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Gutachterliche Stellungnahme zu den Anmerkungen zum Gutachten
vom 20. April 2020

Sehr geehrter Herr Herburg,

mit Schreiben vom 20. April 2020 wurden wir von der Stadt Hann. Miinden
um eine erganzende Stellungnahme zum Vertraglichkeitsgutachten zur Ver-
lagerung und Verkaufsflachenerweiterung des Aldi-Marktes von der Gottin-
ger StraBe zum Standort Hinter der Blume in Hann. Miinden gebeten.

Nachfolgend nehmen wir Stellung zu der gewiinschten Analyse der Um-
satzumverteilung und damit Vertraglichkeit des Planvorhabens auf Basis ei-
ner héher angesetzten Flachenproduktivitat. Dabei erértern wir Grundsatz-
liches zur Umsatzumverteilungsquote, die fiir das Planvorhaben angesetzte
Flachenproduktivitdt, die neu errechneten Umsatzumverteilungsquoten fir
die Zentralen Versorgungsbereiche sowie eine abschlieBende Abwagung
der Quoten.
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Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein maBgebliches Beurteilungskriterium
fur die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allerdings bedeutet nicht
jeder Kaufkraftabfluss eine nicht nur unwesentliche Auswirkung, denn allein
die Verdanderung der bestehenden Wettbewerbslage ist baurechtlich irrele-
vant.! Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so genannte
,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbetrie-
ben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt, Unterver-
sorgung der Bevolkerung etc.).? Bei der Bewertung eines Planvorhabens be-
zieht die cima neben der Umsatzumverteilungsquote daher auch absolute
Umsatze sowie die Relation von bestehender Verkaufsflache und jener des
Planvorhabens mit ein.

Lt. Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das heif3t,
sollten Umsatzverlagerungen dieser GroBenordnung fiir ein Projektvorha-
ben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfehler in der
baurechtlichen Beurteilung ausgegangen. Bei der Beurteilung der Umsatz-
verlagerungen ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert” einerseits
und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu unterscheiden. Das Bun-
desverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwellen-
oder Rahmenwertes bislang offengelassen.?

Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine
Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.* Nach den Er-
gebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen auf Ein-
zelhandelsgeschéfte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts in der
Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant.®

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen,
dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiur die Frage der Abwa-
gungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojekts haben, nicht jedoch schon
zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen markieren.®
Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kaufkraftab-

fluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn
die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird —

' Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB.

2 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005, 10
D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO).

3 BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 = UPR
2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01.

4 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70; OVG
Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v. 30.10.2000,
1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277.

> Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

6 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70; OVG
Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201;
OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999,
367; OVG Lineburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwWZ-RR 2003, 76.
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allerdings abhangig unter anderem vom malBgeblichen Sortiment — ein Min-
destwert von etwa 20 bis 25 %.” Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss
vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von
bis zu 20 % fur vertretbar gehalten.

Einschrankend muss angefligt werden, dass die Beurteilung in Abhdngigkeit
vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung von Vor-
haben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumverteilungs-
quote nicht allein ausschlaggebend flir oder gegen die Realisierung eines
Planvorhabens sein sollte. Es bleibt zu bedenken, dass ein Umsatzriickgang
an einem Standort nur ein Indiz im Sinne eines ,Anfangsverdachts” ist. Ge-
sunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders
zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte” gekenn-
zeichnet sind. MaBgeblich sind letzten Endes erhebliche stddtebauliche
Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis
11 % eintreten konnen. Diese Funktionsverluste kdnnen sich in stadtischen
Verddungen und zu erwartenden ,Trading-Down-Effekten” ausdriicken.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentlichen
Bewertungsmafstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei jedoch
branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grundsatz-
lich méglich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzelfalls gerecht
zu werden. Umsatzumverteilungsquoten im Bereich von 10 % und mehr
werden nachfolgend vertiefend diskutiert und gutachterlich bewertet.

Vorbemerkungen zur angesetzten Flachenproduktivitit fiir das Plan-
vorhaben

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind im ur-
spriinglichen Vertraglichkeitsgutachten Flachenproduktivitaten zu Grunde
gelegt worden, die sich an der durchschnittlichen Leistungsfahigkeit von
Aldi-Markten und vergleichbaren Betriebstypen sowie Verkaufsflachendi-
mensionierungen orientieren und an die standortspezifische Wettbewerbs-
situation in der Stadt Hann. Miinden angepasst wurden. Hierzu zadhlen bei-
spielsweise die nahgelegenen Wettbewerber im Nahversorgungszentrum
Hermannshagen (Lidl und Edeka) sowie der zweite Aldi-Markt im Stadtge-
biet. Gleichzeitig wurde auch berticksichtigt, dass als Folge der Verlagerung,
Erweiterung und Modernisierung die Gesamtattraktivitdt des Marktes fur
den Kunden steigen wird. Aufgrund des Wettbewerbs und der im Schnitt zu
allen Aldi-Markten in Deutschland groBeren Verkaufsflache fiel die ange-
setzte Flachenproduktivitat daher etwas geringer als der Durchschnitt aus.
Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens ist die cima bereits
von einem ,Worst-Case-Ansatz” ausgegangen. Das bedeutet, dass bei den
Berechnungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen darge-
stellt wurden.

7 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577;
VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwWZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.
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Dennoch basiert die folgende Analyse zur Absicherung der Auswirkungen
des Planvorhabens auf einer hdheren Flachenproduktivitat des Aldi-Marktes.
Hierzu werden statt knapp 5.300 € Umsatz (brutto) / gm Verkaufsflache nun
6.650 € / gm angesetzt. Dies ist bei einer durchschnittlichen Verkaufsflache
von 850 gm die durchschnittliche Flachenproduktivitat von Aldi Nord-Mark-
ten in Deutschland gemaB dem aktuellsten Retail Real Estate Report Ger-
many 2018/2019 der Hahn Gruppe.

Die Schéatzung des aktuellen Umsatzes des Aldi-Marktes am Standort Got-
tinger StraBe bleibt dem Worst-Case-Ansatz folgend flr die Analyse unver-
andert. Zudem soll der Standort nach wie vor zukiinftig nicht mehr fir Ein-
zelhandel im periodischen Bedarfsbereich nutzbar sein.

Umsatzumverteilungsquoten bei einer hoheren Flachenproduktivitat

Abbildung 1 zeigt die neue Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorha-
bens auf Basis der hoheren Flachenproduktivitat fiir den geplanten Aldi-
Markt am Standort Hinter der Blume. Der zu erwartende Einzelhandels-
mehrumsatz (brutto) des gesamten Planvorhabens (Aldi-Markt + Getranke-
markt) betragt demnach 3,03 Mio. €. Der umverteilungsrelevante Einzelhan-
delsmehrumsatz (brutto) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt
2,40 Mio. €.

Abbildung 1: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Bestand Aldi- Bestand Logo- Planung Aldi- Planung

Bestand insgesamt

CIMA Warengruppe Markt Getrénkemarkt . e Standorte)

(Gottinger StraBe) (Hinter der Blume)

Bezeichnung VK in m VKinm VKinm VKinm VKinm

Periodischer Bedarf gesamt

Markt Getrankemarkt
(Hinter der Blume) (Hinter der Blume)

, Umsatz . , Umsatz . , Umsatz . , Umsatz . , Umsatz
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €

Planung insgesamt

(Hinter der Blume)

VKinm

Umsatz
in Mio. €

VKinm

Zusétzliche

Verkaufsflache

und Umsatz
(Hinter der Blume)

Umsatz
in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 560 342 430 1,08 990 4,49 840 5,80 430

1,10

1.270

6,89

280

2,40

Aperiodischer Bedarf gesamt

1,08 1.150 5,05 1.050 6,98

Quelle: cima, 2020

Abbildung 2 zeigt basierend auf dieser neuen Sortiments- und Umsatzstruk-
tur die Verdrangungswirkungen auf die fiinf im Stadtgebiet abgegrenzten
Zentralen Versorgungsbereiche sowie das sonstige Stadtgebiet. Die hochste
Quote zeigt sich fir das Nahversorgungszentrum Hermannshagen mit
16,8 %.

Abbildung 2: Okonomische Wirkungsprognose

ZV Innenstadt Hann. Miinden NVZ Hermannshagen

CIMA Warengruppe Umsatz aktuell Verdriangungsumsatz Umsatz aktuell Verdringungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%
Nahrungs- und ittel 6,50 0,18 2,8 8,75 1,47 16,8

Umsatz aktuell

in Mio. €
8,44

NVZ Auefeld

Verdrangungsumsatz

in Mio. €
0,17

in%
2,0

NVZ Kénigshof NVZ Neumiinden

CIMA Warengruppe Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz

in Mio. € in Mio. € in% in Mio. €
Nahrungs- und ittel 8,76 0,20 2,3 4,47 0,08 1,9

Umsatz aktuell

Sonstiges Stadtgebiet Hann. Miinden

in Mio. €
1,62

Verdriangungsumsatz

in Mio. €
0,06

in%
3,7

Quelle: cima, 2020

Im Folgenden werden diese Verdrangungswirkungen abwéagend beurteilt.



Abwéagende Beurteilung der Umsatzumverteilungsquoten

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt sowie die Nahversorgungszen-
tren Auefeld, Kénigshof und Neumiinden weisen auch nach erhdhter Fla-
chenproduktivitat und erhohtem umzuverteilenden Umsatz im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungsquoten von deutlich unter-
halb der 10 %-Grenze auf. Eine Beeintrachtigung ihrer Funktionsfahigkeit ist
nicht zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungsquote des Nahversorgungszentrums Hermanns-
hagen in raumlicher Nahe zum Standort Hinter der Blume liegt dagegen bei
16,8 % und damit Uber der 10 %-Grenze. Daher wird diese Verdrangungs-
wirkung an dieser Stelle noch einmal konkreter diskutiert, da sie sich in ei-
nem abwagungsrelevanten Bereich befindet. Insgesamt liegt der berechnete
Verdrangungsumsatz bei 1,47 Mio. € bei einem aktuellen Einzelhandelsum-
satz von 8,75 Mio. € im Nahversorgungszentrum Hermannshagen und teilt
sich auf zwei Markte auf. Somit fallen die absoluten Verdrangungen pro
Markt geringer aus. Neben dem dort angesiedelten Edeka-Markt gibt es mit
Lidl auch einen Discounter in Konkurrenz zum Aldi-Markt. Allerdings sind
die aktuellen Einzelhandelsstrukturen im Nahversorgungszentrum Her-
mannshagen als gesund zu bewerten. Die beiden Markte sind attraktiv ge-
nug aufgestellt, um im Wettbewerb mithalten zu kénnen. Demnach sind
stadtebauliche Effekte im Sinne von SchlieBungen der Betriebe, Verédung
oder Unterversorgung trotz des Verdrangungsumsatzes nicht zu befiirchten.
Zudem definiert die Arbeitshilfe des LROP Niedersachsen 2017 Nahversor-
gungszentren folgendermalen: ,Eine lediglich der Nahversorgung dienende
Kategorie Zentraler Versorgungsbereiche. Nahversorgungszentren haben
keine Versorgungsfunktion, die Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus-
wirkt und bilden deshalb keine stadtebaulich integrierten Lagen im Sinne
des LROP". Damit gilt die Schutzfunktion dieses Zentrums nur beschrankt.
Dariber hinaus gilt zu bedenken, dass aufgrund der Wettbewerbssituation
und der VerkaufsflachengroBe ein so hoch prognostizierter Einzelhandels-
mehrumsatz fir den sich verlagernden Aldi-Markt voraussichtlich nicht ein-
treten wird, sodass die Verdrangungswirkungen geringer als in der im Rah-
men dieser Stellungnahme dargestellten Analyse ausfallen werden.
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Fazit und Handlungsempfehlung

Die durch eine hohere Flachenproduktivitdt angepasste dkonomische Wir-
kungsprognose zeigt, dass lediglich im Nahversorgungszentrum Hermanns-
hagen eine Verdrangungsquote von 16,8 % im abwdgungsrelevanten Be-
reich auftreten wiirde. Durch die gesunden Einzelhandelsstrukturen in die-
sem Zentrum und den im Sinne des Worst-Case-Ansatzes sehr hoch ange-
setzten Einzelhandelsmehrumsatz sind stadtebauliche Auswirkungen im
Sinne von SchlieBungen der Betriebe nicht zu erwarten.

Beim Kongruenzgebot ergeben sich durch den verdnderten Gesamtumsatz
des Planvorhabens keine Veranderungen, da sich bei einer besseren Ein-
schatzung des Aldi-Marktes bezuglich der Flachenproduktivitat der zusatz-
lich generierte Umsatz im gleichen Verhéltnis wie beim im Vertraglichkeits-
gutachten berechneten Umsatz auf das Stadtgebiet als grundzentralem
Kongruenzraum und sonstige Orte verteilt. Somit ldge der Anteil der Kauf-
kraftherkunft mit 77 % nach wie vor Gber der im LROP 2017 Niedersachsen
geforderten Grenze von 70 %.

Das Planvorhaben ist somit als vertraglich zu beurteilen.

Hannover, 30.04.2020

M.KrCW\M;M\S J\A Peu.r)

ppa. Martin Kremming Marc Peus

Biroleiter cima Hannover, Partner cima Deutschland Berater cima Hannover
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