur Verfligung stehen. Zum anderen ist die Unterbringung von larmintensiverem
Gewerbe, zu dem das Handwerk i. d. R. zu zdhlen ist, aufgrund der benachbarten Wohnbebauung nicht,
bzw. nur unter erschwerten Bedingungen maoglich. Ferner ist im Hinblick auf die im Statement
angesprochenen Gewerbesteuereinnahmen darauf hinzuweisen, dass Steuerberatungskanzleien oder
dhnliche Dienstleister i. d. R. als freie Berufe nicht gewerbesteuerpflichtig sind. Nach Auskunft der
Standortférderung der Gemeinde Gauting ist nach Bekanntgabe der kiinftigen Realisierung des
Handwerkerhofs und des ,Gautinger Felds” eine Abwanderungstendenz weder von stillem noch von
larmintensivem Gewerbe zu konstatieren.
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Weiter heiBt es auf S. 2 des Schreibens, dass das Gutachten der cima ,,fehler- und liickenhaft” und
als , Entscheidungsgrundlage ungeeignet” sei.

Diese Behauptung sowie die angefiihrten Griinde, auf die im Folgenden naher eingegangen wird, sind
nicht zutreffend.

Dazu wird zundchst angefiihrt, dass das Gutachten nicht untersucht, ,welche Art an Gewerbe an
diesem Standort am geeignetsten widre, es befasst sich vorrangig damit, ob ein
Lebensmitteleinzelhandel an dieser Stelle angenommen wiirde und welche GroBe dieser haben
sollte.”

Dies ist korrekt. Die cima war damit beauftragt zu untersuchen, welche Art von Lebensmitteleinzelhandel
am Standort AOA-Areal als Ergdnzung der lokalen Nahversorgung sinnvoll, wirtschaftlich tragfahig und
insbesondere auch vertraglich fir den ortlichen Einzelhandel sein sollte. In der Untersuchung kam die
cima zu dem Ergebnis, dass ein Lebensmittelmarkt als Kernnutzung die beste Ansiedlungsvariante am
Standort darstellen wiirde. Einem Lebensmittelmarkt kommt haufig die Funktion eines Frequenzbringers
zu, der Uber genug Sogkraft verfligt, ausreichend eigene Kunden zu generieren. Eine dhnliche Wirkung
ware durch eine ausnahmslos kleinteilige Einzelhandelsstruktur am Vorhabenstandort nur schwer
erzielbar (Problematik der wirtschaftlichen Tragfahigkeit) und wiirde aufgrund der Ahnlichkeit zu einer
wesentlich starkeren Angebotsiiberschneidung mit den Geschaften am Pippinplatz fiihren. Die cima
betont, dass daher sowohl konzeptionelle Abwagungen sowie die Ausstattung (Handelsbesatz) vor Ort,
fur die Ansiedlung eines Vollsortimenters sprechen, der die Versorgung der Gautinger Bevdlkerung
westlich der Bahntrasse zukinftig gewahrleisten kann.

Laut ZfG wurden die geplanten Mdrkte am Grundschulareal (Edeka, dm) nicht ausreichend
untersucht: . Es ist noch iiberhaupt nicht bekannt, wie sich diese Mdrkte entwickeln und wie sie
von der Bevolkerung angenommen werden. Sdmtliche Annahmen sind daher im Cima-Gutachten
rein spekulativ. Sollten diese beiden Midrkte anndhernd so gut angenommen werden wie
beispielsweise der Edeka Peschl in Stockdorf, wiirden sich die von der cima angenommenen
Umsatzriickginge deutlich weiter vergroBern. Dies bestdtigt Herr Hormann selbst,
mitverantwortlich fiir das Cima-Gutachten.”

Hierzu merkt die cima an, dass die Untersuchung nach der im Rahmen von Markt- und Standortanalysen
Ublichen, branchenweiten und rechtlichen Vorgaben entsprechenden Kriterien durchgefiihrt wurde.
Folglich wurden die geplanten Markte am Grundschulareal sowie der mittlerweile fertig gestellte Denn'’s
Biosupermarkt am Grillareal in der Untersuchung berticksichtigt und Ihre mdglichen Wirkungen auf den
Bestand ebenfalls prognostiziert. Die Aussage die Angaben im ,,Cima-Gutachten sind rein spekulativ”
ist daher nicht zutreffend. Der Edeka in Stockdorf ist ferner im Hinblick auf seine glinstige Lage an der
stark frequentierten StaatsstraBe (St2063) sowie seiner deutlich gréBeren Verkaufsflache nicht mit dem
geplanten Edeka-Markt auf dem Grundschulareal bzw. einem maoglichen Vollsortimenter auf dem AOA-
Areal zu vergleichen. Deshalb ist auch nicht mit einer dhnlich starken Nachfrage fur die geplanten Markte
zu rechnen.

Weiter wird in der Stellungnahme die Behauptung angestellt, die cima hdtte im Rahmen der
Untersuchung den kleinteiligen Einzelhandel am Pippinplatz nicht beriicksichtigt. Es werde mit
Sicherheit zu Umsatzriickgdngen fiir alle Ldden am Pippinplatz kommen. Als Folge werden
Leerstcinde oder unattraktive Nutzungen wie z. B. Wettbiiros befiirchtet.

Die Behauptung der kleinteilige Einzelhandel am Pippinplatz sei im Gutachten der cima nicht untersucht
worden, entspricht nicht den Tatsachen und ist daher zuriickzuweisen. Im Rahmen der Untersuchung
wurde eine Vollerhebung des Gautinger Einzelhandels durchgefiihrt und entsprechend auch die kleinen
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Betriebe bei der gutachterlichen Bewertung berilcksichtigt. Zu dem Schluss, dass auch mit
Umsatzriickgdngen fir die kleinen Ldden am Pippinplatz zu rechnen ist, kommt auch das Gutachten der
cima. Ein Vollsortimenter am Standort AmmerseestraBe bt jedoch eine andere Funktion als die
Ladenzeile am Pippinplatz aus und wirde, wie im Gutachten dargelegt, vor allem in Konkurrenz zu
dhnlichen grofBflachigen Lebensmittelméarkten stehen. Dementsprechend sind die Geschafte am
Pippinplatz u. E. nicht im Bestand gefahrdet. Leerstande oder sonstige minderwertige Nutzungen im
Bereich des Pippinplatz sind daher durch die Planung am AOA-Areal nicht zu erwarten.

Weiter wird im Zusammenhang mit dem Pippinplatz die Befiirchtung geduBert, dass
GroBkonzerne zu Lasten kleinerer Betriebe profitieren wiirden, ohne dass sich die Versorgungslage
fiir die Bevolkerung nachhaltig verdndert.

Wie dargelegt, sind die Betriebe am Pippinplatz durch den angedachten Vollsortimenter nicht als im
Bestand gefahrdet einzustufen. Vielmehr ist mit der zusatzlichen Versorgungsmaoglichkeit durch einen
Vollsortimenter, welcher i. d. R. bis zu 12.000 Artikel in seinem Sortiment fiihrt, eine deutliche Aufwertung
der Versorgungslage fir die ortliche Bevolkerung gegeben.

Zuletzt wird zum Gutachten der cima im Schreiben des ZfG angefiihrt, dass das Gutachten die
vorhandenen Bio- und Naturkostldden nicht beriicksichtigt.

Genau wie die Geschafte am Pippinplatz wurden die genannten Bio- und Naturkostladen im Gutachten
vollumfanglich berticksichtigt und in die Berechnung von Umsatzumverteilungen durch eine Ansiedlung
eines Supermarktes aufgenommen. Sie sind im Gutachten als relevante Anbieter auch mehrfach
kartografisch dargestellt, weshalb die Behauptung nicht zutrifft.

Weiter werden im Statement des ZfG Nachteile fiir die heimische Bevolkerung und Wirtschaft
erwartet. So wird von einer , erheblichen Schwéichung des neu geplanten EDEKA/ dm am Bahnhof
samt Schwdichung des kleinteiligen Handels in der BahnhofstraBe” ausgegangen. ,Eine
Ansiedlung von vergleichbarem groBfldchigem Einzelhandel auf dem AOA-Geldinde wird den
Erfolg des neu zu installierenden Einzelhandels auf dem Grundschulareal stark gefdhrden und
damit auch die BahnhofstraBe massiv negativ beeinflussen.”

Zunachst ist festzustellen, dass fiir den geplanten Einzelhandel am Bahnhof (hauptsachlich EDEKA) durch
die Planung am AOA-Areal grundsatzlich Auswirkungen auf den Umsatz zu erwarten sind. Die cima hat
in ihrem Gutachten die wirtschaftlichen Effekte fir die vorhandenen (bzw. in Planung befindlichen
Betriebe) durch einen Vollsortimenter auf dem AOA-Areal genau untersucht. Demnach ist durch das
geplante Vorhaben nicht von einer erheblichen Schwachung der geplanten Betriebe bzw. des
Einzelhandels in der BahnhofstraBe auszugehen. Die prognostizierten Umsatzeffekte betreffen
hauptsdchlich den geplanten Edeka-Markt, sind in ihrer Hohe jedoch in keiner Weise als
bestandsgefahrdend anzusehen. Dartiber hinaus empfiehlt die cima, den geplanten Vollsortimenter wie
im aktuellen Planungsstand auf maximal 1.200 m? Verkaufsfliche zu begrenzen, um schadliche
Wirkungen auf das Zentrum Gautings sicher ausschlieBen zu kénnen. Eine erhebliche Schwachung der
Betriebe entlang der BahnhofstraBe mit entsprechend negativen Folgen kann daher ausgeschlossen
werden. Ferner sind beide Planungen (Grundschulareal, AOA-Areal) nur bedingt miteinander
vergleichbar. Beim Standort am Grundschulareal wird es sich um einen Verbundstandort mit einem
leistungsfahigen Drogeriemarkt sowie sonstiger erganzender Betriebe im Umfeld handeln. Der Standort
am AOA-Areal weist keine Agglomerationsvorteile auf und ist in der geplanten GroéBe als reiner
Quartiersversorger flr die nahgelegenen Wohngebiete angelegt.




cima.

Weiter wird eine Schwdchung des Einzelhandels im Ortszentrum bzw. eine Verédung des
Ortszentrums befiirchtet, sofern die geplanten Betriebe am Grundschulareal den Standort Gauting
verlassen wiirden.

Wie oben dargelegt, ist dies nach gutachterlicher Untersuchung nicht zu erwarten, weshalb auch nicht
mit einer Verédung des Gautinger Zentrums zu rechnen ist.

Zuletzt wird in dem Statement des ZfG die ,Schwdchung bzw. Eliminierung des gut
funktionierenden Pippinplatzes befiirchtet. Am Pippinplatz ist inzwischen ein gut
funktionierendes Nahversorgungsangebot mit kleinflichigem Einzelhandel entstanden, der gut
funktioniert. Leerstand und unerwiinschte Nutzungskonzepte widiren die Folge.”

Wie bereits erldutert, wurden im Gutachten der cima auch die Auswirkungen eines Vollsortimenters auf
dem AOA-Geldnde fir den Pippinplatz untersucht. Demnach ist eine Gefahrdung der kleinen Betriebe
nicht zu erwarten, weshalb auch Leerstdnde oder anderweitige unerwiinschte Nutzungen nicht zu
erwarten sind.

Zum Abschluss des Schreibens des ZfG wird auf eine Kurzumfrage aus dem Friihjahr 2017
verwiesen, wonach eine Mehrheit der Befragten weiteren Lebensmitteleinzelhandel auf dem AOA-
Areal ablehnt. Im Text wird bereits darauf hingewiesen, dass es sich um eine nicht reprdsentative
Umfrage handelt.

Auch nach Meinung der cima ist die Umfrage des ZfG aus dem Friihjahr 2017 als nicht reprasentativ und
damit als ungeeignet flr die Abfrage eines Meinungsbildes anzusehen. So sind die allgemein gultigen
empirischen Grundsdtze der Validitat und Reliabilitdit nicht gewahrt. Zundchst ist ein fester
Befragungszeitraum nicht ersichtlich gewesen. Ferner lagen die Fragebdgen in verschiedenen
Geschaften aus und waren nicht zwingend mit Namensangaben zu versehen, womit Mehrfachantworten
einer Person nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Auch inhaltlich war der Fragebogen zur validen
Abfrage eines Meinungsbilds ungeeignet. Nach einer neutralen ersten Frage werden ausschlieBlich
negativ konnotierte Suggestivfragen gestellt. Eine giltige und verlassliche Interpretation der
eingesammelten Meinungen ist damit nicht mdglich.

Insofern sind die weiteren dargestellten Befragungsergebnisse im Statement des ZfG als nicht
reprasentativ und damit nicht haltbar anzusehen.

Miinchner Merkur , Ein Gutachten nach Schema F”

Der Diplom-Geograph Hans Herde kritisiert in einem Leserbrief im Minchner Merkur vom 05.07.2019
das Gutachten der CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen, zur vorgesehenen
Einzelhandelsentwicklung auf dem ehemaligen AOA-Geldnde in der Gemeinde Gauting.

Im Titel des Leserbriefs ,Ein Gutachten nach Schema F” unterstellt der Autor der von der cima
erarbeiteten Untersuchung nicht ausreichend auf die ortlichen Spezifika einzugehen.

Dieser Einschdtzung stimmt die cima nicht zu. Die Untersuchung folgt einem fiir ein Nutzungskonzept
Ublichen Aufbau und enthalt sdamtliche der erforderlichen Leistungsbausteine (u.a. Darlegung der
Aufgabenstellung, Standortbeschreibung- und Bewertung, Untersuchung der Angebotssituation,
Abgrenzung des Einzugsgebiets, Umsatzerwartung des Vorhabens, Vertraglichkeitsuntersuchung). Das
Gutachten entspricht daher den Anforderungen an eine umfassende Untersuchung einer mdéglichen
Einzelhandelsentwicklung auf dem AOA-Areal inkl. Berticksichtigung der spezifischen Gegebenheiten in
Gauting.
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In der Analyse setzt sich das Gutachten dezidiert mit den Gegebenheiten vor Ort auseinander und stellt
entsprechend eine auf die konkrete Fragestellung in Gauting abgestellte Untersuchung dar. Das
Nutzungskonzept fuBt auf einer Analyse des Makro- und des Mikrostandortes mit einer umfassenden
Begehung des Planareals, einer Kartierung und Erhebung der derzeit vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe sowie einer Analyse der stadtebaulichen Situation in der Gemeinde. Die
Besonderheiten in Gauting, wie bspw. die positive Bevdlkerungsprognose sowie die lokale Topographie
und Siedlungsstruktur (Kernort Gauting und Ortsteile), finden im Rahmen einiger Analyseschritte (u.a.
Standortbewertung, Abgrenzung des Einzugsgebiets eines Lebensmittelmarktes am Standort AOA-
Areal) Eingang. Analysen dieser Art missen einen gewissen erforderlichen Standard an
Untersuchungsbausteinen enthalten.

Somit handelt es sich nicht um ein ,Gutachten nach Schema F“, sondern um eine speziell fir das
Vorhaben in der Gemeinde Gauting erstellte Analyse inkl. standardmaBig erforderlicher
Bearbeitungsschritte.

Der Autor unterstellt der cima eine ,fragwiirdige, wenn nicht manipulative Abgrenzung der
Einzugsbereiche des zu begriindenden Supermarktes”. Es wiirden einerseits die topographische
Struktur in der Gemeinde mit Engpdssen an den Bahnhofsunterfiihrungen nicht beriicksichtigt,
andererseits die Gesamtgemeinde inklusive des rdumlich abgelegenen Ortsteils Stockdorf
herangezogen werden.

Das seitens der cima abgegrenzte Einzugsgebiet fir einen Lebensmittelmarkt am Standort AOA-Areal
basiert auf einer Detailanalyse der Situation vor Ort, in welcher sowohl stadtebauliche Aspekte (u.a.
stadtebauliche Zasuren, StraBen / Bahntrassen mit Barrierewirkung) als auch topographische
Gegebenheiten (u.a. Hohendifferenzen im Gemeindegebiet) berlicksichtigt wurden. Folgende
Ausfihrungen erklaren die Abgrenzung des Einzugsgebiets en Detail.

Das Einzugsgebiet eines Supermarktes auf dem AOA-Areal unterteilt die cima in drei Zonen. Wahrend
aus Zone | die starksten Einkaufsorientierungen angenommen werden, nehmen diese in den Zonen ||
und lll zunehmend ab.

= Zone | (direktes Umfeld) umfasst diejenigen Siedlungsbereiche, welche den Standort aus
gutachterlicher Sicht am starksten frequentieren werden. Das sind im vorliegenden Fall zum einen
diejenigen Wohngebiete westlich der Bahntrasse und sldlich der Rdmerstrale sowie die im Westen
gelegenen, raumlich abgetrennten Ortsteile Unterbrunn und Pentenried (Gemeinde Krailling).

* In den Siedlungsbereichen zwischen Bahntrasse und R&merstraBe sind diejenigen

Wohngebiete gelegen, von welchen der Standort fulaufig und/oder mit dem Fahrrad schnell
und einfach zu erreichen ist, da es sich um kurze Distanzen in einem topographisch ebenen
Gebiet handelt. Das vor Ort vorhandene Angebot beschrankt sich auf den Penny
Lebensmitteldiscounter sowie eine Backerei. Angebote eines Lebensmittelvollsortimenters (z.B.
groBes Angebot an Markenartikeln) sind aktuell nicht verfligbar.
Angesichts der Bevdlkerungsstruktur in diesem Wohngebiet (Uberwiegend éltere
Bevolkerungsteile und junge Familien, wenig Singlehaushalte, einkommensstarkere
Bevdlkerung) ist davon auszugehen, dass ein Supermarkt gut angenommen und entsprechend
regelmaBig aufgesucht wiirde.

= Die rdumlich abgesetzten Ortsteile im Westen der Gemeinde verfligen aktuell Uber kein
wesentliches Versorgungsangebot. Aufgrund der rdumlichen N&he sowie der guten
verkehrlichen Anbindung sind entsprechend ebenfalls starke Einkaufsbeziehungen zum
Planstandort zu erwarten.

= Zone Il (Nahbereich) schlieBt die Gibrigen Siedlungsbereiche westlich der Bahntrasse, nordlich der
RémerstraBe sowie die Ortsteile K&nigswiesen, Hausen und Oberbrunn ein. Aus dem erweiterten
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Einzugsgebiet sind, wenngleich sie etwas schwéacher ausfallen als in Zone |, ebenfalls starke

Einkaufsverflechtungen zu erwarten.

= Im nodrdlichen Kernsiedlungsgebiet westlich der Bahn sind mit den Einzelhandelsstrukturen
rund um den Pippinplatz zahlreiche Versorgungsangebote vorhanden. Diese nehmen in
gewissen Teilbereichen (u.a. frisches Obst/Gemuise, Fleisch- und Wurstwaren) einen wichtigen
Versorgungsauftrag war. Auch ist der Standort des geplanten Edeka Marktes im
Bahnhofsumgriff fuBlaufig schnell erreichbar. Vor diesem Hintergrund ist von einer
Mehrfachorientierung der Bewohner zu unterschiedlichen Einzelhandelsstandorten
auszugehen. Anteilig wird sicherlich auch ein moéglicher Supermarkt auf dem AOA-Areal flr
Einkdufe aufgesucht.

= Aus Kdnigswiesen kann der Planstandort insbesondere mit dem Fahrrad (iber die Paul-Hey-
Briicke gut erreicht werden. Seit 8.11.2018 ist die Konigswieser Strale offiziell als FahrradstraBe
freigegeben. Radfahrer genieen dort Vorrang vor allen anderen Verkehrsteilnehmern. Da in
der Gemeinde Gauting ein Trend zu Versorgungsfahrten mit dem Rad beobachtet werden
kann, ist zu erwarten, dass ein Supermarkt auf dem AOA-Areal hier eine fahrradbezogene
Versorgungsfunktion Ubernehmen kann. Die weiteren Ortsteile Oberbrunn und Hausen
verfligen aktuell nicht Uber ein ausreichendes Nahversorgungsangebot und erreichen den
Standort vergleichsweise einfach via Pkw.

Sowohl Zone | und Zone Il des Einzugsgebiets liegen westlich der Bahntrasse. Die Bahngleise stellen
insbesondere mit Blick auf Engpasse in den Unterfiihrungen sowie aufgrund der topographischen
Hohenunterschiede (fuBlaufige Erreichbarkeit) eine wesentliche Barrierewirkung dar. Zudem ist mit dem
geplanten Edeka Markt nahe des Gautinger Bahnhofs sowie der weiteren Nahversorgungsstrukturen
bereits ein umfangreicheres Versorgungsangebot vorhanden. Daher sind — trotz der raumlichen N&he
der entsprechenden Siedlungsbereiche — in geringerem Umfang Einkaufsbeziehungen zu dem
Planvorhaben zu erwarten.

= Zone lll (erweitertes Einzugsgebiet), beinhaltet die Siedlungsgebiete 6stlich der Bahnschienen.
Die Wohngebiete 0&stlich der Bahn liegen zwar z.T. nah am Planstandort, aufgrund der
eingeschrankten fuBlaufigen Erreichbarkeit (u.a. Topographie, Bahnunterfiihrungen) sind jedoch
trotzdem nur in deutlich schwacherem Umfang Einkaufsverflechtungen zu erwarten. Auch sind mit
mehreren strukturpragenden Lebensmittelmarkten (u.a. Lidl, Edeka express, Edeka in Planung)
sowie  zahlreichen Spezialangeboten und kleinteiligen Betrieben wesentliche
Versorgungsstrukturen vorhanden.

Der Ortsteil Stockdorf ist nicht Teil des von der cima abgegrenzten Einzugsgebiets. Mit einer Entfernung
von ca. 3,5 km (Luftlinie) und der vergleichbaren Angebote vor Ort (moderner Edeka Supermarkt) ist
nicht mit wesentlichen Einkaufsverflechtungen zu rechnen. Entsprechend wurden die &rtlichen
Gegebenheiten detailliert berlcksichtigt und Stockdorf nicht in das Einzugsgebiet integriert.

Der Autor kritisiert, das Gutachten diene nicht dem Erhalt und der Stdrkung der Nahversorgung
in den Ortsvierteln, sondern diene allein der Rechtfertigung der Ansiedlung eines Supermarktes
am Standort AOA-Areal

Die Versorgung im Wohngebiet westlich der Bahntrasse wird derzeit im Wesentlichen durch einen Penny
Lebensmitteldiscounter sowie kleinteilige Strukturen rund um den Pippinplatz (u.a. Obst und Gemise
Fachhandel, Metzgerei) gewahrleistet. Einen Lebensmittelvollsortimenter gibt es in den Wohngebieten
westlich der Bahn derzeit nicht. Aufgrund der eingeschrankten Querungsmaglichkeiten der Bahnlinien
sowie der topographischen Gegebenheiten im Ostlich der Bahn gelegenen Siedlungsbereich sind die in
der Ortsmitte sowie den weiteren Wohngebieten im Osten der Gemeinde vorhandenen Angebote mit



cima.

Lebensmittelvollsortiment (inkl. Planstandort Edeka) insbesondere fuBlaufig fir die Bewohner westlich
der Bahn nur eingeschrénkt erreichbar.

Supermarkte libernehmen aufgrund ihres groBen Angebotsspektrums wichtige Versorgungsfunktionen
fur die Bevolkerung und sind somit neben Discountanbietern, Betrieben des Lebensmittelhandwerks
(Backer, Metzger) sowie Spezialanbietern eine wesentliche Saule der Nahversorgung. Vor allem
qualitatsorientierte Kunden suchen bei ihrem taglichen Einkauf gerne Vollsollsortimenter auf. Aufgrund
der unterschiedlichen VerpackungsgroBen im Sortiment und dem Angebot an Frischetheken sind sie
auBerdem speziell fur altere Bevolkerungsteile ein wichtiger Nahversorger.

Vor diesem Hintergrund wiirde die Neuansiedlung des im westlichen Siedlungsgebiet aktuell nicht
vorhandenen, jedoch stark nachgefragten Betriebstyps Supermarkt in erheblichem MaB zur Starkung
der Nahversorgung in diesem Ortsviertel beitragen.

Weiter wird vom Autor die Beurteilung der vom Projekt betroffenen vorhandenen Betriebe im
Umfeld als mangelhaft betitelt.

Das Gutachten der cima beinhaltet eine Analyse der im gesamten Gemeindegebiet vorhandenen
Nahversorgungsstrukturen. Die Analyse umfasste in einem ersten Schritt eine Bestandserhebung
samtlicher Betriebe, die Lebensmittel in ihrem Angebot fihren. Im Rahmen einer Begehung wurden die
entsprechenden Anbieter kartiert, ihre Verkaufsfliche aufgenommen sowie ihre Wettbewerbsfunktion
gegenlber dem Planvorhaben eingeschatzt.

Aus Sicht der cima sind im Wesentlichen andere strukturpragende und filialisierte Lebensmittelmarkte
(d.h. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, groBere Biomarkte) als wesentliche Hauptwettbewerber fir
den in Rede stehenden Supermarkt zu identifizieren. Nachgeordnet nehmen jedoch auch die
kleinteiligen Angebotsstrukturen Wettbewerbsfunktionen ein. Im Rahmen der
Vertraglichkeitsuntersuchung, die Teil des vorliegenden Gutachtens ist, wurde eine Prognose mdglicher
Umsatzumverteilungseffekte unter Beriicksichtigung samtlicher vorhandener Lebensmittelanbieter
durchgefiihrt. Das Vorhaben fihrt aus gutachterlicher Sicht und unter Anlegung aktueller MaB3stabe der
Rechtsprechung nicht zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen. Insbesondere die kleinteiligen
Anbieter stehen aufgrund ihres Spezialsegments, ihrer Marktdurchdringung und ihrer Kundenakzeptanz
nur in eingeschrankter Wettbewerbssituation zum moglichen Supermarkt. Darliber hinaus darf
einzelbetrieblicher Wettbewerbsschutz im Rahmen von Vertraglichkeitsuntersuchungen aus juristischer
Sicht keine gutachterliche Fragstellung sein.

AbschlieBend stellt der Autor des Leserbriefs in Frage, ob , nicht besser kleinteilige Ldden und
Gewerbe angesiedelt werden miissen”.

Dem Gedanken des Autors, mdglicherweise besser kleinteilige Laden und Gewerbe am Standort
anzusiedeln, ist in zweierlei Hinsicht zu widersprechen.

Zum einen zielt die Gemeinde bei der Ansiedlung von Einzelhandel auf dem AOA-Gelénde auf eine
Verbesserung der Nahversorgung fiir die Wohnbevélkerung im Standortumfeld ab. Da aktuell westlich
der Bahntrasse im Bereich Lebensmittelvollsortiment eine Angebotsliicke vorhanden ist, bietet sich hier
unter der Voraussetzung des Nachweises der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Vertraglichkeit die Etablierung eines Supermarktes an.

Zum anderen sind im Siedlungsbereich westlich der Bahngleise derzeit bereits mit Blick auf die
Strukturen am Pippinplatz ansprechende kleinteilige Einzelhandelsstrukturen vorhanden, welche die
Bevolkerung im Wohnumfeld mit Spezialangeboten versorgen. Eine Erweiterung oder gar Doppelung
des kleinteiligen Angebots durch neue Geschéfte auf dem AOA-Areal wirde stark im Wettbewerb mit
dem tradierten Handel am Pippinplatz stehen und hier ggf. zu SchlieBungen flhren — sofern die
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wirtschaftliche Tragfahigkeit der kleinen Betriebe am AOA-Areal (berhaupt erreicht wirde. Der
Pippinplatz, aus Sicht der cima ein wichtiger Versorgungsstandort im Gemeindegebiet, soll durch eine
Neuansiedlung jedoch nicht gefahrdet werden. Entsprechend ist darauf zu achten, dass mit einer
Einzelhandelsansiedlung auf dem AOA-Areal keine Duplizierung des vorhandenen Angebots (also
kleinteiliger Strukturen), sondern die SchlieBung einer Angebotsliicke erreicht wird. Daher eignet sich
die Ansiedlung eines Supermarktes deutlich besser als mehrere kleinteilige Laden.



