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1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise
1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Es ist beabsichtigt, einen vorhandenen Lebensmittel-SB-Markt in der Stadt Dannenberg (Elbe) kleinrau-
mig zu verlagern und hinsichtlich der Verkaufsflache deutlich zu erweitern. Der SB-Markt (Edeka) befin-
det sich aktuell in integrierter Lage und verfiigt Uber eine Verkaufsflache von etwa 1.800 m2 zzgl. Kon-
zessionare und Shops (Summe rd. 2.000 m2Vkf). Im Zuge der Planungen soll der Markt kleinrdumig in
Richtung Hauptzentrum Dannenberg (Elbe) verlagert und auf insgesamt etwa 2.400 m2 zzgl. rd. 350 m?2
flir sonstige Konzessionare erweitert werden. Damit wird der Anbieter die Schwelle zur GroRflachigkeit,
die bei > 800 m2 Verkaufsflache liegt, tiberschritten.

Es ist zudem geplant, im naheren Umfeld Misch- und Kerngebietsausweisungen zu treffen, sodass per-
spektivisch von weiteren Handelsnutzungen auszugehen ist. Diese sind zum aktuellen Zeitpunkt jedoch
noch nicht ndher konkretisiert, sollen aber in qualitativer Hinsicht mit berticksichtigt werden. Es ist derzeit
davon auszugehen, dass 1.900 m? zusatzliche Verkaufsflache im Plangebiet ermdglicht werden.

In der Summe wirden damit perspektivisch bis zu 4.650 m? Verkaufsflache am Standortbereich Quer-
deich geschaffen. Davon wirden rd. 2.650 m2 neu geschaffen und in den Markt eintreten.

Es liegt bislang noch keine qualifizierte Analyse der perspektivisch zu erwartender Auswirkungen vor. Es
liegt zudem kein qualifiziertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit Abgrenzung eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches vor, sodass die faktisch vorhandenen Strukturen betrachtet werden mussen.

Vor dem Hintergrund der GroR3flachigkeit der geplanten Einzelhandelserweiterung im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO, sind im Rahmen einer Auswirkungsanalyse zudem die mdglichen ékonomischen sowie stad-
tebaulichen Auswirkungen des Projektvorhabens auf die nahversorgungsrelevanten Versorgungsstruktu-
ren bzw. zentralen Versorgungsbhereiche sowie Nahversorgungszentren im Gemeindegebiet und ggf.
angrenzenden Kommunen zu untersuchen.

In besonderem Fokus stehen dabei die Ziele der Raumordnung (Landes-Raumordnungsprogramm LROP
Niedersachsen sowie regionales Raumordnungsprogramm RROP Lichow-Dannenberg). Im Einzelnen
sind die landesplanerischen Ziele Kongruenzgebot, Integrationsgebot sowie Beeintrachtigungsverbot
detailliert zu prufen.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen des Gutachters in Dannenberg (Elbe) und im regionalen
Wettbewerbsumfeld. In Erganzung erfolgt eine Aufbereitung von sekundarstatistischen Daten. Im Einzel-
nen werden folgende Erhebungen und Recherchen durchgefuhrt:

m  Durchfuihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes im Méarz 2017.

m Erhebung relevanter Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Mérz 2017. Hierzu
gehdren vor allem strukturprdgende Lebensmittelmarkte im Untersuchungsgebiet.
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m  Umsatzschatzung fir die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berticksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskenn-
ziffern.

m Kartierung der Erdgeschossnutzungen im Stadtkern von Dannenberg (Elbe) im Mérz 2017.

B Zusatzliche Erfassung projektrelevanter Angebotsstrukturen im Mittelzentrum Lichow (Fokus auf
Kernsegmente Bekleidung und Schuhe im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung)

m  Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhan-
delskonzept, soziodemografische Kennzahlen).

m  Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Untersuchung basiert in einem ersten Arbeitsschritt auf einer Markt- und Standortanalyse, die im
Wesentlichen folgende Aspekte beleuchtet:

m  Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet.

m  Attraktivitdt der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet, ausgedrtickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbar-
keit.

m Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Warengrup-
1
pen.

Im zweiten Arbeitsschritt erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den BezugsmalRstab dieser Priifung bildet § 11 Abs.
3 BauNVO.

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist der zu erwartende Pla-
numsatz als mafRgebliche BewertungsgréRe heranzuziehen, der Ausldser fir Veranderungen von Kauf-
kraftstromen und in deren Folge fir Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukinftigen Kaufkraftbewe-
gungen und damit der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen, werden auf Basis dieser Annahmen und in Anlehnung an eine wissenschaftliche
Arbeit von Huff ("Defining and Estimating a Trading Area"z) fur die jeweiligen projektrelevanten Waren-
gruppen bzw. Betriebstypen die maximalen Umsatzleistungen prognostiziert.

Dabei werden folgende Faktoren berucksichtigt:

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des téglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Krite-
rium der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegenliber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist,
dominiert bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung / Schuhe)
das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.

In: Journal of Marketing, Vol. 28 (1964), No. 3, S. 34 - 38
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B Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten
Einzelhandelsstandorten.

Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet.
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau der Kommunen im Untersuchungsgebiet.

Attraktivitat der Uberértlich relevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet, ausgedriickt durch
das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit.

B Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung” beim Einkauf bestimmter Warengruppen:
Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel, Getranke) das
Kriterium der raumlichen Né&he des Einkaufszieles gegenuber dem Kriterium der Attraktivitat rela-
tiv wichtiger ist, dominiert bei Artikeln des langerfristigen oder gehobenen Bedarfes (z. B. Ober-
bekleidung, Schuhe, Elektrogerate, Mobel) das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.

Die Modellberechnung ermittelt fir jeden der betrachteten Wohnortbereiche im Untersuchungsgebiet die
Wabhrscheinlichkeit, mit der ein Konsument die relevanten Einkaufsziele in seiner Umgebung aufsucht
bzw. welche Verteilung seines ,Budgets” fir die betrachteten Sortimente auf die verschiedenen Einkaufs-
orte zu erwarten ist. Je nach Entfernung der potenziellen Einkaufsorte zu seiner Wohnung und in Abhan-
gigkeit von deren Attraktivitat, wird er moglicherweise an nur einem Standort einen Grof3teil seines Bud-
gets ausgeben oder aber es auf mehrere Standorte aufteilen. Werden die einem Einkaufsstandort aus
allen Wohnortbereichen potenziell zuflieBenden Budgetanteile zusammengezahilt, ergibt sich der insge-
samt dort zu erwartende Umsatz.

In einem zweiten Schritt wird der in der dargestellten Weise modellhaft abgebildeten Realitat die Situation
nach Veranderung der Angebotsstruktur durch Realisierung des Planvorhabens gegenibergestellt. Die
sonstigen Rahmenbedingungen werden als unverandert betrachtet, um den Effekt der Wettbewerbsbe-
einflussung durch das Planvorhaben isoliert bewerten zu kénnen. Selbstverstandlich muss in der Realitat
im Lauf der Zeit auch mit Reaktionen der Marktteilnehmer und mit Anderungen sonstiger Rahmenbedin-
gungen (Einwohnerzahlen, Kaufkraftniveau, Konsumentenverhalten, Bereitschaft zur Raumuberwindung
etc.) gerechnet werden.

Bei Gegenulberstellung der Situation vor und nach Realisierung des Planvorhabens ergibt sich fur jede
Relation zwischen Wohnortbereichen (Kaufkraftherkunft) und Einkaufszielen (Kaufkraftbindung) eine
Aussage zu mdglichen Veradnderungen. Je starker ein neuer Wettbewerber Kaufkraft auf sich ziehen
kann, die zuvor bestehenden Einkaufszielen zugeflossen ist, desto starker sind Letztere absolut und rela-
tiv von der ,Umverteilung“ betroffen.

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und verfeinert, so
dass es auch in diesem Fall zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbin-
dung und die Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet geeignet erscheint.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des Vorhabens in einen Gibergeordneten Rahmen innerhalb der deutschen Handelsland-
schaft werden im Folgenden einige Entwicklungen und Trends im Lebensmitteleinzelhandel aufgezeigt.

Der Ausgabenanteil fir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den letzten
Jahren leicht zugenommen. Der Grund dafir liegt zum einen in Veranderungen der Nachfrage und stei-
genden Preisen begriindet, zum anderen in einer Diversifizierung des Angebotes. Nachfrageseitig haben
verschiedene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, das bei den Verbrauchern zu einer
leicht gestiegenen Ausgabebereitschaft fur qualitativ hochwertige Lebensmittel gefiihrt hat. Insbesondere
lasst sich dies am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen, die inzwischen zum Sortiment aller
Lebensmittelmérkte - vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt - zahlen.

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Héhe von ca. 525 Mrd. € entfallen rd. 272
Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apotheken-
waren).3 Dies entspricht einem Anteil von rd. 52 % und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses Markt-
segmentes, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist insgesamt durch eine starke Dynamik gepragt, wobei
das Wachstum der Branche vor allem durch zunehmende Nachverdichtung, Flachenausweitungen und
Diversifizierung des Angebots generiert wird. Gleichzeitig weist die Branche eine hohe Konzentration auf
Handels- und Lieferantenseite auf.

2.1 Marktbedeutung der unterschiedlichen Betriebstypen

Aufgrund einer ausgepragten Preisorientierung der deutschen Kunden und an veranderte Verbraucher-
winsche angepasster Betriebskonzepte haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahrzehnten
stark an Marktanteilen gewinnen kdnnen und sind seit einigen Jahren mit einem Marktanteil von ca. 42 %
der am starksten prasente Betriebstyp des Lebensmittelhandels (vgl. Abbildung 1).

Auch die Supermarkte konnten in den letzten Jahren aufgrund ihrer Anstrengungen bei der Weiterent-
wicklung der Konzepte wieder Marktanteile hinzugewinnen. Die aktuellen Zahlen weisen fur Supermaérkte
mit bis zu 2.500 m2 Verkaufsflache einen Marktanteil von ca. 28 % aus.

Um sich gegenlber den konkurrierenden Vertriebstypen wie den Lebensmitteldiscountern und den Ver-
brauchermarkten besser profilieren zu kénnen, wurden Supermarktkonzepte aller Betreiber in der Ver-
gangenheit strukturellen Veranderungen unterzogen. So hat beispielsweise die Gestaltung der Bedie-
nungstheken fir Frischeprodukte (Wurst, Fleisch, Kase, Delikatessen, etc.) deutlich an Qualitdt gewon-
nen.

Vgl. MB-Research, Sortimentskaufkraft 2015 in Deutschland
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
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Quelle: Nielsen (Lebensmittelméarkte < 100 m2VK), BBE-Darstellung 2016

2.2 Unterschiede der Betriebstypen

Der Umfang eines durchschnittlichen Supermarktsortiments weist knapp 12.000 Artikel auf, so dass ein
umfassendes nahversorgungsbezogenes Angebot vorhanden ist. Damit stehen Supermaérkte zwischen
den preisorientierten Lebensmitteldiscountern mit eng umgrenztem Sortiment und den Verbrauchermark-
ten bzw. SB-Warenhausern, deren Sortiment weit Gber das der Nahversorgung hinausgeht und bereits
den mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich abdeckt. SB-Warenhéauser zielen mit ihrem erweiterten Sorti-
ment somit nicht primér auf eine Nahversorgung ab, sondern fuhren ein deutlich erweitertes Angebot.

Wahrend Lebensmitteldiscounter von den Konsumenten in der Regel zum preisgiinstigen Grundeinkauf
aufgesucht werden, sind Supermarkte v. a. wegen ihres umfassenden Sortiments, einer gro3en Auswabhl
an Frischeartikeln, der attraktiveren Warenprasentation und Ladenatmosphére, des fachkundigen Perso-
nals und der Service-Elemente gefragt. Aus der zunehmenden Bedeutung der Faktoren Ubersichtlichkeit
und angenehme Atmosphére sowie einer Zunahme der Artikelzahl resultiert der steigende Flachenbedarf
der Lebensmittelmarkte.

Bei den Discountmaérkten ist zwischen den Hard-Discountern und den Soft- bzw. Markendiscountern zu
unterscheiden (vgl. Abb. 4). Hard-Discounter fihren etwa 800 — 1.000 verschiedene Artikel, wo hingegen
die Soft-Lebensmitteldiscounter mit bis zu 1.700 Artikeln, mehr als die doppelte Artikelzahl anbieten. Der
Schwerpunkt liegt bei beiden Lebensmitteldiscounterarten im Trockensortiment, das um Getrénke (v. a. in
Einwegverpackung) erganzt wird. Bedienungsabteilungen wie Frischetheken und andere Dienstleistun-
gen sind in Lebensmitteldiscountern nicht vorzufinden. Charakteristisch fir Lebensmitteldiscounter,
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insbesondere Hard-Discounter, ist der hohe Anteil an Eigenmarken, die sehr preiswert angeboten werden
koénnen.

Dieser Betriebstyp weist eine preisorientierte und werbeintensive Unternehmensphilosophie auf. Die Wa-
renprasentation wird daher in der Regel eher niichtern gestaltet, wobei vereinzelt ausgewahlte Waren-
gruppen (z. B. Drogerieartikel) aufwendiger prasentiert werden. Die Soft- bzw. Markendiscounter verfol-
gen dabei das Discount-Konzept weniger strikt als die Hard-Discounter. Der Nonfood-Bereich, der sich
neben festen Nonfood-Artikeln zu einem Grof3teil aus wochentlich wechselnden Aktionsangeboten zu-
sammensetzt, umfasst durchschnittlich einen Umsatzanteil von 9 % bis 13 %.

Abbildung 2: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp
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Quelle: BBE-Darstellung 2017

Die Lebensmitteldiscounter besitzen in der Regel einen einheitlichen Marktauftritt, so dass der Kunde in
jedem Markt dasselbe Sortiment vorfindet. Abgeleitete Betriebsformen wie beispielsweise bei den Su-
permarkten (z. B. City-Supermarkt) sind bei Lebensmitteldiscountern i. d. R. nicht vorzufinden.

Eine Ausnahme bilden die Supermarkt-Discount-Hybriden (oder Hybrid-Discounter), zu denen in
Deutschland u.a. Netto zahlt. Netto positioniert sich hinsichtlich der Artikelzahl aber auch der Bedienform
und des Getrankesortiments zwischen Supermérkten und Lebensmitteldiscountern. Mit rund 3.500 Arti-
keln liegt die Artikelzahl eines Netto-Marktes deutlich Gber den discount-typischen 800 bis 1.700 Artikeln,
so dass Netto ein weitaus groReres Sortiment fuhrt als es Hard- oder Soft-Discounter tun. Dies hat zur
Folge, dass das Sortiment breiter und auch tiefer aufgestellt ist und der Kunde eine umfangreichere Aus-
wahl an Produkten vorfindet. Neben Eigenmarken bietet Netto dabei eine discount-untypisch hohe Anzahl
an Markenartikeln an. Zudem verzichtet Netto weitgehend auf Aktionsartikel, so dass der entsprechende
Umsatzanteil deutlich unter dem der klassischen Discounter liegen duirfte.

10



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Edeka-Verlagerung Dannenberg (Elbe)

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei durchschnittlich 4,25 Betriebs-
formen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter eingekauft, die Produk-
te, die dort nicht erhdltlich sind oder die man dort nicht kaufen mdchte, werden bei ergdnzenden Wettbe-
werbern besorgt. Supermarkte bedienen andere Verbraucherbedirfnisse als beispielsweise Lebensmit-
teldiscounter, wie die folgende Abbildung veranschaulicht:

Abbildung 3: Eigenschaften von Supermérkten und Lebensmitteldiscountern aus
Verbrauchersicht
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Quelle: ZMG (Branchenreport LEH), Bearbeitung BBE Handelsberatung GmbH
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2.3 Flachenbedarf des Betriebstyps Supermarkt

Ein Grund fur die Entwicklung von gréReren Flachen bei Supermaérkten ist die Notwendigkeit, sich starker
von Lebensmitteldiscountern abzusetzen, deren Flachengréen seit Jahren wachsen.* Ubersichtlichkeit
und angenehme Atmosphére sind bei der deutlich groReren Artikelzahl der Supermarkte nur auf einer
groReren Verkaufsflache zu realisieren.

Daneben sind noch andere Entwicklungen fur einen groReren Flachenbedarf entscheidend:

Die Nachfrage nach Convenience-Produkten (z.B. Tiefkiihl- und Halbfertigware, Fertigsalate) ist in
den letzten Jahren konstant angestiegen. Daher sind gré3ere Kiihlregale und Tiefkihlbereiche er-
forderlich.

Auch die gestiegene Nachfrage nach Bio-Produkten erfordert, dass einzelne Artikel sowohl in Bio-
Qualitat als auch konventionell hergestellt angeboten werden (u.a. Obst & Gemduse, Kaffee,
Fleisch-/Wurstwaren).

Um eine angenehmere Ladenatmosphéare und attraktivere Warenprasentation bei gleichzeitig
besserem Uberblick und besserer Orientierung zu erreichen, wird bei neuen Lebensmittelmarkten
eine niedrigere Hohe der Regale gewahlt. Dies fihrt bei gleichem Sortiment zu einer gréReren
Verkaufsflache.

Im Sinne der Verbesserung der Ladenatmosphéare und einer vereinfachten, zeitsparenden Wa-
renbestlckung werden die Laufwege und Gange in den Markten breiter als friher gehalten. Als
Faustregel wird hier im Idealfall eine Breite gewahlt, die drei Einkaufswagen nebeneinander zu-
lasst. Der Kunde soll sich in Ruhe im Regal umsehen kénnen, ohne sich von hinter ihm wartenden
anderen Kunden bedréangt zu fihlen. GroRRzugigere Warenprasentation und niedrigere Regalho-
hen erleichtern dabei vor allem den alteren Kunden (u. a. auch mit Blick auf den demografischen
Wandel) den Warenzugang.

Den Kunden werden verstarkt saisonale und regionale Artikel auBerhalb der Regale auf Zusatz-
flachen in Form von Sonder-, Aktions- und Zweitplatzierungen prasentiert. Au3erdem werden Ab-
teilungen, die eine besondere Lebensqualitat (z.B. Wein, Feinkost, Obst) vermitteln sollen, ent-
sprechend aufwendig und grof3zligiger gestaltet.

Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erforderlich. So unter anderem die
Anforderungen der geénderten Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial
sofort im Laden entsorgen kénnen, oder die Pfandregelung fir Kunststoffflaschen.

Daruber hinaus werden zunehmend auch Super-/Verbrauchermérkte mit sogenannten Backstati-
onen ausgestatten. Betreiberseitig wird dabei dem Wunsch vieler Kunden nach permanenter Fri-
sche im Backwarensegment nachgekommen. Fir Backautomat und Backwaren-Entnahmeregal
sind allerdings zusatzliche Stellflachen nétig, die in der Regel durch die (allenfalls leicht) reduzier-
te Artikelzahl verpackter Backwaren nicht kompensiert werden.

Im Discountsegment werden seitens der Betreiber fir Neubauten mittlerweile Verkaufsflachen zwischen 800 und

1.500 mz2 als marktgerecht angesehen, wobei Verkaufsflachen von 800 m2 und weniger immer seltener realisiert
werden.
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Insbesondere bei den Supermérkten — in Anlehnung an die Betriebstypendefinition des Kdlner EHI Retail
Institutes sind hiermit die Vollsortimentsbetriebe mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und 2.500 m? zu
verstehen - haben die 0.g. Ausfihrungen in den vergangenen Jahren zu einem deutlichen gestiegenen
Flachenanspruch gefihrt.

Dies deckt sich mit den Aussagen im aktuellen ,Retail Real Estate Report Germany 2015/2016“ der auf
Einzelhandelsimmobilien spezialisierten Hahn Gruppe, wonach beispielsweise die Edeka-Gruppe bei
.Netzpflege und Standortdiskussion [...] im Vollsortimentsgeschaft immer weiter Standorte ab 1.500 m?
Verkaufsflache in den Fokus [rijcken].“5

Auch zukunftig ist davon auszugehen, dass sich die DurchschnittsgréRen der Lebensmittelmérkte in den
kommenden Jahren splrbar erhdhen werden.

Fazit zu Entwicklungen und Trends in der Lebensmittelbranche:

m Qualitatsstrategien der Vollsortimenter vs. Preisstrategien der Lebensmitteldiscounter.
m Verkaufsflache steigt bei Supermarkten und Lebensmitteldiscountern.

B Lebensmittelsupermérkte garantieren eine qualitativ hochwertige Versorgung auch im
Frischesegment.

B Lebensmittelsuperméarkte nehmen mit etwa 28 % einen gewichtigen Marktanteil im Segment
der Nahversorgung ein.

® Hahn Retail Real Estate Report Germany 2015/ 2016; S. 24
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3 Makrostandort Dannenberg (Elbe)

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorha-
bens notwendig sind. Dazu zahlen soziodemografische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturda-
ten in der Stadt Dannenberg (Elbe).

Lage und strukturelle Merkmale

Die Stadt Dannenberg (Elbe) gehdrt zur Samtgemeinde Elbtalaue und befindet sich im Landkreis
Lichow-Dannenberg. Die Stadt liegt im dauRersten Osten Niedersachsens sid-ostlich von Luneburg. Li-
neburg ist das nachstgelegene Oberzentrum und ist rd. 55 km von Dannenberg (Elbe) entfernt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreises Lichow-Dannenberg in seiner Fassung
von 2004 stuft die Stadt Dannenberg (Elbe) aktuell als Grundzentrum ein. Es ist allerdings darauf hinzu-
weisen, dass die Genese der vorhandenen zentralen Strukturen seit Anfang der 2000er Jahre bis heute
eine durchaus mittelzentrale Ausrichtung erkennen lasst. So ist eine Vielzahl mittelzentraler Funktionen in
Dannenberg (Elbe) angesiedelt, was sich zweifelsohne auch auf den Einzelhandel auswirkt. Die Einstu-
fung als Grundzentrum tragt diesem tatsachlich vorhandenen Bedeutungsiiberschuss in logischer Kon-
sequenz aktuell in keiner Weise Rechnung.

Die Stadt Dannenberg (Elbe) soll dem aktuellen Raumordnungsprogramm zufolge eine Versorgungsfunk-
tion lediglich fur die umliegenden Gemeinden tGbernehmen. Als Verflechtungsbereich der Stadt Dannen-
berg (Elbe) werden neben der Stadt Dannenberg (Elbe) demnach die Gemeinden Damnatz, Gusborn,
Jameln, Karwitz, Langendorf und Zernien definiert. Dannenberg (Elbe) teilt sich den Versorgungsauftrag
fur das Samtgemeindegebiet Elbtalaue mit der Nachbargemeinde Hitzacker, so dass hier naturgemani
von Austauschbeziehungen auszugehen ist.

Gleichwohl verfigt Dannenberg (Elbe) heute auch Uber Einrichtungen, welche Uber diesen Verflech-
tungsbereich hinausstrahlen und nicht typischerweise grundzentrale Versorgung abbilden. Hier sind etwa
samtliche Schulformen, Forderschule (Schwerpunkt geistige Entwicklung, Primarstufe, Sekundarstufe
I+11), ein Krankenhaus, eine psychiatrische Tagesklinik oder das Amtsgericht anzufihren.

Die vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsstrukturen lassen eine Bedeutung auch Uber den
ortlichen Kontext hinaus unterstellen. So sind Vertriebstypen der meisten Warengruppen ansassig. Dan-
nenberg (Elbe) verfigt gleichermaf3en Uber eine vitale und sehr gut strukturierte Innenstadt wie auch Uber
fachmarktorientierte Standorte.
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Abbildung 4: Lage im Raum und zentraldrtliche Einstufung
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Bevdlkerungsdaten

Insgesamt verfiigt die Stadt Dannenberg (Elbe) tber 8.932 Einwohner (31.12.2015). Nach leichten
Wachstumsraten im Zeitraum 2011 bis 2014 verzeichnet Dannenberg (Elbe) ein starkes Bevolkerungs-
wachstum von 2014 auf 2015. Damit ergibt sich ein Bevolkerungswachstum von 10,5 % fur die Jahre
2011 bis 2015. Damit liegt das Bevolkerungswachstum der Stadt Dannenberg (Elbe) deutlich héher als
das der Samtgemeinde Elbtalaue (3,5 %) und des Landkreises Lichow-Dannenberg. Das prognostizierte
Bevolkerungswachstum bis 2025 betragt nach Bertelsmann Stiftung (2017) fir die Samtgemeinde Elbtal-
aue -3,9 % und fur den Landkreis Liuchow-Dannenberg - 4,3 %. Auf Landesebene zeichnet sich bis 2025
ebenfalls eine leicht negative Bevolkerungsentwicklung ab (- 1,8 %).
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Tabelle 1: Bevolkerung und Bevdlkerungsentwicklung

. . . Einwohner Bevdlkerungsentwicklung Bevolkerungsprognose bis
Gebietseinheit 2015 2011 bis 2015 2025
Dannenberg (Elbe) 8.932 10,5 % -
Samtgemeinde Elbtalaue 21.425 3,5% -3,9 %
Landkreis Liichow- 50.128 21% 43%
Dannenberg
Niedersachsen 7.926.599 2,0% -1,8 %

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen 2017 (aktuellster Stand 31.12.2015), Bertelsmann-Stiftung (2017)

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Dannenberg (Elbe) verfiigt iber einen eigenen Bahnanschluss. Mit der RB 32 gelangt man von
Dannenberg (Elbe) zum Oberzentrum Lineburg. Des Weiteren ist Dannenberg (Elbe) durch mehrere
Busverbindungen mit der Umgebung verknipft. Die Buslinie 304 verbindet ebenfalls Dannenberg (Elbe)
mit Lineburg sowie dem nahegelegenen Grundzentrum Hitzacker und dem stdlich gelegenen Mittelzent-
rum Lichow. Die Linie 1936 fahrt zum Mittelzentrum Uelzen und halt auf dem Weg in der Gemeinde Zer-
nien. Die Buslinie 1941 verknipft Dannenberg (Elbe) mit Streetz, Neu Tramm und Prisser. Die Linie 1943
fahrt zur umliegenden Gemeinde Damnatz, die Linie 1944 nach Schnackenburg und die Buslinie 1951
nach Seedorf. Zudem besteht die Mdglichkeit via ,Rufbus” von Dannenberg (Elbe) nach Démitz zu ge-
langen. Die einzelnen Verbindungen sind im Folgenden nochmals aufgelistet:

B Bahn RB 32: Lineburg — Dannenberg (Elbe)

B Bus 304: Lineburg - Hitzacker — Dannenberg (Elbe) — Liichow
B Bus 1936: Dannenberg (Elbe) - Zernien — Uelzen

B Bus 1941: Streetz - Neu Tramm - Prisser — Dannenberg (Elbe)
H Bus 1943: Dannenberg - Damnatz — Dannenberg (Elbe)

B Bus 1944: Dannenberg (Elbe) — Schnackenburg

B Bus 1951: Seedorf — Dannenberg (Elbe)

B Bus 1987: Dannenberg (Elbe) - Démitz (Rufbus)

Das nachstgelegene Oberzentrum Luneburg ist mit dem Pkw Uber die BundesstralRe 216 erreichbar, die
in nordwestlicher Richtung verlauft und an Dahlenburg und Barendorf vorbeifiihrt. Die Bundesstralze 191
verbindet Dannenberg (Elbe) in westlicher Richtung mit dem Mittelzentrum Uelzen und den kleineren
Kommunen im Umland in westlicher Richtung (u.a. Karwitz und Zernien). In norddstlicher Richtung ver-
lauft die BundesstralRe 191 in Richtung Neu Kalil3 auf die 6stliche Elbseite. Richtung Siden fuhrt die
Bundesstraf3e 248 nach Luchow und Salzwedel.
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Tourismus und Fremdenverkehr

Die Stadt Dannenberg (Elbe) verfligt Giber eine sehr gut erhaltene historische Altstadt, mehrere Kulturein-
richtungen, profitiert durch die Lage an der Jeetzel bzw. der Alten Jeetzel, welche durch die Altstadt ver-
lauft, und den zentral gelegenen Thielenburger See. Dannenberg (Elbe) verfligt durchaus tber ein touris-
tisches Potenzial, was die Entwicklungen der Besucherzahlen widerspiegeln.

Abbildung 5: Entwicklung der Besucheranzahl der Gasteinformation in Dannenberg (Elbe)
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Quelle: Stadt Dannenberg (Elbe), 2017

Die Besucher der Gasteinformation in Dannenberg (Elbe) haben sich von 2006 bis 2015 kontinuierlich
positiv entwickelt. 2015 haben mehr als dreimal so viele Besucher das Angebot der Gasteinformation
genutzt, als es noch 2006 der Fall war.

Die ermittelten Gasteanklnfte in Dannenberg (Elbe) haben sich von 2009 bis 2014 negativ entwickelt, ab
2015 gab es wieder eine positive Entwicklung der Gasteankinfte mit einem sprunghaften Anstieg von
2014 auf 2015 von 3.817 Gasteankinfte auf 5.863. Die Entwicklung der Géastelibernachtungen verlief
parallel zu der der Géasteankinfte mit abfallenden Zahlen von 2009 bis 2014 und einem Anstieg der Zah-
len in 2015.

Fur den Einzelhandel spielen die Besucher jedoch nur eine untergeordnete Rolle, da die Summe der
Ubernachtungsgéaste auf das Jahr gerechnet nur vergleichsweise geringe Umsatzfliisse generiert. So
geben nach Untersuchungen des dwif Miinchen Ubernachtungsgéste im Durchschnitt in Niedersachsen
5,30 € fir den Lebensmitteleinkauf aus, weitere 13,30 fiir sonstige Einkaufe. Bei aktuell rd. 15.000 Uber-
nachtungen pro Jahr entspricht das etwa 80.000 € fiir Lebensmittel und etwa 200.000 € fir sonstigen
Einzelhandel. Diese Zusatzpotenziale verteilen sich jedoch auf eine Vielzahl an Anbietern vor Ort und in
der Region. Zusammengefasst diirften die diffusen Kaufkraftzufliisse (Tagesgéaste + Ubernachtungsgaste
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+ sonstige Besucher oder ,Durchfahrer”) bezogen auf den Einzelhandel in einer GréRenordnung von
etwa 5-10% liegen, dies wird im Rahmen der vorliegenden Untersuchung entsprechend gewdrdigt.

Abbildung 6: Entwicklung der Gasteankiinfte in Dannenberg (Elbe)
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Quelle: Stadt Dannenberg (Elbe), 2017
Abbildung 7: Entwicklung der Gastelibernachtungen in Dannenberg (Elbe)
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Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung
bestimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die
Kennziffer gibt unabhangig von der GréRe der Stadt das verfiigbare Netto-Einkommen (abzgl. Miete,
Versorgungsleistungen, Versicherungen, u.d.) pro Einwohner im Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der
Bundesrepublik (= 100 %) an, welches fur die Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im Vergleich
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Region liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt. Der
Wert fur die Stadt Dannenberg (Elbe) liegt bei 94,0. Dieser Wert entspricht nahezu der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft des gesamten Landkreises Liichow-Dannenberg (94,1). Die nahegelegene Stadt Uelzen
verzeichnet mit 96,8 ein etwas hoheres Kaufkraftniveau, liegt damit aber immer noch leicht unter dem
Bundesdurchschnitt. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Luneburg liegt mit 100,5 in etwa im Bun-
desdurchschnitt, &hnlich wie auch das Bundesland Niedersachsen mit einem Kaufkraft-Index von 99,5.

Beschéftigte und Pendlerverflechtungen

Dannenberg (Elbe) z&hlt 4.103 Beschéftigte (Stand: 30.06.2015) und kann in den letzten Jahren auf ein
starkes Beschéftigungswachstum von 11,92 % zurlickblicken. Damit liegt es rd. einen Prozentpunkt tber
der Beschaftigungsentwicklung der Samtgemeinde Elbtalaue mit 10,95 %. Die Beschéaftigungsentwick-
lung von 2011 bis 2015 im Landkreis Lichow-Dannenberg fiel mit 8,61 % zwar auch deutlich positiv aus,
liegt aber merklich hinter Dannenberg (Elbe) und der Samtgemeinde Elbtalaue zuriick und liegt unter
dem Beschaftigungswachstum des Landes Niedersachsen (9,97 %) (vgl. Tabelle 2).
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Beschéaftigungsent-

Gebietseinheit 2011 2012 2013 2014 2015 wicklung
2011 - 2015

Dannenberg (Elbe) 3.666 3.720 3.875 4.009 4.103 11,92%
Samtgemeinde

5.689 5.802 5.960 6.180 6.312 10,95%
Elbtalaue
Landkreis Liichow-

12,518 12.693 12.756 13.053 13.596 8,61%
Dannenberg
Niedersachsen 2.531.297 2.598.850 2.666.978 2.722.274 2.783.678 9,97%

Die Stadt Dannenberg (Elbe) hat starke Pendlerverflechtungen mit den umliegenden Gemeinden. 2.843
Berufstatige pendeln nach Dannenberg (Elbe) und 1.511 Menschen pendeln aus der Stadt, was einen
positiven Pendlersaldo von 1.332 ergibt. Alle Gemeinden des Verflechtungsbereichs der Stadt Dannen-
berg (Elbe) weisen einen negativen Pendlersaldo auf (vgl. Tabelle 3). Verflechtungsbeziehungen stellen
sich in der Regel vorrangig mit dem angrenzenden Umland dar (v.a. Verflechtungsbereich), hier sind
auch aus Sicht des Einzelhandels die stérksten Austauschbeziehungen zu erwarten.

Tabelle 3: Pendlerverflechtungen in der Region

Gebietseinheit Einpendler Auspendler Saldo
Dannenberg (Elbe), Stadt 2.843 1511 1.332
Damnatz 16 93 - 77
Gusborn 32 380 - 348
Jameln 76 341 - 265
Karwitz 105 234 - 129
Langendorf 18 204 - 186
Zernien 179 401 - 222
Uelzen, Hansestadt 9.275 4911 4.364
Luneburg, Hansestadt 24.618 11.629 12.989
Landkreis Lichow-

3.502 5.477 - 1.975

Dannenberg

Quelle: Agentur fur Arbeit 2017 (Stand 30.06.2016)
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Fazit zum Makrostandort Dannenberg (Elbe):

Die Stadt Dannenberg (Elbe) ist gemé&R des Regionalen Raumordnungsprogramms des
Landkreises Lichow-Dannenberg als Grundzentrum eingestuft. Dadurch hat die Stadt Dan-
nenberg (Elbe) eine Versorgungsfunktion fir die umliegenden Gemeinden Damnatz, Dan-
nenberg (Elbe), Gusborn, Jameln, Karwitz, Langendorf und Zernien.

Dannenberg (Elbe) teilt sich als Grundzentrum gemeinsam mit der Gemeinde Hitzacker, die
ebenfalls als Grundzentrum eingestuft wird, den Versorgungsauftrag fiir die Samtgemeinde
Elbtalaue.

Bis 2025 wird Niedersachsens Bevolkerung um 1,8 % schrumpfen. Das Wachstum des
Landkreises Lichow-Dannenberg wird mit - 4,3 % noch etwas negativer prognostiziert. Die
Samtgemeinde Elbtalaue, zu der auch die Stadt Dannenberg (Elbe) z&hlt, weist mit - 3,9 %
einen ahnlich negativen Trend bis zum Jahr 2025 auf.

Die Stadt Dannenberg (Elbe) verfugt Uber eine sehr gute lokale und uberregionale stral3en-
verkehrliche Anbindung.

Der vorhandene Tourismus spielt im Einzelhandel eine untergeordnete Rolle, gleichwohl
kénnen Pendlerverflechtungen durchaus dazu beitragen, dass Kaufkraft von au3en zuflief3t
(v.a. aus dem Verflechtungsbereich).

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraft-Index der Stadt Dannenberg (Elbe) liegt mit einem
Wert von 94,0 spirbar unter dem Bundesdurchschnitt (100,0), ebenso wie der des Land-
kreises Luchow-Dannenberg mit 94,1.
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4 Projektplanung und Projektdaten

Es ist geplant, einen bereits anséssigen Lebensmittel-Supermarkt kleinrdumig zu verlagern. Im Zuge
dessen sollen die Verkaufsflachen, welche bereits heute die Schwelle zur Grof3flachigkeit Uberschreiten,
erweitert werden. Hinzu kommen weitere Einzelhandelsflachen, die noch nicht n&her konkretisiert sind
und in der Summe ebenfalls Gber der Schwelle zur Grof¥flachigkeit liegen. Im Zuge dessen ist geplant,
einen Bebauungsplan neu aufzustellen.

Der aktuell vorliegende Bebauungsplanentwurf umfasst im Wesentlichen ein Sondergebiet fir gro3flachi-
gen Einzelhandel, dartiber hinaus sollen die Bereiche zwischen dem geplanten Sondergebiet und der
direkt angrenzenden historischen Innenstadt ebenfalls entwickelt werden. Hier verfolgt die Stadt Dannen-
berg (Elbe) eine konsequente Weiterentwicklung der bereits vorhandenen Strukturen im gewachsenen
Ortskern, welche z.T. bereits heute mit Kerngebieten tberplant sind. Moégliche Entwicklungen sehen in
einem ersten Entwurf etwa ein Mischgebiet sowie ein weiteres Kerngebiet mit einer theoretisch mdglichen
Gesamtverkaufsflache in Héhe von etwa 4.650 m2 vor. Es ist allerdings anzuftihren, dass es sich dabei
zum aktuellen Zeitpunkt lediglich um erste Entwicklungsanséatze bzw. -ideen im Bereich unmittelbar an-
schlieBend an die vorhandenen Strukturen der Innenstadt handelt. Die Entwicklungsoptionen stellen sich
wie folgt dar:

m Gebaude 1 (SO Edeka): Verlagerung eines bereits bestehenden Lebensmittel-Supermarktes und
im Zuge dessen Erweiterung der vorhandenen Verkaufsflachen von etwa 1.800 m2 zzgl. Konzes-
sionéare und Shops (Summe rd. 2.000 m2Vkf). auf insgesamt etwa 2.400 m2 zzgl. rd. 350 m2 fiir
sonstige Konzessionére

m Gebaude 2 (Optional MI): rd. 950 m2 moégliche Verkaufsflache (ohne konkreten Nutzer)

m Gebaude 3 (Optional MK): rd. 950 m2 mogliche Verkaufsflache (ohne konkreten Nutzer), grof3fla-
chiger Nutzer mdoglich

m  Summe: 4.650 m2 Verkaufsflache; davon bis zu rd. 2.650 m2 neu hinzukommende Verkaufsflache

Weitere Anbieter mit Lebensmittel-Kernsortiment sollen dem vorliegenden Planentwurf auf max. 450 m?2
Verkaufsflache gedeckelt werden. Flr das Planvorhaben ist insbesondere zu prifen, ob das Kongruenz-
gebot sowie das Beeintrachtigungsverbot eingehalten werden kdnnen. In diesem Zusammenhang ist
auch zu prifen, inwieweit sich die geplanten Strukturen in den zentralen Versorgungsbereich einfligen
(Integrationsgebot).

Da nur in Teilen konkrete Einzelhandelsnutzungen bereits feststehen, werden bezlglich perspektivischer
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen zunachst diese ermittelt. Dies betrifft den ortsanséssigen Lebensmit-
tel-Supermarkt (Edeka), welcher an den Querdeich verlagert werden soll.

Wie die folgende erste Projektvariante widerspiegelt, kbnnten im Plangebiet aber insgesamt bis zu drei
Objekte neu errichtet werden. Dabei stellt der sidliche Baukdrper den projektierten Edeka-Markt dar.
Diese Verlagerung des bereits bestehenden Anbieters ist als einziger Bestandteil der Plankonzeptes zum
aktuellen Zeitpunkt als gesetzt anzusehen.
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Abbildung 9: Madgliche Entwicklung am Querdeich (Planskizze)

ARCHITEKTUR. UND INGENIEURBURO DR MUMLEMANN & SCHEOMYY JAMNRING 15 33104 MAGDEBURG
PROJEKTENTWICKLUNG MUHLENTOR / QUERDEICH
DANNENBERG DATUM: 10.10.2016

LAGEPLANKONZEPT

Quelle: Stadt Dannenberg (Elbe), Planungsstand Oktober 2016
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Nordlich zum Edeka-Objekt schlieRen sich zwei Planobjekte direkt an bereits vorhandene Strukturen an.
Hier befindet sich zudem bereits heute ein Parkplatz fir den Bereich Dannenberg Innenstadt (Parkplatz-
anlage Luneburger Straf3e). Dieser Bereich ist insofern bereits heute dem faktischen zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Dannenberg (Elbe) zuzuschreiben. Die ErschlieBung des Plangebietes kann zu-
kunftig sowohl via Lineburger Stral3e, als auch aus Richtung Norden erfolgen. Die geplanten Parkplatz-
anlagen fungieren zugleich als Innenstadt-Parkplatz fur die angrenzenden Nutzungen.

Dieser Bereich ist vor den dargelegten Hintergriinden somit zweifelsfrei als Weiterentwicklung der
zentralen Strukturen zu definieren und auch zu bewerten. Die Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches, auch flachenseitig, ist dabei Ziel der Stadtentwicklungsplanung.

Der sudliche Teil des Plangebietes (zukiinftiger Edeka-Standort) ist derzeit noch ungenutzt und soll inso-
fern zukunftig als Erweiterung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches als Standort fir einen
grol3flachigen Nahversorger fungieren. Dieser Nahversorger (Edeka) ist bereits heute in Dannenberg
(Elbe), auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, ansassig.

Insofern zielt die Planung auch darauf ab, vorhandene Nutzungen zukilnftig in einem zentralen
Bereich zu konzentrieren. Es ist zudem anzufihren, dass im Bereich Muhlentor bereits heute
Kerngebiete ausgewiesen sind und die vorliegende Planung somit eine konsequente Weiterver-
folgung der stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen abbildet.

Sonstige Nutzungen, also Einzelhandelsbetriebe, welche moglicherweise neben Edeka zusatzlich neu
angesiedelt werden, werden im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes ndher untersucht:

Da davon auszugehen ist, dass die perspektivisch realisierungsfahigen Gebaudekorper jeweils Verkaufs-
flachen in H6he von max. 950 m2? aufnehmen kdnnten, ist zu unterstellen, dass sich hier durchaus fach-
marktorientierte Nutzer ansiedeln kénnten, ggf. auch im grof3flachigen Bereich. Dabei stellen sich die
Segmente Bekleidung und Schuhe als klassische zentrenrelevante und Innenstadt-prdgende Segmente
als besonders sensibel dar und sind im Sinne eines Maximalansatzes zu prufen. In der Summe waren
hier 1.000 m2 denkbar (z.B. aufgeteilt auf zwei Fachmarkte mit jeweils 500 m2 oder ein Fachmarkt mit
1.000 2). Weitere bis zu 500 m2 waren im Segment Schuhe durchaus denkbar.

Im nahversorgungsrelevanten Teilbereich ist die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit bis zu
800 m2 Verkaufsflache ebenfalls nicht auszuschlieRen. Dartiber hinaus wére die Neuansiedlung eines
Kleinkaufhauses mit einem Kernangebot in den Bereichen Bekleidung, Haushalt, Sport/Spiel und sonsti-
gen Sortimenten auf geringen Flachenanteilen auf einer Gesamtverkaufsflache in Hohe von bis zu
950 m2 denkbar.

Wie nachfolgende Tabelle darstellt, wirden sich bei dieser Szenario-Betrachtung Verkaufsflachen in H6-
he von insgesamt 3.250 m2 ergeben. Insofern sind die Einzelvarianten nicht kumulativ zu sehen, es wiir-
den also nicht samtliche Optionen parallel verwirklicht werden kénnen. Um dennoch im Sinne eines
Worst-Case-Szenarios die maximal mdglichen Auswirkungen abbilden zu kdnnen, werden diese Ver-
kaufsflachen in die nachfolgenden Prognoserechnungen einbezogen.
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Tabelle 4: Mégliche Angebotsausrichtung (Worst-Case-Ansatz)

) ) (Worst Case)
sonstige Sortimente

Vkf
Drogerie 800
Bekleidung 1.000
Schuhe 500
Kleinkaufhaus, davon 950
Bekleidung 300
Haushaltswaren 200
Sport/Spielwaren 100
Sonstige Sortimente* 300
Geprift werden 3.250

Quelle: BBE Handelsberatung 2017

Grundsatzlich ist dabei auch noch zu beriicksichtigen, dass die theoretisch realisierbaren Verkaufsfla-
chen nicht zwingend vollumfanglich mit Einzelhandelsnutzungen belegt werden missen. Es ist gleicher-
mafen moglich und auch wahrscheinlich, dass Teilflachen beispielsweise durch Gastronomie- oder sons-
tige Dienstleistungsbetriebe belegt werden kénnten. Da es sich im vorliegenden Fall faktisch um einen
Entwicklungsbereich der Dannenberger Innenstadt handelt, waren entsprechende Nutzungen sowohl im
Bereich des Einzelhandels, als auch sonstiger zentrenpragender Nutzungen hier wiinschenswert.

Es ist dartber hinaus anzufuhren, dass am Altstandort Edeka zukiinftig kein groR3flachiger Lebensmittel-
anbieter mehr realisiert werden kann, da das vorhandene Baurecht am Develangring entsprechend an-
gepasst werden soll. Insofern sind die zur Verlagerung stehenden Verkaufsflachen nach vollzogenem
Umzug nicht mehr als faktischer Bestand im Bereich Develangring zu werten.
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5 Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen Teil der
Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Er-
reichbarkeit thematisiert. Der Mikrostandort ist insbesondere auch fiir die Abgrenzung des Einzugsgebie-
tes von Relevanz.

Lage des Standortes und Nutzungsumfeld

Der Planstandort Querdeich befindet sich am std-westlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs im
Stadtzentrum. Im Westen wird der Standort begrenzt durch die Bundesstral3e 216 und im Siden durch
die Bundesstral3e 191, welche beide wichtige innerortliche wie auch regionale ErschlieBungsachsen dar-
stellen. Der Standort grenzt direkt an den faktischen zentralen Versorgungsbereich bzw. tiberlappt diesen
im Bereich des heute schon dort vorhandenen 6ffentlichen Innenstadt-Parkplatzes Liineburger StralRe. In
unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Arztpraxen in der Stral’e ,Lauben®. Wenige Schritte weiter
liegt das Mihlentor mit den westlich gelegenen Restaurants und der 6stlich beginnenden Einkaufsstraf3e.
Einzelhandelsnutzungen sind in diesem Bereich nordlich zum Plangebiet ebenfalls bereits anséassig, u.a.
der wichtige értliche Anbieter Keetz Textilien. Ostlich des Planstandorts sind die DRK Seniorenresidenz
und eine psychiatrische Tagesklinik angesiedelt.

Abbildung 10: Mikrostandort

Mikrostandort

Nutzungen
O Dienstleistung

. Einzelhandel Tl’ FuBweg

Gastronomie

|l Zentraler Versorgungsbereich

Wohnbebauung . Erweiterungsbereich ZVB
- -

Projektstandort Querdeich

’ Name
NP ‘: - J 1.Fahrschule Filusch
. 2.Gadke & Jirjahn Bestattungen
4( - T "J 3.Mecklenburgische Versicherungsgruppe
J“ 4.Sparkasse Uelzen Liuchow-Dannenberg
5.Salon Chic

6.Schmidt-Maury Bestattungen

" - e W 7.0nkologische Schwerpunktpraxis

1 Offentlicher | "( 8.Augenklinik Dannenberg
Parkpletz DRK Seniorenresidenz £y J 9.Seven others Pub
i ¥ 32 1b. | 10.Le Bistro

11.Akropolis

12.Marco Polo Pizzeria
13.Heinrich Stolte
14.Seifenhaus Erica
15.Telekom

16.Caritas kaufen & mehr
17.H Willam Horgerate Optiker
18.Elektroshop Schliter
19.Antiquariat Dauber
20.DRK Hose wie Jacke
21.0liver S Optik

22 Keetz

Quelle: Esri Basemaps, Bearbeitung durch BBE 2017

26



Auswirkungsanalyse Edeka-Verlagerung Dannenberg (Elbe)

Abbildung 11: Planstandort Querdeich
Zukiinftiger Edeka-Standort

Quelle: Eigene Aufnahmen Februar 2017

Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung
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Einfahrt zum bereits bestehenden Parkplatz

Eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer fuRlaufigen Erreichbarkeit kann durch den verlagerten und
erweiterten Edeka-Lebensmittelmarkt fur die umliegenden Wohngebiete und als Ergdnzung zum inner-
stadtischen Angebot gewahrleistet werden. Innerhalb eines 1.000-Meter-Radius um den Projektstandort
leben 2.924 Menschen. Darlber hinaus handelt es sich um einen verkehrsorientierten Standort, der eine
Versorgungsfunktion fur die umliegenden Gemeinden (insbes. innerhalb des regionalplanerisch definier-

ten Verflechtungsbereiches) ohne eigene Nahversorgung Uibernimmt.

Abbildung 12: FuRlaufiger Nahversorgungsbereich des Projektstandortes
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Verkehrliche Situation

Der Projektstandort befindet sich in einer verkehrlich sehr gut erreichbaren Lage unmittelbar an den in-
nerortlichen HaupterschlieBungsachsen B 216 und B 191. Der Standort befindet sich im zentralen Orts-
kern und verfligt tber eine hohe Verkehrsgunst. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Projektareals ist durch
einen Fullweg vom Lindenweg auf das Projektareal gewahrleistet. Die Bushaltestelle ,Post® liegt nur we-
nige Meter entfernt.

Planungsrechtliche Situation

Im Hinblick auf den rechtlichen PriifungsmalRstab des Verlagerungsvorhabens ist u.a. die Gebietszuwei-
sung des Planvorhabens von Bedeutung. Im Zuge der Planungen soll der Bebauungsplan angepasst
werden (vgl. Kap. 4). So soll u.a. ein Sondergebiet fir den grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen wer-
den. Fur die vorliegende Auswirkungsanalyse sind insofern auch die Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO untersuchungsrelevant.

Fazit zum Projektvorhaben und Mikrostandort

m Das Planvorhaben sieht eine Verlagerung eines bereits vorhandenen Nahversorgers vor
und dartiber hinaus die Entwicklung zweier Teilbereiche im Sinne einer zentralen Innen-
stadtnutzung.

B Es soll dabei ein Sondergebiet ausgewiesen werden, welches planungsrechtlich im Sinne
des 8 11 Abs. 3 BauNVO zu behandeln ist.

m Weitere Baukdrper schlieRen sich den Planungen zufolge nérdlich und nordéstlich zum
Sondergebiet, z.T. als Bestandteil des faktischen zentralen Versorgungsbereiches, an.

m Der Planstandort verflgt Uber eine sehr gute verkehrliche Anbindung fur den Individualver-
kehr.

m Der Planstandort ist sowohl fir Ful3ganger als auch fir Radfahrer gut zu erreichen, im na-
heren Standortumfeld befindet sich zudem eine Bushaltestelle.

m Innerhalb eines 1.000-Meter-Radius um den Projektstandort leben 2.924 Menschen.

m Der Standort ist in die vorhandenen Strukturen eingebunden und zweifelsfrei als stadtebau-
lich integriert zu bewerten.

m Der Planstandort grenzt direkt an den zentralen Versorgungsbereich und tberlappt diesen
zum Teil im Bereich des schon vorhandenen Parkplatzes.

m Die vorliegenden stadtentwicklungsplanerischen Ziele einer Entwicklung des Gesamtberei-
ches am Muhlentor/ Querdeich werden damit konsequent weiterverfolgt.
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6 Wettbewerbssituation und zentraler Versorgungsbereich
6.1 Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfes

Das folgende Kapitel dient der Darstellung und Bewertung der projektrelevanten Wettbewerbssituation im
Untersuchungsraum. Die Wettbewerbsbetriebe wurden im Mérz 2017 erhoben. Aufgrund der spezifischen
Sortimentsbreite und -tiefe sind dabei v. a. die Betriebe im Fokus, die nahversorgungsrelevante Sortimen-
te als Kernsortimente filhren. Es ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Lebensmittel-
Vollsortimentsbetriebe wie beispielsweise andere Supermaérkte) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel
von Versorgungseinkaufen sind und die eine gréRere Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben auf-
weisen (z.B. die ansassigen Lebensmittel Discountbetriebe), in einen intensiveren Wettbewerb mit dem
Vorhaben treten als Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sortiment
fuhren (z. B. Weinhéndler, Obst- und Gemusehandler).

Tabelle 5: Verkaufsflachen und Umsatze relevanter Hauptwettbewerber im Untersuchungsgebiet

« . .

Anbieter in Verkaufsflach_e Nahversorgung Umsatz l_\lah\{ersorgung
in m2 in Mio. €

Zentraler Versorgungsbereich

Hauptzentrum Dannenberg (u.a.

famila, Penny, Ladenhandwerk und 4.530 19.6

Fachhandel)

Fachmarktzentrum Nord (u.a. Lidl, 1.850 8.1

Getrankemarkt, Fachhandel)

Sonstige Lagen aulRerhalb ZVB (u.a.
Rewe, Aldi, ohne Verlagerungs- 2.300 10,4
standort Edeka)

Summe Dannenberg (Elbe) 8.680 38,0
Hitzacker Ortskern 930 4,0
Hitzacker sonstige Streulagen 2.370 11,7
Neu Darchau/ Zernien 1.150 4,5
Summe sonstiges Einzugsgebiet 4.450 20,2
Domitz/ Neu Kalif3 4.830 18,5
Lichow Hauptzentrum Innenstadt 5.355 27,3
Lichow Streulagen 4.450 20,3
Gartow 1.850 8,2

Summe sonstiger relevanter

Standorte 16.485 74,2

Quelle: Eigene Erhebungen, Marz 2017, Rundungsdifferenzen mdoglich
*nur nahversorgungsrelevante Flachen- und Umsatzanteile, ohne sonstige Randsortimente
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In der Summe entsprechen die vorhandenen nahversorgungsrelevanten Umsétze (inkl. zu verlagernder
Edeka-Markt) bei einem Nachfragevolumen von 22,5 Mio. € in der Stadt Dannenberg (Elbe) (Vgl. Kap.7)
einer Zentralitat von rd. 200 %, welche sich bei der Betrachtung des Verflechtungsbereiches mit einem
Nachfragevolumen in Héhe von 36,7 Mio. € allerdings stark relativiert (Zentralitat rd. 125 %): Per saldo ist
auf Ebene des Verflechtungsbereiches somit ein Kaufkraftzufluss von max. 25 % von auf3en zu unterstel-
len. Dies dirfte sich auch in Zukunft kaum andern, da aufgrund der bereits heute starken Auspragung
nahversorgungsrelevanter Angebotsstrukturen perspektivische Umlenkungseffekte zu Lasten vorhande-
ner Anbieter vor allem den bereits vorhandenen &rtlichen Wettbewerb treffen wiirden.

Die folgende Darstellung der Wettbewerber umfasst aus Griinden der Ubersichtlichkeit und der starkeren
Wettbewerbsrelevanz lediglich die Hauptwettbewerber im Segment der Nahrungs- und Genussmittel.

Zentraler Versorgungsbereich Dannenberg (Elbe):

B famila SB-Warenhaus, Adolfsplatz 3
B Penny Lebensmittel-Discounter, Werder 2
® Lidl Lebensmittel-Discounter, An den Ratswiesen 5

Sonstige Lagen aul3erhalb ZVB:

B Aldi Nord Lebensmittel-Discounter, SchiitzenstralRe 1la
B Rewe Supermarkt, Develangring 1

Sonstige relevante Wettbewerber im Untersuchungsgebiet:

B Hitzacker: Rewe Supermarkt, Dannenberger Stral3e 7

B Hitzacker: Rewe Getrankemarkt, Dannenberger Stral3e 7

B Hitzacker: Lidl Lebensmittel-Discounter, Drawehner-Tor-Strae 53

B Hitzacker: Netto Marken-Discount Lebensmittel-Discounter, Elbuferstral3e 3
B Neu Darchau: E aktiv Markt Hildebrandt Supermarkt, Hauptstral3e 6

B Zernien: Frischemarkt Kurth Supermarkt, GéhrdestralRe 22

B DOmitz: Konsum Frischemarkt Supermarkt, Am Flo3graben 7

B DOmitz: Norma Lebensmittel-Discounter, Leopoldsbrunnen 3

B DoOmitz: Penny Lebensmittel-Discounter, Roggenfelder Stral3e

B DOmitz: Aldi Nord Lebensmittel-Discounter, Werderstral3e 25c

B Neu Kali3: Frischemarkt Poldauf Supermarkt, Marktplatz 2
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Neu Kalif3: Netto Marken-Discount Lebensmittel-Discounter, Ludwigsluster Stral3e 5
B Lichow: Rewe Supermarkt, Dannenberger Stral3e 4

B Lichow: Edeka J. Plath Supermarkt, Drawehner Stral3e 6

B Lichow: Aldi Nord Lebensmittel-Discounter, Drawehner Strafl3e 6

B Liuchow: Lidl Lebensmittel-Discounter, Seerauer Straf3e 39

B Lichow: Netto Marken-Discount Lebensmittel-Discounter, Seerauer Straf3e 37

B Lichow: Rewe Supermarkt, Theodor-Kérner-StraRe 18

B Gartow: Edeka Hildebrandt Supermarkt, Springstraf3e 33

B Gartow: Penny Lebensmittel-Discounter, Springstral3e 49

Anmerkungen zur bulwiengesa Studie:

Die Firma bulwiengesa ermittelt auf S. 26 ihres Gutachtens ebenfalls Umsatzleistungen der relevanten
Wettbewerbsbetriebe. In der Summe stellen sich die ermittelten Umsatzleistungen in &hnlichen Gro3en-
ordnungen dar, wie sie durch die BBE Handelsberatung ermittelt wurden. Allerdings ist aus Sicht der BBE
Handelsberatung hier der Fokus auf den Bereich Innenstadt/ Altstadt zu lenken: Bulwiengesa geht hier
von deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegenden Flachenproduktivitaten aus. So werden nach bul-
wiengesa 13,2 Mio. € auf einer Verkaufsflache von 3.330 m? generiert. Dies entspricht einer Flachenpro-
duktivitat von rd. 3.960 €. Hier werden neben famila auch diverse Backer, Fleischer und der Anbieter
Rossmann mit beriicksichtigt (Vgl. bulwiengesa AG, S. 26.).

Aus Sicht der BBE Handelsberatung stellen sich diese Grof3enordnungen zu niedrig dar. Famila generiert
im Bundesdurchschnitt It. statista 4.470 €/m? Im Bereich des Ladenhandwerks (Béckereien und Fleische-
reien) kdnnen im Durchschnitt Flachenproduktivititen erreicht werden, welche z.T. bei deutlich Uber
6.000 €/m? liegen. Selbst wenn unterstellt wird, dass sich der Einzelhandel in Dannenberg (Elbe) hinsicht-
lich der Umséatze aufgrund der landlich gepragten Situation unterdurchschnittlich darstellt, sind solche
Diskrepanzen unwahrscheinlich und auch nicht plausibel. Insbesondere der Anbieter famila durfte auf-
grund seiner Alleinstellung in der Region Fldchenproduktivitdten oberhalb 4.000 €/m? erreichen.

Auch vor dem Hintergrund, dass bulwiengesa im Rahmen der Umsatzprognose fir den zur Verlagerung
stehenden Edeka-Markt sogar eine deutlich ber dem Bundesdurchschnitt liegende Flachenproduktivitat
von (ber 4.700 €/m? ausweist - im Bundesdurchschnitt agiert Edeka It. statista auf einem Niveau von
4.410 €m? - kénnen diese niedrigen Umsatzschatzungen nicht nachvollzogen werden.

Im Rahmen der noch folgenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungsanalyse kdnnen solche Fehleinschat-
zungen dazu fuhren, dass sich etwaige Umlenkungseffekte deutlich hdher darstellen - hier insbesondere
zu Lasten des Wettbewerbers famila — als sie es tatsachlich sind.
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Abbildung 13: Projektrelevante Wettbewerber in Dannenberg (Elbe)
Dannenberg (Elbe): famila Adolfplatz 3, Penny Werder 2

Dannenberg (Elbe): Rewe Develangring 1, Bestandsmarkt E neukauf Develangring 72

Quelle: Eigene Aufnahmen, Februar 2017
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Insgesamt betrachtet sind in der Stadt Dannenberg (Elbe) neben dem zur Verlagerung stehenden Edeka-
Markt aktuell weitere Wettbewerber im nahversorgungsrelevanten Segment mit einer Verkaufsflachen-
ausstattung von rd. 8.680 m? anséassig, auf denen ein nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsumsatz
von bis zu rd. 38 Mio. EUR erwirtschaftet wird. Als Betriebsformen lassen sich derzeit zwei Supermarkte
(Rewe, E neukauf Bestandsmarkt), ein SB-Warenhaus (famila) sowie drei Lebensmitteldiscounter (Pen-
ny, Lidl, Aldi) differenzieren. Es sind zudem zwei Getrankemarkte in Dannenberg (Elbe) anséassig. Das
Angebot wird darliber hinaus u.a. von Betrieben des Lebensmittelhandwerks (in erster Linie Béckereien
und Metzgereien) erganzt, die jedoch nur eine eingeschrankte Wettbewerbsrelevanz zum Planvorhaben
aufweisen.

Fur die umliegenden Gemeinden bernimmt Dannenberg (Elbe) mit dem vorhandenen Nahversorgungs-
angebot eine wichtige Versorgungsfunktion. Bis auf die Gemeinde Zernien verfligt keine der angrenzen-
den Gemeinden des Verflechtungsbereiches tber eine qualifizierte Nahversorgung (Supermarkt 0.4.).

Das Nahversorgungsangebot im nahe liegenden Grundzentrum Hitzacker ist im direkten Vergleich etwas
schwacher ausgepragt. Eine alternative Einkaufsmaglichkeit fur die stdlich von Dannenberg (Elbe) gele-
genen Gemeinden (u.a. Jameln, Kiusten) ist das Mittelzentrum Lichow mit einem ebenfalls sehr gut auf-
gestellten Nahversorgungsangebot. Bewohner der Gemeinden nérdlich der Elbe, u.a. D6mitz und Kalif3,
suchen zum Teil ebenfalls die Stadt Dannenberg (Elbe) auf um hier einzukaufen.

Abbildung 14: Hauptwettbewerber im Untersuchungsgebiet
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6.2 Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Dannenberg (Elbe)

Fir die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten nach allgemeingultigen Be-
wertungskriterien folgende Anforderungen:

| Verdichtete Bebauung, faktisch vorhandene Strukturen

[ | Stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung

[ | Vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéafts- und Dienstleistungsbesatz

[ | Mischung der zentralortlich bedeutsam o6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen in

einem fuB3laufig erlebbaren Bereich in der Nédhe von Wohngebieten

| Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der Verkaufs-
flachenausstattung und der Umsatztatigkeit

| ,zentrale Funktion“ fir die Versorgung der Bevdlkerung Uber den Nahbereich hinaus (hier lan-
desplanerischer Versorgungsauftrag fur den Verflechtungsbereich)

| funktionsfahige VerkehrserschlieRung fur den FuRgéngerverkehr, den motorisierten Individual-
verkehr sowie den o6ffentlichen Personennahverkehr

Ein zentraler Versorgungsbereich ist zudem ist grundsatzlich als Entwicklungsplanung zu sehen (Verhin-
derungsplanungen sind nicht zulassig), er kann sowohl anhand vorhandener Betriebe als auch anhand
planerischer Zielsetzungen bestimmt werden. Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sich somit aus be-
stehenden Bauleitplanen und der Situation vor Ort ergeben.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein multifunktionales Angebot aus, das neben
Einzelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen umfasst. Dieses Angebot
ist rAumlich konzentriert, so dass Verbundeffekte bestehen. Zentrale Versorgungsbereiche befinden sich
an stadtebaulich integrierten Standorten, die in B-Planen beispielsweise als Allgemeine Siedlungsgebiete
oder Mischgebiete bzw. Kerngebiete ausgewiesen sind. Zudem besteht eine gute Einbindung in die Ver-
kehrsnetze, insbesondere in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Damit orientiert sich die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen an der faktischen Pragung.
Gleichwohl kann die Gemeinde auch mdgliche Entwicklungsflachen in den zentralen Versorgungsberei-
chen einschlieRen, sofern diese eine stadtebaulich sinnvolle Ergédnzung des bestehenden Versorgungs-
zentrums darstellen.

Bei der raumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stad-
tebauliche Situation sowie die Nutzungsstrukturen vor Ort zu beachten.

Fir den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Bedeutung
von Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdriicklich betont. Diese Regelung lautet wie folgt:
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“Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stédtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berlcksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden
oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemein-
deteils enthalt".

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung, insbeson-
dere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Diese Kernaussage seiner frilheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem Urtell
vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der Versorgungs-
bereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die Versorgung der Bevélkerung in einem be-
stimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff “zentral® ist nicht geographisch im Sinne
einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler Ver-
sorgungsbereich eine “integrierte Lage” voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil vom
19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fur die zu versorgende Bevdlke-
rung nicht nur mit dem Pkw giinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht hat dies da-
hingehend ergénzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Ver-
sorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfliigen und eine
beachtliche Versorgungsfunktion erfillen mdgen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt auch keinen tbergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein
Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zugeschnitten ist,
kann eine zentrale Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grund-
versorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung. In dem OVG NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10
D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien konkretisiert. Demgemaf muss die ansassige Ein-
zelhandelsausstattung geeignet sein, “den allgemeinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum®
zu entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunfts-
fahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor ansassig sein. Bei einem zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung
in einem Uberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen
Instrumentariums realisierbar erscheint.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass je nach Versorgungsfunktion und Einzugsbereich folgend
Typen zentraler Versorgungsbereiche in Betracht kommen:

m Hauptzentren, die einen gréReren Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und

gegebenenfalls sogar darliber hinaus ein weiteres Umland versorgen und in denen regelmafig ein
breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,
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m Nebenzentren, deren Einzugsbereich sich regelmafiig auf bestimmte Bezirke groRerer Stadte be-
schrankt und die zumeist ein nicht so breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen anbieten
wie erstgenannte Kategorie, sowie

m Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quar-
tiere grolRerer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte versorgen und in denen regelmaRig vorwiegend
Waren des kurzfristigen Bedarfs - namentlich Lebensmittel (einschlie3lich Getranke) und Droge-
riewaren — und gegebenenfalls auch Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs angeboten werden.

In der Stadt Dannenberg (Elbe) besteht im historischen Ortskern und den zentralen ErschlieBungsachsen
Mihlentor/ Lange Stral3e bis zur MarschtorstraRe ein multifunktionaler Geschaftsbereich, der den stadte-
baulichen Kriterien, dem Aspekt der Nutzungsvielfalt und dem funktionalen Aspekt (Versorgungszentrum
far die Umlandgemeinden des Verflechtungsraumes) eines Hauptzentrums entspricht.

Der zentrale Versorgungsbereich wird seitens der Gutachter im Folgenden anhand der faktisch vorhan-
denen Strukturen definiert. Dabei wurden auch die stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen bertck-
sichtigt. Es wird zusatzlich empfohlen, diesen Bereich im Rahmen einer differenzierten Einzelhandels-
und Zentrenkonzeption durch den Stadtrat zu beschliel3en. Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf
Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche und
Erganzungsstandorte zu bestimmen und somit eine wichtige Plangrundlage fir zukinftige Vorhaben im
Bereich des grof3flachigen Einzelhandels zu erhalten.

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt befindet sich im historischen Zentrum von
Dannenberg (Elbe). Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den innerstadtischen Bereich vom Mihlen-
tor im Westen Uber die Lange Stral3e bis Markt bis zur Ecke Marschtorstra3e/ Werder. Das kleine Fach-
marktzentrum sidlich der Jeetzelallee im Osten gehdrt nicht mehr zum faktischen Hauptzentrum. Die
nordliche Grenze bildet die Jeetzelallee, im Studen markiert der Lindenweg die Grenze des Hauptzent-
rums. Ein im Westen, nérdlich der SchiitzenstralRe und im direkten Zusammenhang mit dem faktischen
zentralen Versorgungsbereich lokalisierter Lebensmittel-Discountmarkt (Aldi) stellt sich zweifelsfrei als
stadtebaulich integrierter Versorgungstandort dar, wird jedoch seitens der Gutachter aufgrund der vor-
handenen Barrierewirkung der Schitzenstral3e zunachst nicht dem faktischen Versorgungsbereich zuge-
schrieben (fehlender direkter fuBlaufiger Zusammenhang). Gleichwohl bestehen hier seitens der Stadt
Dannenberg Uberlegungen, diesen Bereich zukiinftig dem zentralen Versorgungsbereich zuzuschreiben.

Wichtige nahversorgungsrelevante Magnetbetriebe in diesem Bereich sind die Anbieter famila und ein
Rossmann-Drogeriemarkt. Ergdnzend dazu finden sich im nahversorgungsrelevanten Teilsegment ein
Béacker, zwei Metzger sowie ein Fischfachgeschéft. Die vielen, zumeist kleinteiligen Anbieter im zentralen
Versorgungsbereich bieten den Kunden aus Dannenberg (Elbe) und der Umgebung ein breites Angebot
an kurz- und mittelfristigen Gutern. Ein weiterer Angebotsschwerpunkt liegt etwa im Bereich Bekleidung,
hier waren etwa Ernsting’s family und sieben inhabergefiihrte Modegeschéafte zu nennen sowie zwei Se-
cond-Hand-Shops des DRK und der Caritas. Im Segment pharmazeutische und medizinische Artikel sind
drei Apotheken, ein Sanitdtshaus und ein Fachgeschéft fir Orthopadie und Reha vertreten. Ein weiterer
Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Spielwaren und Hobby. Die Dannenberger Innenstadt weist zwei
kleine Spielwarengeschéfte, ein Bastelgeschéft und ein Fachgeschéft fur Nahbedarf auf. Das Waren-
segment Optik und Akustik ist mit einem KIND Horgerateakustiker, einem weiteren inhabergefuhrten
Horgerateakustiker und zwei inhabergefuhrten Optikern ebenfalls gut vertreten. Am Muhlentor und am
Kuhmarkt sind mehrere Gastronomiebetriebe anséassig.

36



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Edeka-Verlagerung Dannenberg (Elbe)

Insgesamt finden sich im so definierten Hauptzentrum aktuell allein knapp 60 Einzelhandelsbetriebe, 35
ladenorientierte Dienstleistungen, 19 Gastronomiebetriebe und Betriebe des Gastgewerbes, 2 Geschafte
im sonstigen Gewerbe, 6 Offentliche Einrichtungen, 3 Kultureinrichtungen und aktuell lediglich 4 Leer-
stande.

Abbildung 15: Faktischer Zentraler Versorgungsbereich Dannenberg (Elbe)
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6.3 Relevante Wettbewerbsstrukturen im Mittelzentrum Lichow

Das nachste Mittelzentrum ist die Stadt Lichow, etwa 20 km stdlich gelegen. Im Wettbewerbskontext
spielt Lichow jedoch allenfalls eine ergédnzende Rolle in nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen. So dirften Angebote vor allem mittelfristiger Bedarfsbereiche wie etwa Bekleidung oder Schuhe
in Lichow durchaus auch eine Angebotsalternative fir Kunden aus Dannenberg (Elbe) und dem Dan-
nenberger Verflechtungsbereich bieten, gleichwohl handelt es sich hierbei nicht um ein oberzentrales
Angebot, wie es etwa die Stadt Lineburg oder Hamburg als Metropole vorhalten kann.

In Luchow konzentriert sich die einzelhandelsrelevante Nutzungsstruktur v.a. auf die Innenstadt als zent-
raler Versorgungsbereich, welcher hier als wichtigster Versorgungsstandort zu betrachten ist. Darliber
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hinaus ergénzt der Fachmarkt-Standort an der Seerauer Straf3e u.a. durch die dort befindlichen Nahver-
sorger (u.a. Lidl, Netto) und den Anbieter KiK das gesamtstadtische Angebot.

Der zentrale Nahversorgungsbereich Luchow erstreckt sich vom Kreisverkehr Dannenberger
Str./Drawehner Stral3e im Westen Uber die Lange Strafl3e Richtung Osten nach Siiden bis zum Rewe-
Standort ¢stlich der Jeetzel an der Theodor-Korner-Strafle. Grof3e Nahversorgungs-Filialisten im Westen
an der Drawehner Stral3e (Edeka, Aldi, Rossmann) und im Osten an der Theodor-Kérner-Strale (Rewe)
bilden die Ankernutzer des Standortbereiches. Der ful3géangerorientierte Innenstadtbereich entlang der
Langen Stral3e ist durchzogen von publikumsbezogenen Erdgeschossnutzungen. V.a. gastronomische
Betriebe (Cafés, Bistros, Restaurants versch. Ausrichtungen), Dienstleistungs-Unternehmen (Friseur,
Reisebiro, Bank, Blumenladen, Apotheke etc.) oder spezialisierte Einzelhandler (Bioshop, Gemiisehand-
ler, Textilwaren, Tabakwaren, Metzgerei etc.) bestimmen das Ortsbild.

Im Hinblick auf die wichtigen zentrenrelevanten Segmente Bekleidung und Schuhe sind mit Ernsting’s
Family, NKD oder Woolworth drei Filialisten vor Ort, die auf Bekleidung in einem niedrigen bis mittleren
Preissegment ausgerichtet sind, hinzu kommt mit Schuh-Armbruster ein ahnlich ausgerichteter und tber-
regional agierender Schuh-Filialist. Dartiber hinaus finden sich eine Reihe inhabergeflhrter Betriebe;
etwa Huth und Fricke als traditionell verankertes Modehaus, Moden Borghaus oder Boutique Stilbruch,
ein Jeans Shop und das Schuhhaus Buer.

Abbildung 16: Zentraler Versorgungsbereich Lichow
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Quelle: Einzelhandelskonzept Stadt Liichow (2012), bearbeitet durch BBE Handelsberatung GmbH, 2017
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Fazit zur Wettbewerbssituation:

In Dannenberg (Elbe) sind neben dem zur Erweiterung stehenden Edeka-Markt weitere ins-
gesamt rd. 8.680 m2 nahversorgungsrelevante Verkaufsflache verortet (nahversorgungsre-
levanter Umsatz ca. 38,0 Mio. EUR).

In der Summe entsprechen die vorhandenen nahversorgungsrelevanten Umsatze bei einem
Nachfragevolumen von 22,5 Mio. € in der Stadt Dannenberg (Elbe) einer Zentralitat von rd.
200 %, welche sich bei der Betrachtung des Verflechtungsbereiches allerdings stark relati-
viert (rd. 125 %): Per saldo ist ein Zufluss von max. 25 % von auf3en zu unterstellen.

Auf den Zentralen Versorgungsbereich von Dannenberg (Elbe) entfallen davon knapp
4.530 m2 (19,6 Mio. €), wobei im zentralen Versorgungsbereich weitere kleinteilige Anbieter
ansassig sind, die ein vielféltiges Angebot fir die lokale Bevodlkerung bieten.

Die Stadt Dannenberg (Elbe) Ubernimmt flr die umliegenden Gemeinden des Verflech-
tungsbereichs und auch dartber hinaus eine sehr wichtige Versorgungsfunktion mit einem
Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Der Planstandort Querdeich befindet sich direkt angrenzend zum faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereich, zum Teil bestehen bereits heute Uberschneidungen (Parkplatz Liinebur-
ger Strafl3e).

Insgesamt betrachtet verfuigt die Stadt Dannenberg (Elbe) angesichts ihrer GréRendimensi-
onierung Uber ein sehr gut aufgestelltes und differenziertes Lebensmittelangebot.

Das Mittelzentrum Lichow verfigt neben einer ausgepragten Nahversorgungskompetenz
zusatzlich uber eine differenzierte Struktur in sonstigen zentrenrelevanten Sortimentsberei-
chen, u.a. bei Bekleidung und Schuhen.
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7 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumen

Das Einzugsgebiet umfasst den Siedlungsbereich, in dem die Verbraucher Gberwiegend bzw. zu grof3en
Teilen das Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Planvorhaben
eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten Gbernimmt bzw. iberneh-
men wird.

Unter Berucksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,6

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitéat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung,

m die zentralortliche Funktion der Stadt.

Dazu ist anzumerken, dass ein Einzugsgebiet grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen ist,
sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kun-
denanteil eines Betriebes/ Standortverbundes stammt.

Fur den zu untersuchenden Edeka-Markt sind folgende Faktoren fir die Reichweite des Kundenher-
kunftsgebietes von Bedeutung:

m Der Anbieter ist bereits in Dannenberg (Elbe) ansassig und seit langem am Markt etabliert.

m Der Anbieter soll die Wohnbevélkerung und die Touristen in Dannenberg (Elbe) und aus dem Ein-
zugsgebiet versorgen.

m Der Standort befindet sich an zwei wichtigen ErschlieRungsachsen im Bereich des Ortzentrums.

6 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes nimmt der zum Einkauf
akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten

des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).
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m Insofern ist der Edeka-Markt sowohl ein wohngebietsorientierter Nahversorger als auch ein PKW-
orientierter Standort fir die Bevdlkerung umliegender Gemeinden.

m Da der Anbieter bereits am Markt etabliert ist und sich im Umfeld keine weiteren Bestandsnutzer
im Segment der qualifizierten Nahversorgung befinden, durfte sich das perspektivisch ansprech-
bare Einzugsgebiet nicht vom aktuellen Einzugsgebiet unterscheiden.

Unter Berlicksichtigung der o. g. Aspekte lasst sich aus Gutachtersicht somit ein Kerneinzugsgebiet (Zo-
ne 1) abgrenzen, das sich im Wesentlichen auf das Kerngemeindegebiet Dannenberg (Elbe) mit einem
Bevolkerungspotenzial von insgesamt 8.932 Personen bezieht. Weitere 5.585 Personen leben in den
nahe-gelegenen Gemeinden des landesplanerisch festgelegten Verflechtungsgebietes der Zone 2 (Dam-
natz, Langendorf, Gusborn, Jameln, Karwitz, Zernien). Als Zone 3 ist aul3erdem ein weiterer Bereich ab-
ge-grenzt, welcher aufgrund seiner verkehrlichen Anbindung und somit guten Erreichbarkeit zu Dannen-
berg (Elbe) ebenfalls von gutachterlicher Relevanz ist. Dieser umfasst die Gemeinden Hitzacker, Gohrde
und das gemeindefreie Gebiet Gohrde mit einer Bevolkerungszahl von insgesamt 5.515 Personen. Des
Weiteren spielen die Zonen 4 (Neu Kali3, D6mitz) mit 4.917 Einwohnern norddstlich der Elbe und 5 (Tos-
terglope, Nahrendorf, Héhbeck, Gorleben, Trebel, Kisten, Waddeweitz) mit 7.799 Einwohnern zumindest
eine periphere Rolle bei der Betrachtung, da die Gebiete aufgrund ihres landlichen Charakters und somit
potenziellen Mangels an Alternativen sowie des verkehrsinfrastrukturellen Bezuges zu Dannenberg (El-
be) ebenfalls als Teil des Einzugsgebietes zu identifizieren sind. Somit umfasst das gesamte Einzugsge-
biet 32.748 Personen.

Abbildung 17: Perspektivisches Einzugsgebiet des verlagerten Edeka-Marktes
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Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgabebetrag, ge-
wichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer der Stadt Dannenberg (Elbe) bzw. der Um-
landkommunen.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevélkerung bestimmt. Die
Kennziffer gibt unabhangig von der Gemeindegré3e das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im
Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik an, welches fir die Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfligung steht. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Dannenberg (Elbe) liegt bei
93,6 und somit unterhalb des Bundesdurchschnitts (= 100,0).

Nach den Zahlen der BBE/ IfH-Marktforschung steht unter Beriicksichtigung der erlauterten Parameter im
abgegrenzten Kerneinzugsbereich (Zone 1) ein nahversorgungsrelevantes Kaufkraftvolumen in Héhe von
insgesamt rd. 22,5 Mio. € im Jahr zur Verfiigung. Davon entfallen etwa 19,7 Mio. € auf Nahrungs- und
Genussmittel (NuG) und etwa 2,8 Mio. € auf Drogerieartikel.

Fir den Verflechtungsbereich (Zone 2) entspricht das Kaufkraftvolumen 14,2 Mio. €, mit einem Anteil von
12,5 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel und 1,7 Mio. € auf Drogerieartikel. Im Bereich Hitzacker (Zone
3) entfallen 12,1 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und 1,7 Mio. € auf Drogerieartikel (insgesamt
13,7 Mio. €). Der Bereich ndrdlich der Elbe (Zone 4) stellt sich mit einem Gesamtvolumen von 11,8 Mio. €
dar, wovon 10,4 Mio. auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen und 1,4 Mio. auf Drogerieartikel. Fur den
peripheren Bereich des Einzugsgebietes (Zone 5) entspricht das Kaufkraftvolumen 19,1 Mio. € insgesamt
(16,8 Mio. Nahrungs- und Genussmittel, 2,3 Mio. Drogerieartikel). Unter Hinzunahme aller Gemeinden
stellt sich somit im definierten Einzugsgebiet ein nahversorgungsrelevantes Marktpotenzial in Hohe von
82,0 Mio. € dar.

Anmerkungen zur bulwiengesa Studie:

Hinsichtlich der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebietes folgt die BBE Handelsberatung der
Einschatzung von bulwiengesa (Vgl. S. 20ff.) weitgehend. Lediglich Neu Darchau wurde aufgrund der
Erreichbarkeitsbeziehungen nicht dem Bereich Hitzacker zugeschrieben. In der vorliegenden Bulwien
Gesa-Studie wird in der Summe allerdings eine etwas hohere Nachfrageplattform definiert als im vorlie-
genden BBE-Gutachten. So stellen sich im vorliegenden BBE-Gutachten in der Summe rd. 82,0 Mio. € fiir
die Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerieartikel dar. BulwieGesa definiert in der
Summe rd. knapp 4 Mio. € mehr, ndmlich 85,7 Mio. €.

Hintergrund dieser (geringfugigen) Abweichung ist die Tatsache, dass unterschiedliche Datenquellen
Verwendung finden. So verwendet bulwiengesa die Verbrauchausgaben und Kaufkraftkennziffern der
Firma MB Research, die BBE Handelsberatung greift auf Daten des IfH zuriick. Solche geringfuigigen
Abweichungen sind insofern auch nicht zu vermeiden.

Zudem stellt bulwiengesa das Nachfragevolumen in der Summe des periodischen Bedarfes dar (hierzu
zahlen auch noch Warengruppen wie etwa Schnittblumen oder Zeitschriften), wahrend sich die BBE aus-
schlieBlich auf die untersuchungsrelevanten Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-
riewaren fokussiert. Demnach stellen sich fir die Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel im Gutach-
ten der BBE Handelsberatung fiir die Stadt Dannenberg (Elbe) 2.518 € pro Kopf/Jahr dar. bulwiengesa
geht von 2.677 € pro Kopf/Jahr aus.
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Die geringen Unterschiede bei der Nachfrageplattform kénnen ggf. dazu fiihren, dass sich hinsichtlich der
folgenden Marktanteilsprognose die moglichen relativen Anteile bei der BBE-Prognose etwas hoher dar-
stellen werden, als bei der bulwiengesa-Prognose.

Sonstige Kernwarengruppen sind im Zusammenhang mit weiteren Nutzungsoptionen am Standort zu
beleuchten. Im Folgenden werden daher zusétzlich die fur die gewachsenen Innenstddte wichtigen
Kernwarengruppen dargestellt.

In den Warengruppen Bekleidung und Schuhe stellen sich die Nachfragevolumina im Einzugsgebiet in
GrolRenordnungen von 15,2 bzw. 4,1 Mio. EUR dar. Dabei entfallen auf die Stadt Dannenberg (Elbe)
Anteile in Hohe von 4,3 Mio. EUR im Bereich Bekleidung und weitere 1,2 Mio. EUR im Bereich Schuhe.
Auf den Ubrigen Verflechtungsbereich entfallen weitere 2,7 Mio. EUR und 0,7 Mio. EUR.

Dariiber hinaus sind in den Teilbereichen Hausrat, G/PK weitere 3,6 Mio. EUR sowie im Segment Sport
und Spielwaren insgesamt etwa 5,5 Mio. EUR im definierten Einzugsgebiet anzufiihren. Auf das Kernein-
zugsgebiet entfallen dabei 1,0 Mio. EUR fur Hausrat und 1,6 Mio. EUR fir das Segment Sport und Spiel-
waren. Weitere 0,6 Mio. EUR stellen sich im Verflechtungsbereich fur Hausrat und 1,0 Mio. EUR fir Sport
und Spielwaren dar.
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Tabelle 6: Kaufkraftpotenzial Nahversorgung im definierten Einzugsgebiet

Kaufkraftpotential in Mio. Euro

BBE

Handelsberatung

or Einwohner NUG* Drogerie** Summe
Dannenberg (Elbe), Stadt 8.932 19,7 2,8 22,5
Summe Zone 1 8.932 19,7 2,8 22,5
Karwitz 745 1,6 0,2 1,9
Zernien 1.638 3,7 0,5 4,2
Jameln 1.028 2,3 0,3 2,6
Gusborn 1.204 2,7 0,4 31
Damnatz 294 0,7 0,1 0,8
Langendorf 676 1,5 0,2 1,7
Summe Zone 2 5.585 12,5 1,7 14,2
Summe Verflechtungsbereich 14.517 32,2 4,6 36,7
Hitzacker (Elbe) 4.904 10,7 1,5 12,2
Gohrde 611 1,4 0,2 1,6
Summe Zone 3 (Bereich Hitzacker) 5.515 12,1 1,7 13,7
Domitz (Stadt) 3.024 6,5 0,9 7,3
Neu Kalif3 1.893 3,9 0,5 4,5
Summe Zone 4 (Bereich nérdlich der Elbe) 4.917 10,4 1,4 11,8
Nahrendorf 1.253 2,7 0,4 31
Tosterglope 565 1,3 0,2 1,4
Waddeweitz 942 2,1 0,3 2,4
Kisten 1.363 3,0 0,4 34
Trebel 1.002 2,3 0,3 2,6
Gorleben 625 14 0,2 15
Hohbeck 656 15 0,2 1,7
Neu Darchau 1.393 31 0,4 35
Summe Zone 5 (Fernbereich) 7.799 17,3 2,4 19,7
Summe Zone 1-5 32.748 71,9 10,1 82,0

Quelle: BBE Handelsberatung 2017, IfH 2016, Rundungsdifferenzen mdglich
Nahrungs- und Genussmittel: (Nahrungsmittel, alkoholfreie Getranke, alkoholische Getranke, Tabakwaren);
Drogerie: (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel); Rundungsdifferenzen moglich
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Tabelle 7: Kaufkraftpotenzial sonstiger relevanter Warengruppen im definierten Einzugsgebiet
Kaufkraftpotential in Mio. Euro

or Bekleidung Leﬁg?vt\;gfe/n* Hausrat, G/P/K  Sport/Spiel
Dannenberg (Elbe), Stadt 4,3 1,2 1,0 1,6
Summe Zone 1 4,3 1,2 1,0 1,6
Karwitz 0,4 0,1 0,1 0,1
Zernien 0,8 0,2 0,2 0,3
Jameln 0,5 0,1 0,1 0,2
Gusborn 0,6 0,2 0,1 0,2
Damnatz 0,2 0,0 0,0 0,1
Langendorf 0,3 0,1 0,1 0,1
Summe Zone 2 2,7 0,7 0,6 1,0
Summe Verflechtungsbereich 7,0 1,9 1,6 25
Hitzacker (Elbe) 2,3 0,6 0,5 0,8
Gohrde 0,3 0,1 0,1 0,1
Summe Zone 3 (Bereich Hitzacker) 2,6 0,7 0,6 0,9
DoOmitz (Stadt) 1,2 0,3 0,3 0,4
Neu Kalif3 0,7 0,2 0,2 0,3
Summe Zone 4 (Bereich nérdlich der Elbe) 1,9 0,5 0,5 0,7
Nahrendorf 0,6 0,2 0,1 0,2
Tosterglope 0,3 0,1 0,1 0,1
Waddeweitz 0,4 0,1 0,1 0,2
Kusten 0,7 0,2 0,2 0,2
Trebel 0,5 0,1 0,1 0,2
Gorleben 0,3 0,1 0,1 0,1
Hohbeck 0,3 0,1 0,1 0,1
Neu Darchau 0,7 0,2 0,2 0,2
Summe Zone 5 (Fernbereich) 3,7 1,0 0,9 1,4
Summe Zone 1-5 15,2 4,1 3,6 55

Quelle: BBE Handelsberatung 2017, IfH 2016, Rundungsdifferenzen mdglich
inkl. Sportschuhe; Rundungsdifferenzen mdglich
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8 Auswirkungsanalyse
8.1 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens Edeka

Aufbauend auf der Wettbewerbs- und Nachfragesituation ist eine Umsatzprognose fiur das Planvorhaben
vorzunehmen. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der zu erwartenden Anteile vom Kaufkraftpo-
tenzial (= Abschdpfungsquote), die das Vorhaben im Einzugsgebiet binden kann. Wesentliche Rahmen-
bedingungen sind dabei die Marktbedeutung der projektierten Betriebsform (Lebensmittelmarkt), die Gro-
Re des Vorhabens und damit die Ausstrahlungskraft sowie die Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes.

Unterstellt man fir den bestehenden Edeka-Markt eine lagebedingt leicht unterdurchschnittliche Flachen-
produktivitat von rd. 4.200 EUR je m? Verkaufsflache’ (sowie rd. 9.000 EUR je m2 fir den bestehenden
Backshop mit 50 m?2), wird sich der Gesamtumsatz des bestehenden Edeka-Marktes mit rd. 1.800 m2
sowie Backshop mit rd. 50 m2 Verkaufsflache gegenwaértig in einer GréRenordnung von insgesamt rd. 7,8
Mio. EUR pro Jahr bewegen. Hinzu kommen sonstige Konzessionare mit einem Umsatzanteil in Hohe
von bis zu 0,5 Mio. € im nahversorgungsrelevanten Sortimentsanteil.

Tabelle 8: Umsatzerwartung des Planvorhabens Edeka (vor und nach VergréR3erung auf 2.400m?)
nach Anbietern

Nach Verlagerung

Bestandsmarkt -
und Erweiterung Mehrumsatz Nahversor-
Anbieter Umsatz _ ) Umsatz sonstige gung (umvgrtell_ungsrele-
sonstige Sorti- . vant) in Mio. €
Nahversorgung mente in Mio. € Nahversorgung Sortimente
in Mio. € ' in Mio. € in Mio. €

Edeka 6,9 0,6 9,9 0,7 3,0
Backshop 0,5 0,0 0,8 0,0 0,4
Konzessionéare 0,5 0,2 0,8 0,5 0,3
Summe 7,8 0,9 11,5 11 3,6

Quelle: Eigene Berechnungen, 2017
Rundungsdifferenzen méglich

Differenziert nach Sortimenten, stellen sich die Umsatzperspektiven folgendermafen dar: Auf die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfallen heute bereits rd.
7,8 Mio. EUR und auf die Randsortimente rd. 0,9 Mio. EUR. Bei den Randsortimenten handelt es sich
vornehmlich um geringe Anteile sonstiger zentrenrelevanter Artikel sowie Saisonware (z.B. Zeitschriften,
Papierwaren, Blumen, etc.).

7 Der Durchschnitt des E-aktiv/E-Neukauf-Filialnetzes im Bundesgebiet lieg bei 4.410 EUR/m? (Quelle: Statista, 2017)
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Fir den erweiterten Edeka Lebensmittelmarkt wird gegenwartig eine unterdurchschnittliche Flachenpro-
duktivitat von 4.200 EUR je m2 Verkaufsflache unterstellt. Da sich am neuen Standort Querdeich die
standortseitigen Rahmenbedingungen im Vergleich zum Bestandsmarkt verbessern werden, ist davon
auszugehen, dass sich der Anbieter hinsichtlich der Flachenproduktivitat zukiinftig im Maximalfall in einer
GréRenordnung von bis zu 4.400 EUR je m2 Verkaufsflache bewegen kann und damit im Bundesdurch-
schnitt agieren wiirde. Hinzu kommen Backshop und sonstige Konzessionare mit nochmals deutlich hé-
heren Flachenproduktivitaten (10.000 EUR je m? Verkaufsflache fiir einen modernen Backshop, weitere
rd. 4.500 EUR pro m2 Verkaufsflache fur weitere Konzessionare).

Bei den prognostizierten Umsatzen handelt es sich um eine Worst-Case-Betrachtung, welche in der Rea-
litat mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht erreicht werden kann. Aufgrund der landlichen Pragung insbeson-
dere in den Nachbarkommunen, unterdurchschnittlicher Kaufkraftniveaus und einer bereits heute starken
Ausstattung mit Angeboten in nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind auch zukinftig unter-
durchschnittliche Flachenleistungen und entsprechende Umsatzleistungen sehr viel wahrscheinlicher.

Zukinftig werden dem Anbieter somit bis zu rd. 11 Mio. EUR im Kernsortiment unterstellt, gemeinsam mit
dem integrierten Backshop und sonstigen Konzessionédren wirden so bis zu 13 Mio. EUR umgesetzt
werden, der Grof3teil mit etwa 11,6 Mio. EUR im nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nahrung- und
Genussmittel/ Drogeriewaren). Die Gegenlberstellung der aktuell potenziell erreichbaren Umsatzleistung
und der maximalen Umsatzperspektive im nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nahrungs- und
Genussmittel / Drogeriewaren) ergibt einen Anstieg um etwa 3,6 Mio. EUR. Dieser perspektivisch er-
reichbare Mehrumsatz wirde zu Lasten anderer Wettbewerber gehen und ist somit als ,umverteilungsre-
levant® zu definieren.

Anmerkungen zur bulwiengesa Studie:

In der vorliegenden bulwiengesa-Studie (S. 36 ff.) wird in der Summe eine ahnliche Umsatzgrof3enord-
nung prognostiziert wie im vorliegenden BBE-Gutachten. Dies betrifft die Summe aus Edeka-Umsatz und
dem Umsatz sonstiger Konzessionare. Etwaige Auswirkungen basieren somit auf ahnlichen Umsatzgro-
Ben.

Gleichwohl geht bulwiengesa in der vorgelegten Studie von einem Umsatzanstieg in einer Grof3enord-
nung von lediglich bis zu 3,5 Mio. EUR im untersuchungsrelevanten Kernsortiment aus und liegt damit
sogar noch unter dem durch die BBE prognostizierten Umsatzanstieg, der bei etwa 3,6 Mio. € liegt. Inso-
fern stellt sich der umverteilungsrelevante Anteil in der vorliegenden BBE-Studie noch etwas hdher dar,
so dass mogliche Umlenkungseffekte im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes auch entsprechend deutlich
ausfallen mussen.

Von dem im Einzugsgebiet verfugbaren Kaufkraftpotenzial (ca. 82 Mio. EUR) fur nahversorgungsrelevan-
te Sortimente wird das Vorhaben nach erfolgter Verlagerung und Erweiterung insgesamt voraussichtlich
ca. 12 % binden kdnnen. Die potenzielle Marktdurchdringung dirfte infolge der Erweiterung insgesamt
geringfiigig ansteigen. Aktuell liegen die Marktanteile bei etwa 9 %. Allerdings wird sich die Marktdurch-
dringung in den Zonen 1 und 2 erwartungsgeman deutlich starker darstellen, als in den weiter entfernten
Gebieten der Zonen 3-5.
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Die Prognose der Kunden- bzw. Umsatzherkunft und die daraus abzuleitenden Marktanteile wurden
durch eine Kundenwohnorterhebung8 zusatzlich statistisch untermauert. So wurden zwischen dem 21.
und 25. Méarz 2017 insgesamt 4.366 Kundenbewegungen erfasst:

Insgesamt stammen demnach aktuell 83,3 % der erfassten Kunden am heutigen Standort aus dem
Verflechtungsbereich. 5,3 % kommen aus Zone 3 (Bereich Hitzacker), weitere insgesamt knapp

3 % aus den Zonen 4 und 5. Uber 8 % der Befragten kommen schon heute aus weiter entfernten
Gebieten. Es ist demzufolge zu attestieren, dass der Hauptanteil der Umsatzleistungen heute ein-
deutig aus Dannenberg (Elbe) und dem landesplanerisch definierten Verflechtungsbereich
stammt, nadmlich weit Giber 80 %.

Gleichwohl ist infolge der Standortverlagerung davon auszugehen, dass sich diese Anteile etwas veran-
dern werden, da sich der Standort zukiinftig attraktiver, zentraler und besser erreichbar darstellen wird.
Zudem sind positive Synergieeffekte durch angrenzenden Einzelhandel zu erwarten, sowohl durch be-
reits vorhandene Betriebe im Ortskern, als auch durch mégliche Entwicklungen am Standort Querdeich
(zu entwickelndes MI- und MK-Gebiet). Dies hat auch zur Folge, dass sich insbesondere Kunden aus
dem Umland (v.a. Zone 2). zukiinftig deutlich starker auf den neuen und optimierten Standort orientieren
werden. Im Folgenden werden insofern die im Sinne einer ,Worst-Case-Betrachtung” mdglichen Ver-
schiebungen bei der Umsatzherkunft prognostiziert.

Tabelle 9: Umsatzanteile u. Marktabschdpfung des Planvorhabens im Einzugsgebiet
(nahversorgungsrelevantes Kernsortiment, Prognoserechnung im Worst-Case-

Ansatz)
Erwartete Erwartete Umsatzanteile Nachfr_ag(_e- Erwartete Marktabschdpfung
Zone S potenzial in .
Umsatzanteile in % in Mio. € Mio. € in %
Nach Verlage- Nach Verla- Nach Verla-
Berit:rrll?s_ rung und Er- Be;t;rll((tjs— gerung und Be;t;rll((tis— gerung und
weiterung Erweiterung Erweiterung
Zone 1 62,0% 45,0% 4,9 5,2 22,5 21,6% 22,9%
Zone 2 20,0% 25,0% 1,6 2,9 14,2 11,0% 20,1%
Summe Zone 1+2 82,0% 70,0% 6,4 8,1 36,7 17,5% 21,8%
Zone 3 5,8% 8,0% 0,5 0,9 13,7 3,3% 6,7%
Zone 4 2,4% 4,0% 0,2 0,5 11,8 1,6% 3,9%
Zone 5 2,3% 5,4% 0,2 0,6 19,7 0,9% 3,1%
gggﬁfgeb'et 92,5% 87,4% 7.2 10,1 82,0 8,8% 12,2%
Diffuser Anteil / 7.5% 12,4% 0.6 15 # # #
Tourismus

Quelle: Eigene Berechnungen, (2017); im Bestand auf Basis der Kundenwohnorterhebung am Ist-Standort im Mérz 2017
Rundungsdifferenzen méglich

Fur das nahversorgungsrelevante Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren) ist aller
Voraussicht nach davon auszugehen, dass der erweiterte Markt im Kerneinzugsgebiet (Zone 1) eine

Kaufkraftabschépfung von knapp Gber 23 % erreichen kann. Bezogen auf das Kaufkraftpotenzial von ca.
22,5 Mio. EUR entspricht dieser Marktanteil einem erwarteten Umsatz von rd. 5,2 Mio. EUR, was in etwa

8 Es wurden zu den Offnungszeiten des Edeka-Marktes von 8:00 bis 20:00 und am Samstag von 8:00 bis 18:00 ,Warenkorbe“ erfasst. So wurde

gewahrleistet, dass beispielsweise Ehepartner nicht doppelt in die Zéhlung einflieRen, was die mégliche ,Umsatzherkunft” verfalschen wirde.
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45 % des nahversorgungsrelevanten Prognoseumsatzes entspricht. In Zone 2 des Einzugsgebietes ist
von einer Marktdurchdringung von rd. 20 % auszugehen, dies entspricht einem Umsatzanteil von rd. 2,9
Mio. EUR bzw. rd. 25 % der zu erwartenden Umsatze.

Damit wiirde auch nach Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Marktes der Hauptanteil der Umsatze,
namlich rd. 70 %, durch Kunden aus dem landesplanerisch definierten Verflechtungsbereich generiert.

Fur die Zone 3 des Einzugsgebietes, im Wesentlichen handelt es sich hierbei um Hitzacker, ist mit einer
Marktdurchdringung von knapp 7 % auszugehen, dies entspricht einem Umsatzanteil von rd. 0,9 Mio.
EUR. In den Zonen 4 und 5 wirden sich die perspektivisch erreichbaren Marktanteile nach Verlagerung
und Erweiterung des Edeka-Marktes ebenfalls héher darstellen als aktuell, aus BBE-Sicht zwischen 3
und bis zu knapp 4 %.

Uber das Gesamtjahr gemittelt werden bis zu 12 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes (1,5 Mio.
EUR) aufgrund der bereits heute erkennbaren hohen Bedeutung fir das regionale Umland und auch als
Tourismusstandort als Streuumsétze mit Kunden von aul3erhalb des Einzugsgebietes (z.B. sonstige Be-
sucher, Pendler, Tagetouristen etc.) erwirtschaftet.

Eine raumliche Ausdehnung des regionalen Einzugsgebietes, also des Bereiches, aus welchem der
Hauptanteil der Kunden stammen wird und dementsprechend auf kommunaler Ebene auch messbare
Umsatzanteile generiert werden kénnen, ist angesichts der topografischen Gegebenheiten sowie der
regionalen Wettbewerbsstrukturen nicht zu erwarten. Der Edeka-Markt wird somit auch nach der geplan-
ten Verlagerung und Erweiterung vor allem der Versorgung der in der Stadt Dannenberg (Elbe) und den
umliegenden landlich gepragten Gemeinden lebenden Bevélkerung dienen und dariiber hinaus einen
erkennbaren Anteil an diffusem Umsatz durch Besucher und Touristen beibehalten.

Anmerkungen zur bulwiengesa Studie:

bulwiengesa geht davon aus, dass durch den Anbieter Edeka inkl. Konzessionare zukinftig ein Marktan-
teil im Kernsegment des periodischen Bedarfes in Hohe von bis zu 21,7 % erreicht werden kann (Vgl.
bulwiengesa-Studie S. 42). Die BBE Handelsberatung stellt in vorliegender Prognoserechnung einen
leicht dartiber liegenden Marktanteil dar (23,2 %). Bezogen auf den Verflechtungsbereich weichen die
Prognosen ebenfalls nur geringfligig voneinander ab, so geht bulwiengesa von 19,5 % aus, die BBE von
22,1 %.

Diese Abweichungen sind gering und geben eine grundsatzlich &hnliche Einschatzung hinsichtlich der
perspektivisch zu erwartenden Stellung am Markt wieder. Gleichwohl ergeben sich in der Summe Abwei-
chungen bei der Betrachtung der Umsatzherkunft, hier ist auf Basis der angepassten und durch eine
Kundenwohnorterhebung auch statistisch untermauerten BBE-Prognose ein Anteil in H6he von mindes-
tens 70 % der zukunftig zu erwartenden Umsétze aus dem landesplanerisch definierten Verflechtungsbe-
reich zu erwarten. Auch die Aussage seitens bulwiengesa, dass bereits heute ein Umsatzanteil von Uber
30 % nicht aus dem definierten Verflechtungsbereich stammt, kann demnach nicht bestétigt werden.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass heute ein Anteil von Uber 80 % aus dem Verflechtungsbereich
stammt.

Auf das gesamte Einzugsgebiet bezogen, stellt bulwiengesa einen perspektivischen Marktanteil in Hohe
von 12,6 % dar, die BBE Handelsberatung einen Marktanteil in H6he von 12,3 %, diese Werte liegen
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somit auch bezogen auf das Einzugsgebiet insgesamt auf gleicher Héhe. Im Grundsatz stellt sich inso-
fern eine &ahnliche Einschétzung der zu erwartenden Marktdurchdringung dar. Jedoch wurden die
Schwerpunkte der perspektivisch zu erwartenden Umsatzherkunft aus Sicht der BBE Handelsberatung im
vorliegenden Fall durch bulwiengesa nicht korrekt eingeschétzt bzw. interpretiert.

8.2 Marktabschopfung und Umsatzleistung sonstiger Angebotskonzepte

Neben der Verlagerung eines Edeka-Lebensmittel-Supermarktes stehen weitere Entwicklungen zur Dis-
position. Auf Flachen von jeweils rd. 950 m2 kdnnten zuklinftig weitere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt
werden, in der Summe also bis zu 1.800 m2 Verkaufsflache.

Da zum aktuellen Planungsstand noch keine konkreten Nutzungen feststehen, die Flachen aber grund-
satzlich zielkonform als Entwicklung im definierten zentralen Versorgungsbereich stattfinden sollen, wird
hinsichtlich der maximal méglichen Auswirkungen somit ein Prognosemodell angelegt, welches unter
Beriicksichtigung markt- und nachfrageseitiger Annahmen grundsétzlich denkbare Vertriebstypen und
Sortimente festlegt. Dabei sind diejenigen Teilbereiche einer besonderen Betrachtung zu unterziehen,
welche hinsichtlich der zentralen Strukturen im Ortskern sowie des landesplanerisch definierten Versor-
gungsauftrages von Dannenberg (Elbe) als Grundzentrum die im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung
maximal méglichen Auswirkungen nach sich ziehen kdnnen.

Im vorliegenden Planfall sind dies zunachst die zentrenrelevanten Kernsortimente Bekleidung und Schu-
he. Denkbar wéren innerhalb dieser Segmente durchaus groRere Konzepte im fachmarktorientierten
Segment. Darlber hinaus ware flachenseitig grundsatzlich auch die Ansiedlung eines weiteren Droge-
riemarktes zu fokussieren. In der Summe zwar grof3flachig, auf Sortimentsebene aber auf Teilflachen zu
reduzieren ware ein potenziell denkbares ,Kleinkaufhaus®. Hier wirden auf einer Flache von optional bis
zu rd. 950 m2 eine Vielzahl an Teilsegmenten vertrieben, wobei der Schwerpunkt auch hier eindeutig im
Bereich Bekleidung/ Schuhe/ Lederwaren liegen wirde, erganzt durch sonstige Teilbereiche mit mogli-
chen Schwerpunkten bei Haushaltswaren oder Sportartikeln und Spielwaren.

Im Einzelnen werden Kernwarengruppen néher untersucht, welche grundsétzlich aufgrund der
Umsatzanteile von mindestens 0,5 Mio. EUR Auswirkungen sowohl hinsichtlich der Kongruenz als
auch hinsichtlich moéglicher stadtebaulicher Beeintrachtigungen nach sich ziehen kénnten.

Bei sonstigen Warengruppen wirden sich aus Gutachtersicht allenfalls im Randsortiment auf kleinerem

Flachenanteil auf Sortimentsebene entsprechend geringe Umséatze abbilden (<0,1 — 0,2 Mio. €), so dass
mdgliche Marktanteile nur marginal ausfallen wirden und eine Kongruenz im Sinne der Raumordnung in
jedem Fall gegeben ist. Beispielhaft werden im Untersuchungszusammenhang die Teilsegmente Sport-

und Spielwaren betrachtet, da diese Segmente zumindest auf Teilflachen, beispielsweise als Fachabtei-
lung in einem mdglichen ,Kleinkaufhaus®, eine erganzendes Angebot abbilden kénnten.

Weitere Fachmarkte, wie beispielsweise ein Elektrofachmarkt oder ein Fachmarkt fur Sportartikel sind
perspektivisch aus BBE-Sicht auszuschlieen. So erreicht die Stadt Dannenberg (Elbe) zwar im Grund-
satz ein raumlich durchaus ausgedehntes Einzugsgebiet, jedoch stellen sich die hier insgesamt vorhan-
denen Nachfragevolumina auf Sortimentsebene zu gering dar, um in den Fokus der bekannten Filialun-
ternehmen zu rucken. In den Teilsegmenten Spielwaren oder auch bei Buchern und Schreibwaren ist
zudem zu attestieren, dass grofRere Angebotskonzepte heute nur noch in groReren Kommunen, regel-

50



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Edeka-Verlagerung Dannenberg (Elbe)

mafig in den Oberzentren, anzutreffen sind und ein Grof3teil der vorhandenen Kaufkraft in diesen Seg-
menten bereits heute in den Online-Handel flief3t.

Tabelle 10: Umsatzanteile nach Kernsortimenten (Prognoserechnung im Worst-Case-Ansatz)

(Worst Case) Umsatz
sonstige Sortimente

Vkf von bis
Drogerie 800 2,0 2,8
Bekleidung 1.000 1,2 1,8
Schuhe 500 0,6 0,8
Kleinkaufhaus, davon 950 1,7 1,9
Bekleidung 300 0,5 0,6
Haushaltswaren 250 0,3 <05
Sport/Spielwaren 100 0,2 0,2
Sonstige Sortimente* 250 > 05 > 0,6
Summe max. mdglich 1.900
Gepruft werden 3.200

Quelle: Eigene Berechnungen, (2017); Rundungsdifferenzen mdglich
*anteilig sind jeweils geringe Flachenanteile sonstiger Warengruppen méglich

In der Summe werden somit bis zu 3.200 m2 potenzielle, neu hinzukommende Verkaufsflachen hinsicht-
lich méglicher Auswirkungen gepruft. Moglich sind in der Summe jedoch nur maximal 1.900 m2. Umsatz-
seitig schlagen sich diese potenziellen Flachen insgesamt in einer GréRenordnung zwischen 5,3 und 7,3
Mio. EUR nieder, davon allein bis zu knapp 3 Mio. EUR fur nahversorgungrelevante Bereiche (Drogerie-
markt) und bis zu 2,4 Mio. EUR im Bereich Bekleidung — innerhalb dieser beiden Segmente wirden sich
insofern auch die deutlichsten Auswirkungen darlegen. Bei sonstigen Warengruppen dirften sich auf-

grund der geringen Flachen- und damit auch Umsatzanteile nur eine geringfligige Marktdurchdringung

ableiten lassen, diese wirde in jedem Fall unterhalb der Kernsortimente Bekleidung und Schuhe liegen.

Die perspektivisch erreichbaren Marktanteile innerhalb dieser Kernsegmente werden in mdglichen Span-
nen angegeben. Sie bilden auf Sortimentsebene jeweils eine real- und Worst-Case-Prognose ab. Dabei
ist zu berucksichtigen, dass in der Realitat die angesetzten Verkaufsflachen und entsprechende Umséatze
nicht kumulativ zu sehen sind, denn aller Wahrscheinlichkeit nach werden nicht ausschlie3lich Einzel-
handelsnutzungen auf den sonstigen Potenzialflachen realisiert werden kénnen.
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Tabelle 11: Umsatzanteile u. Marktabschépfung sonstiger Kernsortimente (Prognostizierte Spannen als Real-Case und Worst-Case-

Ansatz)
Zone Marktanteil in Mio. EUR Marktanteil in %
Umsatzherkunft
. Schuhe/ Haushalt Sport/ . . Schuhe/ Haushalt, Sport/ . .

Bekleidung Lederwaren G/PIK Spiel Drogerie | Bekleidung Lederwaren G/PIK Spiel Drogerie | je Wairr?r;/i;:uppe
Zone 1 0,8-1,1 0,3 0,1-0,2 <0,1 1,1-1,2 20-25 % 25-29 % 12-20 % 5-7% 37-43 % 45-46 %
Zone 2 0,5-0,6 0,2 <0,1 <0,1 0,6-0,7 18-22 % 23-25 % 11-17 % 4-6 % 32-38 % 25-28 %
Summe Zone 1+2 1,3-1,7 0,4-0,5 0,2-0,3 0,1-0,2 1,7-1,9 19-24 % 24-28 % 12-19 % 4-7 % 37-41 % 70-74 %
Zone 3 0,2-0,3 0,1 <0,1 <0,1 0,2-0,4 7-12 % 9-14 % 4-9 % 2-3% 14-21 % 10-13 %
Zone 4 0,1-02 <0,1 <0,1 <0,1 0,2-0,3 6-11 % 8-12 % 4-8 % 2-3% 11-17 % 7-10 %
Zone 5 <0,1 <0,1 <0,1 <0,1 <0,1 <3 % <2 % <1l% <1l% 2-3% 1-3%
Eg‘szaﬁfgeb'et 1,6-2,3 0,6-0,7 0,2-0,4 0,1-0,2 2,1-2,6 11-15%  14-17 % 7-11 % 3-4% 21-25 % 90-95 %
Diffuser Anteil / [
Tourismus 0,1-0,2 <0,1 <0,1 <0,1 0,1-0,2 # # # # # 6-8 %

* Die prozentuale Umsatzherkunft bezieht sich jeweils auf die einzelnen Warengruppen und ist nicht als Summer aller Warengruppen zu verstehen.
Quelle: Eigene Berechnungen, (2017); Rundungsdifferenzen moglich
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Die perspektivisch erreichbaren Marktanteile liegen im Einzugsgebiet in GréRenordnungen zwischen
etwa 14 % bis 17,0 % bei Schuhen, 11 % bis 15 % bei Bekleidung, 7 % bis 11 % bei Haushaltsartikeln
und 3 % bis 4 % im Bereich Spielwaren und Sportartikel. Es ist insbesondere in den Bereichen Beklei-
dung und Schuhe/ Lederwaren festzustellen, dass eine theoretisch mdgliche Entwicklung am Standort
Querdeich auch eine starke Marktdurchdringung im Stadtgebiet und dem Verflechtungsbereich erzielen
wirde, also zweifelsohne ein neuer innerstadtischer Schwerpunkt im Angebot geschaffen wirde.

Dies zeigt sich besonders deutlich bei der Betrachtung mdglicher Marktanteile im Kernbereich (Stadt
Dannenberg (Elbe)) und dem Verflechtungsbereich. Marktanteile zwischen 24% bis zu bis 28 % bei
Schuhen und zwischen 19% und 24 % bei Bekleidung bilden die perspektivisch starke Stellung im Wett-
bewerbskontext ab. Auch im Teilsegment Haushaltsartikel dirften mdgliche Anteile von 12% bis zu 19 %
in Dannenberg (Elbe) nach mdglicher Realisierung entsprechender Flachen dann einen der wichtigsten
Angebotsstandorte definieren. Exemplarisch wurden zudem die im Verhaltnis geringen Flachen- und
Umsatzanteile im Segment Spielwaren/ Sportartikel angefiihrt, hier sind dementsprechend geringe
Marktanteile zu unterstellen, im Kernbereich in Hohe von 4% bis 7%.

Ein potenzieller Drogeriefachmarkt kdnnte verhéltnisméRig hohe Marktanteile erreichen, im Kerneinzugs-
gebiet bis zu rd. 40 %. Damit dirfte sich ein solcher Anbieter auch vom zur Verlagerung stehenden Ede-
ka-Markt abheben, es wére von einer deutlich dominierenden Marktstellung auszugehen. Hieraus ist
auch abzuleiten, dass sich aufgrund der begrenzten sortimentsspezifischen Nachfragepotenziale im Be-
reich Drogerieartikel mit hoher Wahrscheinlichkeit mittel- bis langfristig nur ein qualifizierter Fachanbieter
im Wettbewerbskontext der Stadt Dannenberg (Elbe) behaupten wirde.

In der Summe betrachtet wirde sich der Grof3teil der zu erwartenden Umsatze aus dem Verflechtungsbe-
reich rekrutieren, also aus den vorwiegend landlich gepragten Umlandgemeinden ohne eigene qualifizier-
te Versorgungsmaoglichkeiten. Es ist aufgrund der zum Teil hohen zu erwartenden Marktanteile zudem zu
unterstellen, dass ein so neu geschaffener Einzelhandelsschwerpunkt in der Stadt Dannenberg (Elbe)
auch Angebotsverlagerungen innerhalb der Innenstadt nach sich ziehen wiirde. Gleichwohl wiirde dies
keine Schadigung der Versorgungssituation nach sich ziehen, vielmehr ware eine nachhaltige Aufwertung
der innerstadtischen Wetthewerbsstrukturen zu erwarten. Grundsatzlich mégliche Wettbewerbsverschie-
bungen werden im nachfolgenden Kapitel ndher beleuchtet.

8.3 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen/ Umlenkungseffekte Edeka-Verlagerung

Vorab wurde der perspektivisch erreichbare Umsatz der Vorhaben im relevanten Einzugsgebiet prognos-
tiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der verlagerte Edeka-Markt sowie sonstige
Nutzer ibernehmen wirden.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch die Vorha-
ben induzierten Umlenkungseffekte fir die anséssigen Betriebe relevant. Dabei ist zu berlicksichtigen,
dass der im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Mehrumsatz zwangslaufig Wettbewerbern an
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anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese le-
diglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern / Wettbewerbsstandorten umgelenkt wird.®

Da die Bestandsfiliale des Anbieters Edeka ihre Wettbewerbswirkungen bereits in der Vergangenheit
entfaltet hat, ist im Zuge des Erweiterungsvorhabens nur der - im Worst-Case-Szenario - zu erwartende
Mehrumsatz zu beriicksichtigen. Diese Methodik ist in den letzten Jahren mehrfach vom OVG Minster -
u. a. im Zuge der geplanten CentrO-Erweiterung in Oberhausen™® - bestatigt worden.™ Bei der Beurtei-
lung, ob im Rahmen einer Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche der Standortkommune oder benachbarter Kommunen zu erwarten sind, ist
demnach zu beachten, inwieweit der zu erweiternde Einzelhandelsbetrieb mit seiner bisherigen (geneh-
migten) Grole bereits vorhanden ist.

Die Umstrukturierung bzw. Erweiterung eines bereits am Markt tatigen Einzelhandelsbetriebes ist folglich
anders als eine Neuansiedlung zu bewerten, so dass bei der Beurteilung etwaiger beeintréachtigender
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder auf die wohnungsnahe Versorgung im Wesentli-
chen auf die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung und den sich ggf. hieraus ergebenden zusétzli-
chen Attraktivitadtsgewinn abzustellen ist. Im vorliegenden Fall ist zudem, sofern die Verwaltung einer
entsprechenden Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches folgt und diesen so beschlief3t, eine
Verlagerung in den zentralen Versorgungsbereich hinein geplant, so dass perspektivisch davon auszu-
gehen ist, dass sich die Strukturen im zentralen Versorgungsbereich zukiinftig insgesamt starker darstel-
len werden. Gleichwohl werden Umsatzumlenkungseffekte im Folgenden auf Standortebene dargelegt.

Im Falle der Erweiterung des Edeka Lebensmittelmarktes sind im Sinne eines Worst-Case-Szenarios
insgesamt Mehrumsatze in Héhe von ca. 3,6 Mio. EUR zu prognostizieren. Fir die Randsortimente muss
davon ausgegangen werden, dass angesichts der geringen Verkaufsflachenanteile praktisch kein mess-
barer Mehrumsatz im Bereich der aperiodischen Bedarfsgtiter vorliegt.

Bei der Einschéatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

m Die durch die Erweiterungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Ange-
botsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Edeka-Marktes in
erster Linie die weiteren verkehrsorientierten Lebensmittelanbieter anzusehen sind.

m Die Marktbeobachtung zeigt zudem, dass sich Umverteilungen durch Lebensmittelmarkterweite-
rungen in erster Linie auf Anbieter des gleichen Filialnetzes bzw. desgleichen Betriebstyps (Le-
bensmittelsupermarkte) beziehen. Dies resultiert bei ,gesattigten“ Markten daraus, dass sich Ein-
kaufsmuster herausgebildet haben, die bei Betriebserweiterungen nur zu marginalen Anderungen
der Einkaufsgewohnheiten der Kunden fihren.

9 Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen*® u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stadtebaulich integrierte Wettbewerber (zentrale Versorgungsberei-
che / wohnungsnahe Standorte) getroffen.

10 OVG Miinster in seinem Urteil vom 06.06.2005; Aktenzeichen: 10 D 148/04.NE

11 Vgl. ebenfalls die Urteile des OVG Munster vom 06.11.2008; Aktenzeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07
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®  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Stéarke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass systemgleiche Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Pro-
jektstandortes stérker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Ein-
zelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigen-
den Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sorti-
mente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der
Nachfrage bestimmt.

So weisen insbesondere Lebensmittel und Drogeriewaren als Guter des taglichen Bedarfs eine
hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Dies erklart sich daraus, dass Kunden ihre Nahrungsmittel
sehr haufig einkaufen und die durchschnittlichen Einkaufbetrage vergleichsweise gering sind.
Insbesondere aufgrund der hohen Einkaufsfrequenz sind die Verbraucher nicht bereit, beim Ein-
kauf groRere Distanzen zu akzeptieren. Die Folge ist, dass auch gro3ere Lebensmittelmarkte nur
in einem engeren Einzugsgebiet hohere Kaufkraftbindungsquoten generieren kénnen und mit zu-
nehmender Distanz die Bindungsintensitat sprunghaft absinkt.

Auf Basis der Umverteilungsprognose kénnen Aussagen dartber getroffen werden, welche Standorte
durch die Realisierung der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittelsupermarktes in
welchem Umfang durch Umsatzeinbuf3en in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein werden.

Die nachfolgenden Betrachtungen verstehen sich als Worst-Case-Szenario. Dabei werden maximale
Verkaufsflachen, eine hohe Leistungsfahigkeit des Vorhabens, bedeutsame Synergieeffekte und damit
die denkbar starksten Auswirkungen auf stédtebaulich integrierte Wettbewerber zugrunde gelegt.

Unter Berlcksichtigung der vorab dargelegten Aspekte wurde ein Prognosemodell erstellt, ebenso wur-
den die bei der Erweiterung des Edeka-Marktes inkl. Backshop und sonstiger Konzessionare auf insge-
samt 2.750 m2 Verkaufsflache zu erwartenden Umsatzverlagerungen ermittelt. Die Prognoserechnung
fuhrt zu folgenden Ergebnissen:
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Tabelle 12: Umsatzumlenkungseffekte (Edeka)

Umsatzumverlagerung

Gemeinde Standortbereich Unh}ls_atz€|n
fo. in Mio. € in %
ZVB
Dannenberg (Elbe) Hauptzentrum Dannenberg 19,6 1,3 6,6%
(Elbe)
Dannenberg (Elbe) Fachmarktlage Nord (FMZ) 8,1 0,3 3,7%
Dannenberg (Elbe) ;‘\’/”S'ge Lagen auBSerhalb 10,4 1,2 11,6%
Summe Dannenberg (Elbe) 38,0 2,8 7,4%
Hitzacker ZVB Ortskern 4,0 0,1 2,7%
Hitzacker Streulagen 11,7 0,1 0,9%
Neu Darchau/ Zernien Nahversorger lokal 2,7 <0,1 1,3%
Domitz/ Neu Kali3 Nahversorger lokal 18,5 <0,2 0,9%
Summe sonstiges Einzugsgebiet 38,7 0,4 1,1%
. ZVB 0
Lichow Hauptzentrum Innenstadt 21,3 02 0,6%
Lichow Streulagen 20,3 0,1 0,5%
Gartow Ortskern 8,2 <0,1 0,4%
Summe sonstige relevante 55,7 0.3 0.5%
Standorte
Diffuse Umverteilung - - 0,1 -

Quelle: Eigene Berechnungen (2016), Rundungsdifferenzen méglich
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Die Modellrechnung basiert auf der Annahme, dass der nahversorgungsrelevante Umsatz (abzgl. Streu-

umséatze) des Vorhabens komplett umgelenkt wird.

Der Berechnung liegt dabei die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung des relevanten Einzelhandels im
Untersuchungsgebiet zugrunde. Unter den zuvor genannten Pramissen ergeben sich bei diesem Berech-
nungsansatz die dargestellten Umsatzumlenkungseffekte (Maximalumsatze/ Worst-Case-Szenario).

B Das Planvorhaben wirde mit rd. 2,8 Mio. EUR in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis
zu rd. 77 % des zu erwartenden Mehrumsatzes durch Umsatzumlenkungen gegeniber den Le-
bensmittelméarkte generieren, die sich im Stadtgebiet von Dannenberg (Elbe) befinden. Dies ent-

spricht einer Umverteilungsquote von max. 7,4 % des derzeitigen Umsatzes.

B ZuLasten des zentralen Versorgungsbereiches waren Umverteilungen von bis zu 1,3 Mio.
EUR zu erwarten, was einem relativen Anteil von etwa 6,6 % entspricht. Zweifelsohne wirden
sich diese zu wesentlichen Anteilen zu Lasten des hier anséassigen Wettbewerbsstandortes fami-
la auswirken — moglich waren durchaus Effekte auf einzelbetrieblicher Ebene von tiber 10 %. Da-
bei wurde auch berticksichtigt, dass sich aufgrund zusétzlicher Ansiedlungen am Standort Quer-
deich moglicherweise positive Synergien ergeben werden, dieser Standortvorteil ist zweifellos

vorhanden.
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B Gleichwohl stellt sich der Anbieter famila als ,SB-Warenhaus* jedoch nicht als direkter Wettbe-
werber zu einem Edeka-Lebensmittel-Supermarkt dar.

Effekte von bis zu 20 %, wie sie durch die Firma bulwiengesa attestiert werden, sind aus
BBE-Sicht insofern auch nicht plausibel, denn:

B Ein wesentlicher Teil der Umsatzumverteilungen durfte vielmehr zu Lasten von sonstigen Lagen
auBRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gehen (in der Summe bis zu 1,2 Mio, EUR
bzw. 11,6 %), hier insbesondere zu Lasten des direkten Wettbewerbers Rewe, welcher sich als
Solitéaranbieter aktuell in direkter Nachbarschaft zum Bestandsmarkt Edeka an der B 191/ Devel-
angring befindet, hier waren Umverteilungseffekte von tber 15 %, ggf. sogar 20 %, nicht aus-
zuschlieRen. Gleichwohl héatte der Anbieter Rewe nach Verlagerung des Wettbewerbsbetriebes
Edeka als qualifizierter Nahversorger fir das umliegende Wohnumfeld alleinige Versorgungsfunk-
tion und kénnte etwaige Umsatzriickgange ggf. durch Sortimentsanpassungen kompensieren.

Die Firma bulwiengesa geht hier davon aus, dass lediglich 0,3 Mio. EUR bzw. 5,4 % umver-
teilt wirden, was aus BBE-Sicht nicht plausibel erscheint, da es sich bei dem Anbieter
Rewe eindeutig um den wichtigsten und im drtlichen Wettbewerbskontext auch einzigen
direkten Wettbewerber des Edeka-Marktes in Dannenberg (Elbe) handelt.

In der Summe stellen sich Umlenkungen zu Lasten von Anbietern in der Stadt Dannenberg
(Elbe) bei den bulwiengesa-Gutachtern in &hnlichen GréRenordnungen dar (7,0 % bei bul-
wiengesa, bei der BBE 7,4 %), insofern liegt gesamtstadtisch betrachtet auch hier insge-
samt eine dhnliche Einschétzung vor. Jedoch wurden die Schwerpunkte der perspekti-
visch zu erwartenden Umlenkungseffekte aus Sicht der BBE Handelsberatung im vorlie-
genden Fall durch bulwiengesa nicht korrekt eingeschéatzt bzw. interpretiert.

Zudem ist zu unterstellen, dass bulwiengesa den Bestandsumsatz des Anbieters famila zu
deutlich zu niedrig einschéatzt. Dies fuhrt in logischer Konsequenz dazu, dass etwaige ab-
satzwirtschaftliche Auswirkungen deutlich héher berechnet werden, als sie tatsachlich
sein kénnen.

B Der Standortbereich Fachmarktlage Nord (Fachmarktzentrum) wird als Angebotsstandort im
Bestand gewertet, hier ware der Lebensmittel-Discountanbieter Lidl geringfligig (um 3-4 %) be-
troffen.

B Die relevanten Einzelhandelsmarkte im Ubrigen Einzugsgebiet, hier waren allenfalls Anbieter in
Hitzacker geringflgig betroffen, in geringem MafR3e auch in den Orten Neu Darchau, Zernien,
D6mitz und Neu Kalil3 - mogliche Umlenkungseffekte auf Standortebene diirften in jedem Fall
unter 2-3 % liegen.

B Das Mittelzentrum Lichow wére ebenfalls in kaum spirbarem Mal3e betroffen, ebenso Anbieter
in der Gemeinde Gartow, die prognostizierten Umlenkungsquoten liegen hier durchweg deutlich
unter 1 %.

Auch bei den Umlenkungen zu Lasten sonstiger Angebotsstandorte stellen sich somit nur

unwesentliche Abweichungen zwischen der bulwiengesa-Prognose und der BBE-
Prognose dar.

57



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Edeka-Verlagerung Dannenberg

Bewertung und Fazit der Maximalvariante (Worst-Case-Szenario):

Aus diesen Umsatzumverteilungsquoten lassen sich betriebsbedingte SchlieBungen einzelner, fur
die flachendeckende Nahversorgung der Bevolkerung und die Funktionsfahigkeit des Ortskernes
(zentraler Versorgungsbereich von Dannenberg (Elbe)) relevanter Ankerbetriebe in keinem Falle
ableiten. Auch Nachbarkommunen wéren nicht wesentlich betroffen.

Ein Rickzug des derzeitigen Ankernutzers famila aus dem zentralen Versorgungsbereich von
Dannenberg (Elbe) ist ebenfalls unwahrscheinlich, da der Anbieter nicht als direkter Wettbewerber
einzustufen ist.

Zudem sollte aus Gutachtersicht die konsequente Weiterentwicklung des zentralen Versorgungs-
bereiches der Stadt Dannenberg auch mit einer entsprechenden zeichnerischen Darstellung des
zentralen Versorgungsbereiches ,,Hauptzentrum Dannenberg (Elbe)“ einhergehen.

Der Bereich Querdeich ist demnach als Erweiterung des zentralen Versorgungshereiches zu defi-

nieren und ware somit als Bestandteil des zentralen Versorgungshereiches zu bewerten. Mégliche
»Binnenwirkungen“ innerhalb des so definierten zentralen Versorgungsbereiches kénnen demzu-
folge auch keine negativen Auswirkungen in Bezug auf die Versorgung der Bevdlkerung entfalten.

Gleichwohl ist aber zu attestieren, dass durch die Verlagerung des Anbieters Edeka innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches von Dannenberg (Elbe) ein neuer Angebotsschwerpunkt entste-
hen wird.
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8.3  Absatzwirtschaftliche Auswirkungen sonstiger Nutzungen

In den zentrenrelevanten Kernsortimenten Bekleidung und Schuhe kénnten sich, sofern die im Maxi-
malansatz zugrunde gelegten Umsatzperspektiven komplett zum Tragen kommen, ebenfalls Auswirkun-
gen darstellen, welche im Wettbewerbskontext in der Stadt Dannenberg (Elbe) durchaus spurbar wéren.
Diese werden im Folgenden zunachst néher beleuchtet.

Es gibt bereits ein breites Angebot im Sortiment Bekleidung/ Wasche. Insgesamt elf Bekleidungsgeschéaf-
te zzgl. Randsortimente weiterer Geschafte verkaufen auf heute tber 2.000 m2 Verkaufsflache Beklei-
dung. Zu den elf Geschéften zahlen filialisierte Anbieter wie Ernsting’s family im Stadtzentrum oder KiK
am Fachmarktstandort Nord. Sieben inhabergefiihrte Modegeschéafte und zwei Second-Hand-Shops der
Caritas und des DRK sind zudem anzuftuihren.

Tabelle 13: Umsatzumlenkungseffekte Kernsortiment Bekleidung und Schuhe

Umsatzumlenkung

Umsatz derzeit in Mio. € (in %)

Bekleidung Schuhe Bekleidung Schuhe
g\éﬁn'é‘:sgz?gbe) 4,9 Mio. € 0,2 Mio. € max. 0,6 (12 %) <0,1 (<2%)
E‘;ﬁgfb?ﬁglbe) 2,6 Mio. € 1,5 Mio. € max. 0,6 (24 %)  max. 0,6 (40 %)
Innenstadt Lichow rd. 12 Mio. € rd. 3,0 Mio. € max. 0,5 (4-5%) max. 0,2 (4-5%)
Sonstige* # # 0,6-0,8 (#) 0,1-0,3 (#)
Summe max. 2,4 max. 0,8

Quelle: Eigene Berechnungen und Erhebungen (2017), Einzelhandelskonzept Stadt Lichow (2012)
Rundungsdifferenzen méglich
*v.a. Oberzentren Lineburg, Hamburg, Onlinehandel

Die Ansiedlung weiterer fachmarktorientierter Anbieter am Planstandort Querdeich ware fur alle beste-
henden Geschéfte spirbar. In hdherem Maf3e waren allerdings primér fachmarktorientierte Anbieter be-
troffen, z.B. der Anbieter KiK oder takko. Zu Lasten fachmarktorientierter Strukturen stellen sich insofern
durchaus Umverteilungseffekte in GroR3enordnungen von Uber 20 % dar. Ein mdglicher Rickzug eines
Anbieters ware insofern auch nicht auszuschlief3en.

Ebenfalls betroffen waren zu geringeren Anteilen inhabergefiihrte Betriebe im faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereich, ebenso wie das entsprechende Randsortiment des Anbieters famila. Mogliche Umver-
teilungseffekte kénnen durchaus die 10-%-Marke Ubersteigen. Einzelne Betriebsaufgaben waren zwar
nicht ganzlich auszuschlie3en, jedoch unwahrscheinlich. Auswirkungen auf den Randsortimentsanteil des
Anbieters famila dirften zudem durch Anpassungen im Sortiment aufgefangen werden kénnen. Zudem
ist auch hier anzufiihren, dass es sich bei den prognostizierten umsatzseitigen Auswirkungen zu Lasten
von Anbietern im zentralen Versorgungsbereich nach entsprechender Festlegung faktisch um Binnenwir-
kungen handeln wiirde, eine Einschrankung in der Versorgungssituation ist somit auszuschlieRen.

Im Bereich Schuhe stellen sich mégliche Auswirkungen im Verhaltnis deutlich starker dar. Da es im Be-
reich der Dannenberger Innenstadt derzeit keinen qualifizierten Schuhanbieter gibt, dirften entsprechen-
de absatzwirtschaftliche Auswirkungen vor allem zu Lasten des ortsansassigen Anbieters Deichmann
gehen, ca. 40 % Umsatzrickgang waren im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung nicht auszuschlieRen.
Ein Rickzug ist damit nicht auszuschlieRen, méglich ware jedoch auch eine Verlagerung des Anbieters
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vom aktuellen Standort an den Querdeich. Dies wére im Hinblick auf eine Weiterentwicklung der Struktu-
ren im zentralen Versorgungsbereich von Dannenberg (Elbe) sogar wiinschenswert.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Eink&aufe in den zentrenrelevanten Kernwarengruppen Beklei-
dung wie auch Schuhe regelmafig auch in den Oberzentren (z.B. Lineburg oder Hamburg) getatigt wer-
den und ein Teil der zur Verfiigung stehenden Kaufkraft auch in den Onlinehandel fliel3t. Aufgrund feh-
lender Einkaufsalternativen in der naheren Region ist das Mittelzentrum Lichow im Untersuchungskon-
text allerdings zu berlcksichtigen. Mégliche Umverteilungseffekte zu Lasten der Innenstadt von Lichow
wirden im Bekleidungssegment in GroBenordnungen liegen, welche in keinem Fall einen der dort ansas-
sigen Ankerbetriebe zur Geschéftsaufgabe zwingen wirden. Im Schuhsegment wére die Innenstadt von
Lichow ebenfalls nur geringflgig betroffen, rd. 4- 5 % Umsatzumlenkung werden zu Lasten innerstadti-
scher Anbieter unterstellt. Ein Rickzug pragender Betriebe ist in jedem Fall auszuschliel3en.

Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimentsbereichen ist aufgrund der nur geringen Umsatzperspek-
tiven eine Darstellung exakter Umlenkungsquoten methodisch praktisch kaum noch méglich. Gleichwohl
konnen Uber eine qualitative Analyse perspektivisch zu erwartende Auswirkungen definiert werden. Dies
betrifft insbesondere die Teilsegmente Haushaltswaren, G/P/K sowie den Teilbereich Sport und Spielwa-
ren. Zudem ist das Teilsegment Drogerieartikel zu beleuchten. Sonstige Teilbereiche werden der Voll-
standigkeit halber ebenfalls angefuhrt.

Haushaltswaren, G/P/K/ Schmuck: Im Segment Haushaltswaren wéaren innerhalb des faktischen zent-
ralen Versorgungsbereiches insbesondere Randsortimente betroffen, so etwa beim Anbieter famila, wei-
teren Lebensmittel-Discountbetrieben oder auch bei dem Drogerieanbieter Rossmann. Zudem ist hier der
Anbieter Tedi im Fachmarktzentrum Nord anzufihren. Umsatzriickgdnge zu Lasten der vorhandenen
Sortimente kdnnten durchaus spurbar sein, jedoch findet sich im Bereich der Innenstadt derzeit kein An-
kerbetrieb mit einem qualifizierten Kernsortiment in diesem Bereich. Umsatzriickgdnge im Randsortiment
konnten weitgehend aufgefangen werden, ggf. auch durch Sortimentsanpassungen. Eine Gefahrdung
vorhandener Versorgungsfunktionen ist auszuschlieBen. Dies gilt auch fur die Teilbereiche Uhren/
Schmuck, welche in Dannenberg (Elbe) derzeit nicht als strukturpragende Ankernutzer angesiedelt sind.

Spielwaren/ Hobby/ Sport: Das Segment Spielwaren/ Hobby ist derzeit durch zwei kleinere Fachge-
schéfte, ein Bastelgeschéft sowie ein Fachgeschaft fiir Nahbedarf definiert, hinzu kommt eine qualifizierte
Fachabteilung im famila-SB-Warenhaus. Das ergdnzende Segment Sportartikel wird in Dannenberg (El-
be) im Wesentlichen durch zwei Fahrradanbieter (inkl. Fahrradreparatur), ein Fachgeschaft fur Sportklei-
dung und ebenfalls durch ein entsprechendes Sortiment im SB-Warenhaus famila angeboten. Geschéfts-
aufgaben innerhalb dieser Segmente waren nicht grundsatzlich auszuschiefl3en. Es ist allerdings davon
auszugehen, dass absatzwirtschaftliche Auswirkungen in erster Linie die entsprechenden Fachsortimente
des famila-SB-Warenhauses treffen wirden. Hier waren ggf. Anpassungen im Sortiment nicht zu vermei-
den. Die Versorgung der Bevolkerung mit Spielwaren bzw. Sportartikeln wére gleichwohl selbst dann
nicht geféahrdet, wenn sich aktuell vorhandene Anbieter zuriickziehen wirden, bzw. entsprechende Fach-
abteilungen aufgegeben wirden.

Drogerie: Die optionale Ansiedlung eines zusatzlichen Drogerieanbieters wirde aus Gutachtersicht zu
einer Verdrangung des aktuell ansassigen Anbieters Rossmann fihren. Es besteht auch die Mdglichkeit
einer innerstadtischen Verlagerung. Insofern ware hier eine Schwerpunktverlagerung vom Bereich Am
Markt in Richtung Querdeich zu erwarten.
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Das Sortiment Blumen/ Zoobedarf/ lebende Tiere wird lediglich durch zwei Blumenladen mit einer Ver-
kaufsflache von aktuell rd. 180 m?2 vertreten. Da derzeit kein Anbieter fir Zoobedarf und lebende Tiere im
Zentralen Versorgungsbereich ansassig ist, wéare eine Ansiedlung eines entsprechenden Fachgeschafts
grundsatzlich sogar wiinschenswert, gleichwohl aufgrund fehlender Nachfragepotenziale tendenziell eher
auszuschlieRen. Bei einer weiteren Ansiedlung eines Blumenhandlers sind keine negativen Folgen zu
befiirchten, da sich die beiden bestehenden Blumengeschéfte in guten Geschéftslagen befinden. Zudem
wirde im Sinne einer Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches auch eine Verlagerung
einer dieser Anbieter an den Standort Querdeich keine nachhaltige Schadigung der Versorgungsstruktu-
ren nach sich ziehen kénnen.

Das Angebot an pharmazeutischen, medizinischen und orthopadischen Artikeln ist in Dannenberg
(Elbe) sehr gut ausgepragt. Drei Apotheken, ein Sanitatshaus und ein Fachgeschéft fir Reha & Orthopa-
die sind bereits heute ansassig. Eine theoretische Neuansiedlung einer weiteren Apotheke am Plan-
standort Querdeich ist unwahrscheinlich, gleichwohl nicht génzlich auszuschlieRen. Die vorhandenen
Strukturen in diesem Teilsegment wirden in der Summe aber selbst dann nicht geféahrdet, wenn eine
Apotheke an den Querdeich verlagert wirde, bzw. mittelfristig schlieBen musste.

Auch der Bereich Optik/ Akustik ist mit vier Geschéften insgesamt gut vertreten. Ein KIND Horgeré-
teakustiker und ein inhabergefihrter Horgerateakustiker sowie zwei inhabergefiihrte Optiker sind im Zent-
ralen Versorgungsbereich ansassig. Die mdglichen negativen Effekte sind als gering einzustufen, da nicht
davon auszugehen ist, dass sich sdmtliche Anbieter aus Dannenberg (Elbe) zuriickziehen wirden, sofern
sich entsprechende Randsortimente oder Fachanbieter am Standort Querdeich neu ansiedeln wirden.

Schreibwaren/ Zeitschriften/ Bucher sind in zwei Buchladen und einem Antiquariat sowie im entspre-
chenden Randsortiment in anderen Geschéften erhdltlich. Insgesamt belauft sich die Verkaufsflache flr
das Dannenberger Versorgungszentrum auf 610 m2. Ein Kleinkaufhaus kénnte das Angebot erweitern,
die Ansiedlung eines grof3en Buch- bzw. Blurofachhandels ist allerdings praktisch auszuschliel3en.

In den Sortimenten Elektroartikel/ Haushaltsgerdate und Unterhaltungselektronik sind jeweils zwei
Geschéfte vertreten. Wichtige Anbieter sind Euronics, ein Telekom-Shop und zwei inhabergefiihrte Ge-
schéfte fur Haushaltsgeréate. Ein Kleinkaufhaus konnte das Angebot allenfalls abrunden, die Neuansied-
lung eines gréflReren Fachmarktes ware allerdings auszuschliel3en. Selbst fiir den Fall, dass beispielswei-
se der Anbieter Euronics an den Querdeich verlagern wirde, wéare die grundzentrale Versorgungssituati-
on innerhalb dieses Teilbereiches nicht gefahrdet.

61



Auswirkungsanalyse Edeka-Verlagerung Dannenberg

BBE

Handelsberatung

Tabelle 14: Zusammenfassende Darstellung: Qualitative Einschatzung méglicher Auswirkungen nach relevanten Sortimentsbereichen

Sortiment

Geschéfte mit
entsprechendem Bereits vorhandene Anbieter
Kernsortiment

denkbare Konzepte, welche tber klein-
teiligen Fachhandel hinausgehen*

negative Auswirkungen auf das Hauptzentrum (Ersteinschéatzung)

Blumen/ Zoobedarf/ lebende Tiere 2 2 Blumengeschafte Keine gering, aktuell kein Ankernutzer im Segment Zoobedarf vorhanden
’ - ) . ! . spurbar fir Rossmann, Verlagerung an den Querdeich nicht auszuschlie-
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 2 Rossmann, Seifenhaus Erica Drogeriefachmarkt Ren, Standortaufgabe Dannenberg (Elbe) unwahrscheinlich
3 Apotheken, 1 Sanitatshaus,
. . 1 Orthopédie & Reha-Fachgeschaft
ghzwaéigﬂﬁgglf’ med. orthop. Artikel/ 5 KIND Hérgeréte, 1 inhabergefuhrter Keine gering, mehrere Apotheken, Optiker und Horakustiker vorhanden
P Horgerateakustiker, 2 inhabergefiihrte
Optiker
. . . . 2 Buchladen, 1 Antiquariat ) gering durch mégliche Randsortimente, Ansiedlung eines gréRReren,
Schreibwaren/ Zeitschriften/ Bicher 3 mit ausschlief3lich Buchern Kleinkaufhaus Buch- und/oder Birofachhandels auszuschlieRen
Ernsting's family, KiK (FMZ Nord),
. u 7 inhabergefiihrte Modegeschafte, . . Grundsatzlich spurbar, jedoch aufgrund der Vielzahl vorhandener Anbie-
Bekleidung / Wasche 1 2 Second-Hand-Shops (DRK, Cari- Bekleidungsfachmarkt, Kleinkaufhaus ter aufzufangen, ggf. spurbar im famila-Randsortiment
tas)
derzeit nur Randsortimente sowie ein Fachmarkt (Deichmann) am Fach-
Schuhe / Lederwaren 1 Deichmann (FMZ Nord) Schuhfachmarkt marktstandort vorhanden, Schuhfachhandel somit durchaus wiinschens-
wert fir den zentralen Versorgungsbereich, keine schadlichen Auswir-
kungen
TEDi (FMZ Nord), Randsortimente irbar i | bereich h bi .
GPK / Haushaltswaren/ Geschenkarti- 5 (u.a. famila) Porzellangeschatt, Kleinkaufh sEur dar |n|; zegtratgn Vetrsorglan?s ﬁreg ’g]e tr_ere Atnvleter mit entspre-
i ) - einkaufhaus chenden Randsortimenten und famila-Randsortiment; Versorgung wére
kel/ Uhren/ Schmuck Eggﬁggslgsggesmp mit Hausrat, 2 jedoch nicht nachhaltig gefahrdet
2 kleine Spielzeuggeschafte, 1 Bas- spurbar, jedoch aktuell kein wirklicher Ankernutzer in diesem Segment
Spielwaren/ Hobby / Basteln 4 telgeschaft, 1 Geschéft fir Nahzube- Kleinkaufhaus vorhanden, famila ware in diesem Teilsegment am ehesten betroffen,
hor, Fachabteilung famila Versorgungsfunktion ware nicht gefahrdet
. N . e . spurbar, mégliche Verlagerungen oder Geschéftsaufgaben eher unwahr-
Sportartikel / Fahrrader / Camping 3 % Egﬁrr:;adchgsecshc;ﬂa;t (inhabergefiihrt), Kleinkaufhaus scheinlich, Versorgungsfunktion wiirde dadurch jedoch nicht einge-
9 schrankt
Elektro / Haushaltsgerate/ UE 2 2 Fachgeschéfte, Euronics, Telekom Kleinkaufhaus spurbar, mogliche Verlagerungen oder Geschaftsaufgaben nicht auszu-

schliel3en, Versorgungsfunktion wiirde jedoch nicht eingeschréankt
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Bewertung und Fazit der Maximalvariante (Worst-Case-Szenario):

Aus mdglichen Umsatzumverteilungsquoten in den wichtigen Kernsegmenten Bekleidung und
Schuhe lassen sich betriebsbedingte SchlieBungen einzelner Betriebe nicht ausschlieRen. Es ist
allerdings darauf hinzuweisen, dass priméar fachmarktorientierte Anbieter auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche betroffen waren. Zudem wirde sich die innerstadtische Versorgungsstruktur
nicht grundlegend verandern, sondern lediglich rGumlich verschieben.

Die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes wiirde voraussichtlich zu einer Verdrangung in-
nerhalb der Innenstadt fihren und damit auch in diesem Teilbereich eine Schwerpunktverlage-
rung an den Standort Querdeich nach sich ziehen.

In sonstigen Sortimentsbereichen wéaren Auswirkungen ebenfalls zum Teil spirbar, grundsétzlich
aber ist auch hier in der Summe in erster Linie eine Schwerpunktverlagerung an den Standort
Querdeich zu erwarten. Einzelne Betriebsaufgaben kdnnen zwar nicht ausgeschlossen werden,
gleichwohl kann aufgrund der aktuell gut strukturierten und in keiner Weise erkennbar vorge-
schadigten Innenstadt davon ausgegangen werden, dass sich im Falle von Betriebsaufgaben
Nachnutzungen grundsatzlich realisieren lassen. Es ist zudem zu beachten, dass moégliche Aus-
wirkungen innerhalb sonstiger Sortimentsbereiche nicht kumulativ zu bewerten sind, also auch
nicht in der ,,Summe* aufzufangen waren.

Die Versorgung der Bevolkerung wird in keinem Fall geschadigt, die Funktionsfahigkeit des Orts-
kernes (zentraler Versorgungsbereich von Dannenberg (Elbe)) wird ebenfalls nicht nachhaltig
geschadigt. Vielmehr handelt es sich um eine konsequente Weiterentwicklung der bereits vor-
handenen Strukturen in der Dannenberger Innenstadt. Eine Schwerpunktverlagerung in Teilberei-
chen wie etwa Drogerieartikel oder auch Bekleidung oder Schuhe in Richtung Querdeich ist aber
wahrscheinlich und aus stadtentwicklungsplanerischer Sicht auch erwinscht.

Nachbarkommunen, hier ist insbesondere das Mittelzentrum Liichow anzufthren, waren zwar
umsatzseitig betroffen, allerdings nicht in einem schadigenden Ausmali. Kein Ankernutzer miss-
te seinen Betrieb aufgrund von Entwicklungen in Dannenberg (Elbe) einstellen. Die strukturellen
Auswirkungen wiirden schwerpunktmafig im Stadtgebiet von Dannenberg (Elbe) stattfinden.

Im Bereich des Marktplatzes ist mit dem Rossmann ein wichtiger und frequenzstarker Ankerbe-

trieb ansassig. In Kombination mit dem SB-Warenhaus Famila wird der stadtebaulich bedeutsame
Bereich am Markt dadurch wesentlich gepragt. Ein zusatzlicher Drogeriemarkt am Standort Quer-
deich kdnnte diesen Bereich durchaus beeintrachtigen, da ein Rickzug des Anbieters Rossmann
damit wahrscheinlich ware. Wenngleich nicht aus raumordnerischen, sollte aus stadtebaulichen

Grunden daher ein Ausschluss von Drogeriemarkten im Querdeich in Erwagung gezogen werden.
Damit kdnnte auch eine zuséatzliche Beeintrachtigung des Ankernutzers famila vermieden werden.

Ein Rickzug des Ankernutzers famila aus dem zentralen Versorgungsbereich von Dannenberg
(Elbe) ist auch dann unwahrscheinlich, wenn mégliche Umsatzriickgénge die zentrenrelevanten
Randsortimente des SB-Warenhauses betreffen wiirden. Ggf. wéren entsprechende Umstellungen
in den Nonfood-Abteilungen notwendig.
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9 Landesplanerische Einordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP, letzte beriicksichtigte Anderung:
Uberschrift, Anlage 1, Anhang 6, Anlagen 2 und 3 geéndert durch Artikel 1 der Verordnung vom
01.02.2017 (GVBI. S. 26)) definiert die landesplanerischen Ziele, die im Rahmen von Neuansiedlungen
bzw. Erweiterungen von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben zu beriicksichtigen sind.

Bei der vorliegenden Planung sind folgende Zielvorgaben aus dem LROP bzw. RROP von Relevanz:

Konzentrationsgebot: Das LROP sieht als Regelfall vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
grundsatzlich den zentralen Orten zuzuordnen sind. Dariiber hinaus bestimmt sich der Umfang neuer
Flachen aus dem zentralortlichen Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen
und der innergemeindlichen Zentrenstruktur. “Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig* (Konzentrationsgebot). Die Ge-
meinde Dannenberg (Elbe) ist im RROP 2004 als zentraler Ort (Grundzentrum) grundsétzlich als Stand-
ort fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen. Der Projektstandort befindet sich im zentralen
Siedlungsgebiet.

Das Konzentrationsgebot wird somit entsprechend dem LROP wie auch gemal RROP eingehalten.

Integrationsgebot: Des Weiteren fordert das stadtebauliche Integrationsgebot fir die Neuansiedlung
bzw. Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe eine standortgerechte Ansiedlung an stadtebaulich
integrierten Standorten. “Neue Einzelhandelsgroprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Flachen mus-
sen in das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein“ (LROP 2017, Punkt 2.3).

Der Planstandort befindet sich eindeutig im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt von Dannenberg (Elbe) und ist zum Teil schon heute Bestandteil
desselben. Es wird zudem stadtentwicklungsplanerisch darauf hingewirkt, das Plangrundsttick zuktinftig
als integralen Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches zu definieren und zeichnerisch festzuset-
zen. Damit wirde eine konsequente Weiterentwicklung der zentralen Strukturen fortgefiihrt.

Zudem verfigt der Projektstandort Gber ein hohes Nahpotenzial in Form von Wohnbebauung (knapp
3.000 Personen innerhalb eines 1.000 m Luftlinienradius) sowie einen ortsiiblichen OPNV-Anschluss
(Bushaltestelle “Post‘). Damit kann dem Planstandort aus gutachterlicher Sicht zweifelsfrei eine stadte-
bauliche Integration attestiert werden.

Kongruenzgebot: Verkaufsflachen und Warensortiment missen der zentralortlichen Bedeutung und
dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen. Eine Einzelhandels-
neuansiedlung oder auch Erweiterung ist dann mit der planenden Gemeinde kongruent, wenn das ge-
plante Vorhaben dem zentral6rtlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht und die wesentlichen
Umsatzanteile aus dem Verflechtungsbereich der Gemeinde generiert werden.

das Kongruenzgebot grundzentral wird im LROP 2017 als landesplanerisches Ziel definiert: In einem
Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRprojektes den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich gemanr Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 1 als Kongruenzraum nicht wesentlich tiberschrei-
ten (Kongruenzgebot grundzentral).
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Zur Abgrenzung eines faktischen Verflechtungsbereiches ist zunachst anzufuhren, dass Verflech-
tungsbeziehungen im Bereich des Einzelhandels im direkten Zusammenhang mit den vorhandenen Er-
reichbarkeits- und Lagebeziehungen des jeweiligen Planstandortes sowie der regionalen Wett-
bewerbssituation innerhalb der relevanten Sortimentsbereiche zu sehen sind. Wichtig ist vor diesem Hin-
tergrund inshesondere die regionale Verteilung systemgleicher bzw. in Bezug auf Sortiment und Ver-
kaufsflache sowie das jeweilige Vertriebskonzept (z. B. Lebensmittelvollsortimenter) ahnlicher Wettbe-
werber.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass mindestens rd. 70 % der am Projektstandort zu erwartenden
Kunden-/Umsatzanteile aus dem Verflechtungsbereich stammen werden. 30 % der zu erwartenden Kun-
den-/Umsatzanteile wirden voraussichtlich von auRerhalb kommen. Basis ist u.a. eine aktuell am Be-
standsstandort des zukinftigen Ankernutzers Edeka durchgefiihrte Kundenwohnorterhebung, die aktuell
Kundenanteile aus dem Verflechtungsbereich von tber 80 % nachweist.

Zusammenfassend ist somit festzustellen: Der Planstandort befindet sich in einem Grundzentrum und ist
insofern kongruent mit der planenden Gemeinde. Es ist in keinem Fall davon auszugehen, dass mehr als
30 % der zu erwartenden Kunden- bzw. Umsatzanteile von auf3erhalb des zentralortlichen Verflechtungs-
bereiches generiert werden.

Beeintrachtigungsverbot: Das Beeintrachtigungsverbot legt ergdnzend zum Kongruenzgebot fest, dass
die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte (insbes. auch der Nachbarkommunen) und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie der verbrauchernahen Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.
“Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung diir-
fen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintréachtigt werden” (LROP 2017, Punkt
2.3).

Die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und der integrierten Versorgungsstandorte (Zentrale Versor-
gungsbereiche) wére dann gefahrdet, wenn sich ein fir den jeweiligen Standortbereich wichtiger Leitbe-
trieb infolge einer Einzelhandelsansiedlung an einem nicht-integrierten Standort aus wirtschaftlichen
Grinden zurlickziehen wirde oder das vorhandene Einzelhandelsstrukturgefiige in seiner Gesamtheit
derart beeintrachtig wirde, sodass eine Gewahrleistung der zentralen Funktion zukinftig in Frage gestellt
wirde.

Es konnte nachgewiesen werden, dass weder infolge der geplanten Verlagerung und Erweiterung eines
Edeka Lebensmittelvollsortimenters, noch durch die theoretische Ansiedlung weiterer Sortimente keine
negativen Beeintrachtigungen der 6rtlichen und tberdrtlichen Versorgungssituation in der Stadt Dannen-
berg (Elbe) oder den Nachbarkommen zu erwarten sind. Die Funktionsfahigkeit des Stadtzentrums von
Dannenberg (Elbe) wird durch das Planvorhaben nicht gefédhrdet, sondern weiterentwickelt. Aus Sicht der
Gutachter ist darauf hinzuweisen, dass mit der Verlagerung des derzeit auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches ansédssigen Edeka Lebensmittelvollsortimenters eine deutliche Attraktivierung des Stadt-
zentrums von Dannenberg (Elbe) einhergeht.
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10 Fazit und Empfehlungen

10.1 Grundsatzliche Vertraglichkeit des Planvorhabens

In der Stadt Dannenberg (Elbe) stehen Planungen zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reiches an. Die im westlichen Teil der Innenstadt faktisch vorhandenen Strukturen sollen mit dem Ziel
einer nachhaltigen Angebotserweiterung und Verbesserung fur die Bevolkerung in Dannenberg (Elbe)
und den landlich gepragten Nachbarkommunen im weiteren Verflechtungsbereich zunéchst in raumlicher
Hinsicht erweitert werden. Zu diesem Zweck ist geplant, einen bereits ortsanséssigen Edeka-
Lebensmittel-Vollsortimentsbetrieb von einem peripher gelegenen und vornehmlich Pkw-orientierten
Standort in die Innenstadt zu holen. Der Edeka-Markt soll im Zuge dieser Erweiterung seine aktuelle Ver-
kaufsflache von 1.800 auf rd. 2.400 m2 (zzgl. Konzessionére) erweitern.

Da Flachen in entsprechender GrolRenordnung im gewachsenen historischen Bereich der Altstadt nicht
vorhanden sind, ist die Wahl auf eine Flache gefallen, die sich direkt an den faktischen zentralen Versor-
gungsbereich anschmiegt. Das Plangrundstiick ,Querdeich ist insofern in jedem Fall stadtebaulich inte-
griert, in Teilen sogar schon heute als integraler Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches anzu-
sehen.

Um Uber den Bereich Muhlentor im Westen der Innenstadt einen verbesserten fu3laufigen Anschluss an
den sudlich gelegenen Bereich Querdeich und damit eine intensive Austauschbeziehung zwischen Quer-
deich und dem Bereich Mihlentor/ Lange Stral3e gewahrleisten zu kdnnen, sind neben dem Edeka-Markt
am Standort aktuell weitere Parkpléatze und zwei weitere Geb&udekdrper projektiert. Dort sind zentren-
pragende Nutzungen wie beispielsweise Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie oder sonstiges
verbrauchernahes Gewerbe avisiert, auch Mischnutzungen, beispielsweise mit altersgerechtem Wohnen
sind denkbar. In der Summe waren rein theoretisch Verkaufsflachen in Hohe von bis zu 1.900 m2 mog-
lich.

Die Vertraglichkeit, insbesondere hinsichtlich méglicher Beeintrachtigungen der aktuellen und zukinftigen
Versorgungsfunktionen der Dannenberger Innenstadt, wie auch die landesplanerische Kongruenz wurde
im Untersuchungszusammenhang nachgewiesen. Im Einzelnen stellen sich die zu erwartenden Auswir-
kungen auf Standortebene fur das nahversorgungsrelevante Kernsortiment folgendermalen dar:

B Das Planvorhaben wirde mit rd. 2,8 Mio. EUR in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis
zu rd. 77 % des zu erwartenden Mehrumsatzes durch Umsatzumlenkungen gegentiber den Le-
bensmittelméarkte generieren, die sich im Stadtgebiet von Dannenberg (Elbe) befinden. Dies
entspricht einer Umverteilungsquote von max. 7,4 % des derzeitigen Umsatzes.

B ZuLasten des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Dannenberg (Elbe) wéaren Umver-
teilungen von bis zu 1,3 Mio. EUR zu erwarten, was einem relativen Anteil von etwa 6,6 % ent-
spricht. Zweifelsohne wiirden sich diese zu wesentlichen Anteilen zu Lasten des hier anséssigen
Wettbewerbsstandortes famila auswirken — mdglich wéaren durchaus Effekte auf einzelbetriebli-
cher Ebene von Uber 10 %. Dabei wurde auch beriicksichtigt, dass sich aufgrund zusétzlicher
Ansiedlungen am Standort Querdeich mdglicherweise positive Synergien ergeben werden, dieser
Standortvorteil ist zweifellos vorhanden.

B Ein wesentlicher Teil der Umsatzumverteilungen durfte vielmehr zu Lasten von sonstigen Streu-
lagen aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches gehen (in der Summe bis zu 1,2 Mio,
EUR bzw. 11,6 %), hier inshesondere zu Lasten des direkten Wettbewerbers Rewe, welcher
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sich als Solitéranbieter aktuell in direkter Nachbarschaft zum Bestandsmarkt Edeka an der B 191/
Develangring befindet, hier waren Umverteilungseffekte von tber 15 %, ggf. sogar 20 %, nicht
auszuschlieRen. Gleichwohl hatte der Anbieter Rewe nach Verlagerung des Wettbewerbsbetrie-
bes Edeka als qualifizierter Nahversorger fir das umliegende Wohnumfeld alleinige Versorgungs-
funktion und kdnnte etwaige Umsatzriickgange ggf. durch Sortimentsanpassungen kompensie-
ren.

B Der Standortbereich Streulage Nord (Fachmarktzentrum) wird als Angebotsstandort im Be-
stand gewertet, hier wéare der Lebensmittel-Discountanbieter Lidl geringfigig (um 3-4 %) betrof-
fen.

B Die relevanten Einzelhandelsmérkte im tbrigen Einzugsgebiet, hier wéren allenfalls Anbieter in
Hitzacker geringfligig betroffen, in geringem Mal3e auch in den Orten Neu Darchau, Zernien,
Doémitz und Neu Kali3 - mdgliche Umlenkungseffekte auf Standortebene diirften in jedem Fall
unter 2-3 % liegen.

B Das Mittelzentrum Lichow ware ebenfalls in kaum spirbarem Mal3e betroffen, ebenso An-
bieter in der Gemeinde Gartow, die prognostizierten Umlenkungsquoten liegen hier durchweg
deutlich unter 1 %.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu Lasten der Umlandkommunen Hitzacker oder Lichow kdnnen
nur in geringer Auspragung (Bekleidung/ Schuhe) bzw. aufgrund der geringen Flachenpotenziale
am Planstandort in methodisch nicht nachweisbaren GrolRenordnungen festgestellt werden. Inso-
fern waren weder Versorgungsstandorte in der Stadt Lichow, noch in der Stadt Hitzacker durch
die Projektentwicklung am Standort Querdeich wesentlich betroffen.

Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimentsbereichen ist aufgrund der nur geringen Umsatzperspek-
tiven eine Darstellung exakter Umlenkungsquoten methodisch praktisch kaum noch mdéglich. Es ist aber
davon auszugehen, dass die Auswirkungen hauptsachlich zu Lasten von Angebotsstandorten im Dan-
nenberger Stadtgebiet gehen wiirden. Eine qualitative Analyse der betreffenden Angebote kommt zu dem
Schluss, dass aufgrund der vorhandenen Strukturen nicht davon ausgegangen werden muss, dass die
Versorgungsfunktion innerhalb der Innenstadt zuklinftig nicht mehr erfillt werden kann.

Hinsichtlich der landesplanerisch vorgegebenen Kongruenz von Einzelhandelsgrof3projekten konnte fest-
gestellt werden, dass die méglichen neuen Einzelhandelsnutzungen im jeweiligen Maximalfall méglicher
Flachenbelegungen bei Einzelsortimenten (z.B. Bekleidung oder Schuhe) vergleichsweise hohe Marktan-
teile generieren konnten (z.T. bis zu 28%, bei Drogeriewaren bis zu rd. 40 %). Hinsichtlich der Umsatz-
herkunft kann jedoch davon ausgegangen werden, dass sich die wesentlichen Anteile der zukinf-
tig zu erwartenden Umsatzleistungen durch Kunden aus dem Verflechtungsbereich generieren
werden (mindestens 70 %).

Hinsichtlich der Ziele der Regionalplanung ist zu attestieren, dass diese weitgehend eingehalten
werden. Lediglich die in Grundzentren zulassige VerkaufsflachengréRenordnung von unter

1.500 m2 beim Einzelhandel mit Lebensmittel wird Uberschritten, insofern ist im Planungszusam-
menhang ein entsprechendes Zielabweichungsverfahren erforderlich. Die stadtebaulich integrier-
te Einkaufs- Kultur- und Erlebnismittelpunktfunktion im Ortskern des zentralen Ortes wird nicht
beeintrachtigt.
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10.2 Stadtebauliche Aspekte und zentraler Versorgungsbereich

Der zukunftige zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Dannenberg (Elbe) stellt sich auf Basis der
vorliegenden Planungen folgendermalRen dar:

Abbildung 18: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Dannenberg (Elbe)
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Im weiteren Untersuchungszusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die anstehenden Entwicklungs-
mafRnahmen zwar Binnenwirkungen innerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches entfalten wirden,
eine etwaige Schwachung des definierten zentralen Versorgungsbereiches hinsichtlich des zugewiese-
nen Versorgungsauftrages (Versorgung der Bevolkerung auf gesamtstadtischer Ebene sowie des Ver-
flechtungsbereiches) aber in jedem Fall ausgeschlossen werden kann.

Gleichwohl ist davon auszugehen, dass die Entwicklungsmaflinahmen einen neuen Schwerpunktbereich
im Einzelhandel mit einer Fokussierung auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren, ggf. auch in weiteren aperiodischen Sortimentsbereichen wie bei-
spielsweise Schuhe, schaffen werden. Raumliche Verschiebungen von Angeboten kénnen hierbei nicht
ausgeschlossen werden. Auch heute vorhandene Kundenfrequenzen kdénnten sich damit rAumlich ver-
schieben.

Innerhalb des faktischen zentralen Versorgungsbereiches ist hier insbesondere der Anbieter Rossmann
anzufuhren, welcher heute zweifelsfrei einen wichtigen Magnetbetrieb im Bereich der historischen Stadt-
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mitte darstellt. In Erg&nzung und gleichermaf3en auch Kombination zum vorhandenen SB-Warenhaus
famila Gbernimmt Rossmann die Funktion eines Kundenmagneten und damit wichtigen Frequenzbringers
im Bereich der Stadtmitte. Dies fuhrt auch fur angrenzende kleinere und z.T. auch inhabergefiihrte Unter-
nehmen im Bereich der gewachsenen Innenstadt zu positiven Synergieeffekten.

Ein Rickzug des Anbieters Rossmann wirde den Bereich des Marktplatzes insofern aus Handelssicht in
jedem Fall schwachen. Auch ein Rickzug des heute in unmittelbarer Nachbarschaft des Anbieters
Rossmann ansassigen Textilfilialisten Ernstings family wére als Folge dann fehlender Kundenfrequenzen
nicht ganzlich auszuschlief3en. Hinsichtlich der Erreichbarkeit aus dem Einzugsgebiet, der perspektivi-
schen Parkraumsituation und voraussichtlich auch der raumlichen Situation in einem modernen Neubau
wirde sich die Versorgungsfunktion fiir den Kunden am Standort Querdeich allerdings grundséatzlich ver-
bessern.

Gleichwohl ist dieser stadtebauliche Aspekt eines mdglichen Funktionsverlustes im gewachsenen histori-
schen Stadtkern von der Stadt Dannenberg (Elbe) im weiteren Planverfahren abzuwégen. So kann die
Stadt Dannenberg (Elbe) durch entsprechende Festsetzungen im B-Plan auch Ausschlussregelungen
hinsichtlich einzelner Sortimente treffen.

10.3 Empfehlungen

Die Stadt Dannenberg (Elbe) steht im Zuge der anstehenden Entwicklungen am Standort Querdeich
nunmehr vor der Aufgabe, sich im Sinne einer fir die Bevolkerung im Stadtgebiet und im Umland best-
moglichen Versorgung zu positionieren. Das vorhandene innerstadtische Strukturgeflige stellt sich bereits
heute sehr gut entwickelt und ohne erkennbare Vorschadigungen dar. Diese Tatsache versetzt die Stadt
Dannenberg (Elbe) in die grundsatzlich positive Lage verschiedene Entwicklungsoptionen zu eruieren
und die Weichen entsprechend zu stellen.

Grundsatzlich lasst sich aus BBE-Sicht die geprifte Maximalvariante planerisch umsetzen. Sie wirde
einen neuen Einzelhandelsschwerpunkt im Bereich der Innenstadt vorsehen, den Standort Querdeich. Es
ist zu berlcksichtigen, dass innerhalb der bestehenden Strukturen, insbesondere um den historischen
Marktplatz und entlang der Lange Stral3e, auch keine flachenseitigen Potenziale fir grol3ere Einzelhan-
delsentwicklungen vorhanden sind.

Um im zuklnftigen zentralen Versorgungsbereich der Stadt Dannenberg (Elbe) ein Gleichgewicht der
Nutzungsschwerpunkte zu entwickeln und eine Stabilitat dieser Strukturen gewahrleisten zu kénnen sind
Ausschlussregelungen somit erforderlich. Dies betrifft insbesondere das Drogeriesegment. Aufgrund feh-
lender Nachfragepotenziale ist es unwahrscheinlich, dass sich langfristig mehr als ein Drogeriefachmarkt
in Dannenberg (Elbe) behaupten wird.

Zudem ware die Ansiedlung eines weiteren qualifizierten Lebensmittelanbieters ab etwa 450 m2 (z.B. ein
weiterer Lebensmittel-Discountbetrieb) kritisch zu sehen, da ein Bedeutungsuberschuss im Bereich der
insgesamt innenstadtpragenden Nahversorgung nicht Ziel der Entwicklungen sein sollte. Eine Aus-
schlussregelung sowohl fir weitere Drogeriefachmarkte als auch fur weitere qualifizierte Lebensmittelan-
bieter ware insofern im Bereich Querdeich dann unvermeidbar.

= Diese etwas abgeschwaéchte Variante kann dazu beitragen, den Bereich am Markt mit den
derzeit dort vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in der Versorgungsbedeutung fir die
Bevdlkerung zu sichern.

69



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Edeka-Verlagerung Dannenberg

= im innerstadtischen Kontext wiirde damit auf ein strukturelles Gleichgewicht zwischen
den Standortbereichen am Markt/ SB-Warenhaus und Querdeich hingewirkt.

Die abgemilderte Planvariante ist aus Gutachtersicht zu favorisieren, um langfristig ein Standortgleichge-
wicht innerhalb der Innenstadt von Dannenberg (Elbe) zu entwickeln. Gleichwohl sei angemerkt, dass
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich Anbieter wie beispielsweise Rossmann auf-
grund nicht mehr marktgerechter Standortrahmenbedingungen dennoch mittelfristig vom Standort am
Markt zurlickziehen.
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11 Plausibilitit des bulwiengesa-Gutachtens

Das vorliegende Gutachten der Firma bulwiengesa stellt die perspektivisch zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen der projektierten Entwicklung im Bereich Querdeich dar. Die BBE Handelsbe-
ratung Gmbh hat zum Planvorhaben ebenfalls eine Analyse erstellt und auf Basis der vorliegenden Er-
gebnisse die wesentlichen Aussagen der Firma bulwiengesa einer Plausibilitatspriifung unterzogen.

In der Zusammenfassung ist zu attestieren, dass beide Gutachter bei wesentlichen Aspekten zu
ahnlichen Einschatzungen der Situation kommen, in Teilen jedoch auch deutliche Diskrepanzen
zu erkennen sind. Diese Diskrepanzen fiihren dazu, dass insbesondere bzgl. der Bewertung des
Wettbewerbers famila deutliche Abweichungen entstehen.

So ermittelt die Firma bulwiengesa auf S. 26 ihres Gutachtens Umsatzleistungen der relevanten Wettbe-
werbsbetriebe. In der Summe stellen sich die ermittelten Umsatzleistungen zwar durchaus in &hnlichen
GrolRenordnungen dar, wie sie durch die BBE Handelsberatung ermittelt wurden. Allerdings ist aus Sicht
der BBE Handelsberatung hier der Fokus auf den Bereich Innenstadt/ Altstadt zu lenken: bulwiengesa
geht hier von deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegenden Flachenproduktivitdten aus. So werden
nach bulwiengesa 13,2 Mio. € auf einer Verkaufsflache von 3.330 m? generiert. Dies entspricht einer Fla-
chenproduktivitéat von rd. 3.960 €. Hier werden neben famila auch diverse Backer, Fleischer und der An-
bieter Rossmann mit bertcksichtigt (Vgl. bulwiengesa AG, S. 26.).

Aus Sicht der BBE Handelsberatung stellen sich diese UmsatzgréRenordnungen tendenziell zu niedrig
dar. famila generiert im Bundesdurchschnitt It. statista 4.470 €/m2. Im Bereich des Ladenhandwerks (Ba-
ckereien und Fleischereien) kdnnen im Durchschnitt Flachenproduktivitaten erreicht werden, welche z.T.
bei deutlich Uber 6.000 €/m? liegen. Selbst wenn unterstellt wird, dass sich der Einzelhandel in Dannen-
berg (Elbe) hinsichtlich der Umsétze aufgrund der landlich gepragten Lage unterdurchschnittlich darstellt,
sind solche Diskrepanzen unwahrscheinlich und auch nicht plausibel. Auch vor dem Hintergrund, dass
bulwiengesa im Rahmen der Umsatzprognose fur den zur Verlagerung stehenden Edeka-Markt sogar
eine deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt liegende Flachenproduktivitat von tber 4.700 €/m? ausweist -
im Bundesdurchschnitt agiert Edeka auf einem Niveau von 4.410 €/m? - kdnnen diese niedrigen Umsatz-
schéatzungen nicht nachvollzogen werden.

Im Rahmen der noch folgenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungsanalyse kénnen solche Fehleinschat-
zungen in logischer Konsequenz dazu fihren, dass sich etwaige Umlenkungseffekte deutlich héher dar-
stellen - hier insbesondere zu Lasten des Wettbewerbers famila — als sie es tatsachlich sind.

Hinsichtlich der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebietes folgt die BBE Handelsberatung der
Einschéatzung von bulwiengesa (Vgl. S. 20ff.) ebenfalls weitgehend. Lediglich Neu Darchau wurde auf-
grund der Erreichbarkeitsbeziehungen nicht dem Bereich Hitzacker zugeschrieben. In der vorliegenden
bulwiengesa-Studie wird in der Summe allerdings eine etwas hohere Nachfrageplattform definiert als im
vorliegenden BBE-Gutachten. So stellen sich im vorliegenden BBE-Gutachten in der Summe rd. 82,0
Mio. € fur die Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerieartikel dar. bulwiegesa definiert
in der Summe rd. knapp 4 Mio. € mehr, namlich 85,7 Mio. €.

Hintergrund dieser (geringfuigigen) Abweichung ist die Tatsache, dass unterschiedliche Datenquellen
Verwendung finden. So verwendet bulwiengesa die Verbrauchausgaben und Kaufkraftkennziffern der
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Firma MB Research, die BBE Handelsberatung greift auf Daten des IfH zurtick. Solche geringfugigen
Abweichungen sind insofern auch nicht zu vermeiden.

Zudem stellt bulwiengesa das Nachfragevolumen in der Summe des periodischen Bedarfes dar (hierzu
zéhlen auch noch Warengruppen wie etwa Schnittblumen oder Zeitschriften), wahrend sich die BBE aus-
schlieBlich auf die untersuchungsrelevanten Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-
riewaren fokussiert. Demnach stellen sich fiir die Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel im Gutach-
ten der BBE Handelsberatung fiir die Stadt Dannenberg (Elbe) 2.518 € pro Kopf/Jahr dar. bulwiengesa
geht von 2.677 € pro Kopf/Jahr aus.

Die geringen Unterschiede bei der Nachfrageplattform kénnen ggf. dazu fiihren, dass sich hinsichtlich der
Marktanteilsprognose die méglichen relativen Anteile bei der BBE-Prognose etwas hdher darstellen wer-
den, als bei der bulwiengesa-Prognose.

Auch bei der Umsatzprognose wird der vorliegenden bulwiengesa-Studie (S. 36 ff.) in der Summe eine
ahnliche UmsatzgréRenordnung fiir das Planvorhaben angesetzt wie im vorliegenden BBE-Gutachten.
Dies betrifft die Summe aus Edeka-Umsatz und dem Umsatz sonstiger Konzessionare. Etwaige Auswir-
kungen basieren somit auf &hnlichen UmsatzgrofZen.

Gleichwohl geht bulwiengesa in der vorgelegten Studie von einem Umsatzanstieg in einer Grof3enord-
nung von lediglich bis zu 3,5 Mio. EUR im untersuchungsrelevanten Kernsortiment aus und liegt damit
sogar noch unter dem durch die BBE prognostizierten Umsatzanstieg, der bei etwa 3,6 Mio. € liegt. Inso-
fern stellt sich der umverteilungsrelevante Anteil in der vorliegenden BBE-Studie noch etwas hoher dar,
so dass maogliche Umlenkungseffekte im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes auch entsprechend deutlich
ausfallen mussen.

Bulwiengesa geht auch davon aus, dass durch den Anbieter Edeka inkl. Konzessionére zuklnftig ein
Marktanteil im Kernsegment des periodischen Bedarfes in Hohe von bis zu 21,7 % erreicht werden kann
(Vgl. bulwiengesa-Studie S. 42). Die BBE Handelsberatung stellt in vorliegender Prognoserechnung ei-
nen leicht dariiber liegenden Marktanteil dar (23,2 %). Bezogen auf den Verflechtungsbereich weichen
die Prognosen ebenfalls nur geringfiigig voneinander ab, so geht bulwiengesa von 19,5 % aus, die BBE
von 22,1 %.

Diese Abweichungen sind gering und geben eine grundsatzlich ahnliche Einschatzung hinsichtlich der
perspektivisch zu erwartenden Stellung am Markt wieder. Gleichwohl ergeben sich in der Summe Abwei-
chungen bei der Betrachtung der Umsatzherkunft, hier ist auf Basis der angepassten und durch eine
Kundenwohnorterhebung auch statistisch untermauerten BBE-Prognose ein Anteil in Héhe von mindes-
tens 70 % der zuklinftig zu erwartenden Umsétze aus dem landesplanerisch definierten Verflechtungsbe-
reich zu erwarten. Auch die Aussage seitens bulwiengesa, dass bereits heute ein Umsatzanteil von tber
30 % nicht aus dem definierten Verflechtungsbereich stammt, kann demnach nicht bestatigt werden.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass heute ein Anteil von deutlich tber 80 % aus dem Verflechtungsbe-
reich stammt.

Auf das gesamte Einzugsgebiet bezogen, stellt bulwiengesa einen perspektivischen Marktanteil in Héhe
von 12,6 % dar, die BBE Handelsberatung einen Marktanteil in Hohe von 12,3 %, diese Werte liegen
somit auch bezogen auf das Einzugsgebiet insgesamt auf gleicher Hohe. Im Grundsatz stellt sich inso-
fern eine ahnliche Einschéatzung der zu erwartenden Marktdurchdringung dar. Jedoch wurden die
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Schwerpunkte der perspektivisch zu erwartenden Umsatzherkunft aus Sicht der BBE Handelsberatung im
vorliegenden Fall durch bulwiengesa nicht korrekt eingeschatzt bzw. interpretiert.

Auch die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen stellen sich aus Sicht der BBE Handelsberatung anders
dar, als durch bulwiengesa ermittelt worden ist. Dabei wurde auch die zukiinftige Lage des Edeka-
Marktes als ,Abfangjager” durch Anpassung der Flachenproduktivitét bereits berlicksichtigt. Hier konnte
etwa durch eine Verbesserung der Anbindung (z.B. durch einen zweispurigen Ausbau der Riemannstra-
3e) zuséatzlich Abhilfe geschaffen werden. Wichtig ist im Untersuchungszusammenhang jedoch, dass sich
der Anbieter famila als ,SB-Warenhaus* nicht als direkter Wettbewerber zu einem Edeka-Lebensmittel-
Supermarkt darstellt. Mgliche Auswirkungen auf die Umsatzleistungen waren zweifelsohne nicht zu
vermeiden,

Effekte von Uber 20 %, wie sie durch die Firma bulwiengesa attestiert werden, sind aus BBE-Sicht
insofern allerdings nicht plausibel, denn:

B Ein wesentlicher Teil der Umsatzumverteilungen dirfte vielmehr zu Lasten von sonstigen Streu-
lagen aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches gehen (in der Summe bis zu 1,2 Mio.
EUR bzw. 11,6 %), hier insbesondere zu Lasten des direkten Wettbewerbers Rewe, welcher
sich als Solitéranbieter aktuell in direkter Nachbarschaft zum Bestandsmarkt Edeka an der B 191/
Develangring befindet, hier waren Umverteilungseffekte von tber 15 %, ggf. sogar 20 %, nicht
auszuschlief3en.

Die Firma bulwiengesa geht hier davon aus, dass lediglich 0,3 Mio. EUR bzw. 5,4 % umver-
teilt wirden, was aus BBE-Sicht nicht plausibel erscheint, da es sich bei dem Anbieter
Rewe eindeutig um den wichtigsten und im drtlichen Wettbewerbskontext auch einzigen
direkten Wettbewerber des Edeka-Marktes in Dannenberg (Elbe) handelt.

In der Summe stellen sich Umlenkungen zu Lasten von Anbietern in der Stadt Dannenberg
(Elbe) bei den bulwiengesa-Gutachtern in @hnlichen GréRenordnungen dar (7,0 % bei bul-
wiengesa, bei der BBE 7,4 %), insofern liegt gesamtstadtisch betrachtet auch hier insge-
samt eine ahnliche Einschéatzung vor. Jedoch wurden die Schwerpunkte der perspekti-
visch zu erwartenden Umlenkungseffekte aus Sicht der BBE Handelsberatung im vorlie-
genden Fall durch bulwiengesa nicht korrekt eingeschatzt bzw. interpretiert.

Zudem ist zu unterstellen, dass bulwiengesa den Bestandsumsatz des Anbieters famila
deutlich zu niedrig einschéatzt. Dies fuhrt in logischer Konsequenz dazu, dass etwaige ab-
satzwirtschaftliche Auswirkungen deutlich héher berechnet werden, als sie tatsachlich
sein kénnen.

Nicht dezidiert abgeprift wurden im Rahmen der bulwiengesa-Analyse die mdglichen Auswirkungen wei-
terer Nutzungen (MI, MK-Gebiete). Hier konnte das Gutachten der BBE Handelsberatung jedoch die An-
nahme wiederlegen, dass aufgrund weiterer Nutzungen am Standort Querdeich der zentrale Versor-
gungsbereich insgesamt nachhaltig geschadigt wiirde. So wirde der zentrale Versorgungsbereich tat-
sachlich erweitert und nachhaltig weiterentwickelt und heute bereits auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches ansassige vorhandene Versorgungseinrichtungen im Stadtkern konzentriert.
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Gleichwohl kann jedoch die Annahme mitgetragen werden, dass eine Verlagerung des Einzelhan-
delsschwerpunktes vom Bereich am Markt in Richtung Querdeich mit Frequenzverlusten einher-
gehen wiirde, die u.U. auch zur Folge hétten, das sich zukiinftig ein strukturelles Ungleichge-
weicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches darstellt.

Zusammenfassend lasst sich attestieren, dass sich wesentliche Annahmen der beiden vorliegenden Ex-
pertisen ahnlich darstellen. Dies betrifft v.a. die Wettbewerbssituation, das Einzugsgebiet sowie Umsatz-
prognosen des Planvorhabens.

Hinsichtlich der grundlegenden Einschétzungen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen, hier v.a. zu
Lasten des Anbieters famila im Stadtkern, stellen die BBE-Gutachter jedoch eine nicht unerhebli-
che Diskrepanz fest. Aus Sicht der BBE wurden die Auswirkungen zu Lasten dieses Wettbewer-
bers seitens bulwiengesa deutlich zu hoch angesetzt. Eine unmittelbare Gefahr fir den Wettbe-
werbsbetrieb famila besteht aus BBE-Sicht nicht.

Zwar sind signifikante Umsatzriickgange auch aus Sicht der BBE Handelsberatung nicht auszuschlie3en,
jedoch in einem Mal3e, welches der Wettbewerbsbetrieb mittelfristig durchaus kompensieren kénnte. Dies
betrifft auch moégliche Auswirkungen im Bereich der Randsortimente des Anbieters famila, hier kénnen
strukturelle Veranderungen im Sortiment die Folge sein.
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Hamburg, 8. November 2017
BBE Handelsberatung GmbH
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