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1 Vorbemerkung - Fragestellungen

In der Gemeinde Neubiberg (13.500 EW) bestehen Pldne, das Geldande der westlich des S-Bahnhofs
gelegenen Markt-Kombination Supermarkt-Baumarkt (mit jeweils ca. 1.300 gm VF) an der AuBeren
HauptstraBe neu zu ordnen, und dabei die Fldchenkapazitaten des inzwischen aufgegebenen Bau-
marktes zu einer Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes zu verwenden. Erste Uber-
legungen (August 2013) sahen eine knappe Verdoppelung der bestehenden Verkaufsflache (VF) vor,
die vorliegenden Plane vom Dezember 2013 weisen als geplante VF 3.086 gm aus.

Im Einzelhandelsgutachten aus 2008 wurden damals vorgelegte Planskizzen zur Inwertsetzung einer
Brachflache slidostlich des Bahnhofsplatzes an der Freiherr-v.-Stengel-Str. - also auf der "anderen"
Seite des Bahngleises als der des o.g. Projektes - mit einem Einkaufszentrum grundsatzlich positiv
bewertet, sofern eine geordnete Abwicklung der am Bahnhofsplatz zu erwartenden Verkehrsmengen
sicher gestellt werden kann. Hier wurden groBe Chancen zur Etablierung eines zukunftsfahigen
Lebensmittelmarktes mit adaquaten Parkmdglichkeiten in fuBldaufiger Nachbarschaft zum Geschafts-
bereich "HauptstraBe" ausgemacht.

Die jlngste Fortschreibung der Pléne fiir das Gelande am Bahnhofsplatz / Freiherr-v.-Stengel-Str.
sehen einen Lebensmittelvollsortimenter (1.200 gm VK), sowie auf weiteren ca. 475 gm BGF Gastro-
nomie und Shops fiir Einzelhandel und Dienstleistungsfléchen vor.

Nach Auskunft der Gemeinde hat der Interessent flir diesen Vollsortimenter massive Bedenken bzgl.
der 0.g. Erweiterung des Lebensmittelmarktes an der AuBeren Hauptstr. geduBert.

Zur Sicherung ihrer stadtebaulichen Ziele hat die Gemeinde Neubiberg daher eine Fortschreibung des
Einzelhandelsgutachtens aus 2008 in Auftrag gegeben, welche insbesondere den mdglichen Auswir-
kungen der o0.g. Erweiterungsplanungen auf die gemeindliche Anbieterstruktur im Lebensmittelhandel
und damit auf die Zukunftschancen der Ortsmitte (HauptstraBe) nachgeht.
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2 Methodik

Fortschreibung der Betriebskartierung Neubiberg: Verkaufsflachen, Sortimente und Betriebsqualitaten

Die 2007 erstellte Betriebskartierung der Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Gemarkung Neubibergs
wird fortgeschrieben (Einzelhandel mit den betrieblichen Merkmalen Sortiment, Verkaufsflache und
Betriebsformat, kopplungsrelevante Dienstleistungseinrichtungen sowie Leerstande).

Erhebung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen in den Nachbargemeinden

Eine Beurteilung der weiteren Entwicklungsmdglichkeiten des Neubiberger Einzelhandels ist ohne
Betrachtung bekannter bzw. groBflachiger Betriebe in den unmittelbar an die Gemarkung Neubiberg
angrenzenden Gemeinden bzw. Miinchner Stadtbezirken nicht zu leisten.

Mittels Begehungen und Befahrungen sowie Internetrecherchen werden diese Standorte erhoben.

Verzicht auf erneute Haushaltsbefragungen und schriftliche Betriebsbefragungen

Nach der Etablierung eines neuen Nahversorgungszentrums im Ortsteil Unterbiberg wurden 2012 - im
Rahmen eines Gutachtens zur Angebotsplanung im Siedlungsgebiet Vivamus - die 2007 in ganz
Neubiberg durchgefiihrten Haushaltsbefragungen zum Einkaufsverhalten fiir den Ortsteil Unterbiberg
wiederholt.

Auch wurden die von 2007 bis 2012 erfolgten Verdnderungen in der Ortsmitte Neubiberg nach-
gezeichnet. Nachdem sich in diesem Zeitraum - bei leichten Strukturverdnderungen - die Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe nicht verdndert hat und bis heute dieselben Nahversorger-Magneten wie damals
bestehen (vgl. Kap. 3.3), kann fiir die hier angebotene Expertise auf eine Wiederholung der 2007
durchgefiihrten Haushaltsbefragung verzichtet werden.

Auch auf eine erneute umfassende schriftliche Befragung der Neubiberger Gewerbetreibenden wurde
hier verzichtet. Vielmehr wurde Wert auf Gesprache mit ausgewahlten Akteuren gelegt: Ausgewdhlte
Vertreter des lokalen Einzelhandels wurden in die Untersuchung einbezogen. Mit ihnen sowie mit
potenziellen Einzelhandelsinvestoren wurden themenspezifische Expertengesprache durchgefiihrt, um
die moglichen Auswirkungen der Markterweiterung an der AuBeren HauptstraBe aus Sicht der
Neubiberger Akteure und regionaler Investoren aufzuzeigen.
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3 Einzelhandelsstrukturen und Kaufkraftstrome
3.1 Der Einzelhandelsstandort Neubiberg innerhalb der Agglomeration Miinchen SiidOst

Die im Landkreis Minchen gelegene Gemeinde Neubiberg (13.333 Einwohner im Juni 2013 incl. ca.
2.800 mit Erstwohnsitz am Campus der Bundeswehr-Universitat gemeldeten Studierenden) grenzt
sudlich an die Landeshauptstadt an und ist als Siedlungsschwerpunkt im Verdichtungsraum Miinchen
ausgewiesen. Zusammen mit weiteren Gemeinden im Siidosten Miinchens gehért Neubiberg mit einer
Kaufkraftkennziffer, die seit 2007 von damals noch 108 auf heute 118 gestiegen ist (www.
immobilienscout24.de) zu lberdurchschnittlich kaufkraftstarken Kommunen.

Zusammen mit den fir den Ortsteil Neubiberg "nahtlos" ineinander ibergehenden Wohngebieten des
Minchener Stadtteils Waldperlach, des Putzbrunner Ortsteils Waldkolonie, der Gemeinde Ottobrunn
sowie des Hohenbrunner Ortsteils Riemerling bilden Neubiberg, Waldperlach und die genannten Nach-
bargemeinden die "Agglomeration Miinchen SidOst" mit insgesamt 57.300 EW (Stand 31.12.2012).

Der Einzelhandelsstandort Neubiberg liegt im Spannungsfeld der Metropole Minchen, des nah gelege-
nen regionalen Shopping-Centers PEP im Miinchener Stadtteil Neuperlach sowie den Zentren und
Markten der an die Gemarkung angrenzenden suburbanen Landkreisgemeinden Unterhaching,
Ottobrunn und Putzbrunn.

Die raumliche Ndhe zu weiteren Einkaufsgelegenheiten in den Nachbargemeinden sowie die Tatsache,
dass innerhalb der Gemarkung Neubibergs keiner der beiden fiihrenden Discounter der Lebensmittel-
branche ansassig ist, fiihrt zu hohen Kaufkraftabfliissen bei Lebensmitteleinkdufen. Die 2007 in ganz
Neubiberg kurz vor Errichtung der neuen Unterbiberger Markte durchgefiihrten und 2012 dann fir
Unterbiberg wiederholten Haushaltsbefragungen zeigen auf, dass insgesamt nur 26 % der von den
Befragten genannten Lebensmittelmarkten fir ihre GroBeinkdufe in Neubiberg selbst liegen. Je nach
Distanz des Wohnorts zu Versorgungseinrichtungen vor Ort bzw. auBerhalb der Gemeinde schwankt
die Kaufkraftbindung fiir LebensmittelgroBeinkdufe an Neubiberg von gerade einmal 17 % fir die
Bewohner an bzw. dstlich der Cramer-Klett-Str. bis zu 31 % fiir die Blirger Unterbibergs (Tab. 1).

Tabelle 1: Orte LebensmittelgroBeinkauf 2007 bzw. 2012 nach Ortsteil, Anteile in % von Nennungen

Cramer-  Bahn bis Mozart- AuBere Unter-

Klett-Str. Cramer- Prome- Haupt- biberg

u. ostlich  Klett-Str.  nade-Str. Str. *)
Neubiberg 17 30 24 27 31
Ottobrunn/Riemerling 25 26 48 27 5
Putzbrunn Waldkolonie 38 21 7 5 1
Unterhaching 5 8 11 25 35
Miinchen PEP 7 6 4 8 10
Miinchen 8 7 4 7 13
Sonstige 1 1 2 1 5
Anzahl Nennungen 655 869 54 207 326

*) 2012 nach Eréffnung der Lebensmittelmarkte im Ortsteil Unterbiberg
Quellen: Haushaltsbefragungen 2007 und 2012
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In Tabelle 2 sind die von den Neubibergern bevorzugten Markte fiir den LebensmittelgroBeinkauf auf-
gelistet. Das Gros der Befragten gibt eine Kombination von einem Vollsortimenter mit einem Discoun-
ter an. Ein deutlicher Anteil von Kunden nennt drei, z.Tl. auch mehr Markte fir ihre GroBeinkdufe. Im
Schnitt werden 2,3 Markte genannt.

Wahrend die Prozentwerte der Tabelle 1 sich auf alle von den Befragten abgegebenen Nennungen
solcher Markte beziehen, beziehen sich die Prozentwerte der Tabelle 2 auf die Zahl der Befragten.

Neben dem REWE-Markt an der AuBeren HauptstraBe - dem wichtigsten Nahversorger fiir die
Neubiberger Bevélkerung - und dem nur von sehr geringen Anteilen genannten Tengelmann-Markt an
der HauptstraBe wurden zwdlf weitere Lebensmittelmarkte aus den umliegenden Gemeinden von
jeweils mehr als flinf Prozent der Befragten genannt.

Tabelle 2: Haushaltsbefragung 2007*): Geschafte fiir Lebensmittel-GroBeinkauf
Angaben in Prozent der Befragten, Mehrfachnennungen mdglich

REWE, Neubiberg 41
ALDI, Putzbrunn Waldkolonie 31
ALDI, Unterhaching 20
EDEKA, Ottobrunn IsarCenter 16
KAUFLAND, Miinchen PEP 11
LIDL, Ottobrunn 8
Tengelmann, Neubiberg 8
Tengelmann, Ottobrunn Mozartstr. 8
Tengelmann, Putzbrunn Waldkolonie 8
LIDL, Putzbrunn Waldkolonie 7
LIDL, Unterhaching 6
ALDI, Miinchen Neuperlach 6
ALDI, Hohenbrunn/Riemerling 6
REWE, Ottobrunn Putzbrunner Str. 5
Anzahl Befragte 955

weitere Betriebe mit <5 % in jeder Spalte nicht ausgewiesen
*) vor Errichtung des Nahversorgungszentrums Unterbiberg (REWE, NETTO)

Inwieweit sich das vielfdltige Versorgungsangebot in den umliegenden Gemeinden bzw. Miinchener
Stadtteilen seit der letzten Erhebung geadndert hat und die o0.g. Befragungen aus 2007 und 2012 fir
die heute erforderliche Beurteilung des Planvorhabens (vgl. Kap. 5) verwendet werden kénnen, wird
im folgenden Kapitel untersucht.
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3.2 Die regionale Zentrenstruktur und ihre Veranderungen seit 2007

Eine Uberblickskartierung in den o.g. Nachbargemeinden bzw. Stadtteilen zeigte nur einzelne Ver-
anderungen im Besatz der umliegenden Zentren mit ihren Leitbetrieben aus der Lebensmittel- und der
Drogeriebranche seit 2007 auf. Die 2008 detailliert beschriebenen Zentrenstrukturen der Agglomera-
tion SidOst (vgl. POPIEN 2008, Karte 1) haben sich ihren Grundziigen nach bis heute kaum ver-
andert:

Neubiberg zahlt (mit je nach Ortsteil 8 bis 12 min Fahrtzeit) zum "Naheinzugsgebiet" des ca. 50.000
gm Verkaufsflaiche umfassenden regionalen Shopping-Centers PEP im Minchener Stadtteil Neu-
perlach. Magnetbetriebe dieses Shopping-Centers sind im mittelfistigen Bedarfsbereich vier groe Tex-
tilkaufhauser, ein Sporthaus, ein Buchkaufhaus, eine bekannte Parflimerie-Filiale und ein Elektromarkt
sowie im Grundbedarf das SB-Warenhaus KAUFLAND, ein HIT-Verbrauchermarkt und ein DM-Dro-
geriefachmarkt. Sie bilden zusammen mit einer Vielzahl von weiteren bekannten Filialunternehmen
fast aller Branchen einen attraktiven, laufend angepassten Branchenmix. Fiir die Jahre 2015/2016
plant die Betreiberin ECE eine Fassaden- und Mall-Modernisierung sowie die Erweiterung des PEP um
Einzelhandelsgeschafte v.a. der Textilbranche und um einen "Food-Court" (Gastronomie).

Das PEP stellt bei sog. "Shopping Goods der Nahversorgung", z.B. beim Einkauf eines kleinen
Geschenkes, fir den man auch gerne einen Bummel macht, ohne jedoch gleich in weit entfernte
Zentren der Metropolen zu fahren, eine gewichtige Konkurrenz fiir die Neubiberger Ortsmitte dar. Die
Ortsmitte erhielt in der Haushaltsbefragung 2007 53 % der abgegebenen Nennungen, das PEP
immerhin 28 %. Dieser fiir ganz Neubiberg ermittelte Durchschnittswert des PEPs liegt fiir die Birger
Unterbibergs mit 79 % noch erheblich héher. Das umfassende Shopping-Center-Angebot des PEP ist
fiir sie in weniger als 10 min ebenso schnell erreichbar wie die Neubiberger Ortsmitte, deren Besuch
noch dazu mit dem Risiko von Wartezeiten am beschrankten Bahniibergang verbunden ist.

Der Ortsteil Unterbiberg mit dem Wohngebiet Vivamus ist lber Kieswege fiir Fahrradfahrer an das
Stadtteilzentrum Neuperlach Siid angebunden. Dort hat sich - mit ALDI als Magnetbetrieb - ein
Nahversorgungszentrum mit einem Uberschaubaren, aber angemessenem Branchenmix incl. einem
attraktiven Obst-Gemiise-Markt entwickelt, so dass auch nennenswerte Anteile der Unterbiberger
Kaufkraft dort hin flieBen.

Entsprechend der Lage der Gemeinde Neubiberg in der Agglomeration "Miinchen SiidOst" ist der Ein-
zugsbereich des Neubiberger Einzelhandels nicht auf Neubiberg beschrankt. Wie die Handlerbefragung
aus 2007 aufzeigte, erzielten die Betriebe nur 42 % ihrer Umsatze aus der Gemeinde selbst, 58 %
ihrer Umsatze werden von Kunden auBerhalb Neubibergs erwirtschaftet, i.e. von Kaufkraftstrémen aus
den benachbarten Siedlungsgebieten (Tab. 3).

Tabelle 3: Einzugsbereich der 2007 befragten Betriebe

Anteil an Gesamt-Umsatz Spektrum Mittelwert
Neubiberg 20 - 85 42
Waldperlach 5-40 24
Ottobrunn / Riemerling / Putzbrunn Waldkolonie 5-25 17
dariiber hinaus 5-40 16
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Ein Viertel der Neubiberger Umsatze werden aus dem benachbarten Miinchener Stadtteil Waldperlach
generiert, dessen Versorgungsangebot sich auf zwei lokale Versorgungsstiitzpunkte (Im Gefilde sowie
Waldheimplatz) mit jeweils einem Lebensmittelmarkt incl. Backerei und ein bis zwei weiteren Einzel-
handelsgeschaften zzgl. weiteren erganzenden Dienstleistungen beschrankt.

Im Gefilde ist anstelle des zunachst errichteten Lebensmittel-Vollsortimenters nun ein Lebensmittel-
discounter ansassig.

Am Waldheimplatz hat der ansassige Vollsortimenter (ca. 550 gm) seinen Betrieb inzwischen moderni-
siert und damit auf den heute giiltigen Standard der Ladengestaltung gebracht. Das neue "Raum-
gefthl" vermittelt einer Reihe von Kunden - bei gleicher Verkaufsflache - den Eindruck, es hétte eine
VergréBerung der Ladenflache stattgefunden. Anstelle eines an diesem Standort nicht mehr rentablen
"Schreiben Schenken Lesen Tabak"-Geschaftes hat sich eine gut angenommene Gastronomie mit
AuBensitzmdglichkeiten angesiedelt.

Nach wie vor gehort der Miinchener Stadtteil Waldperlach zum Einzugsbereich der Neubiberger Orts-
mitte. Dies gilt nur in geringerem MaBe fiir die an Neubiberg angrenzenden Wohngebiete der Nach-
bargemeinden Putzbrunn, Ottobrunn und Hohenbrunn.

In der Putzbrunner Waldkolonie stellt das nicht integrierte, aber verkehrlich glinstig gelegene Ge-
werbegebiet an der Miinchener StraBe mit seinen zwei Lebensmitteldiscountern, einem Lebensmittel-
vollsortimenter sowie einem Fruchtmarkt einen fiir einen GroBteil der Neubiberger Bevélkerung schnell
zu erreichenden Nahversorgungsstandort dar. Mit 38 % der abgegebenen Nennungen steht es an
erster Stelle bei den Gemeindebiirgern, die an der Cramer-Klett-Str. und 6stlich davon wohnen.

Ebenfalls hohe Kaufkraftstréme flieBen von Neubiberg in das benachbarte Ottobrunn, dessen Lebens-
mittelmarkte 2007 ca. 24 % aller Nennungen der Befragten erhielten.

Neben einem Markt an der Putzbrunner Str., dem kleinen Nahversorgungszentrum "Brunneck" und
einem schon auf Hohenbrunner Flur liegenden ALDI-Discounter an der Rosenheimer LandstraBe wer-
den v.a. die drei Ottobrunner Zentren von Teilen der Neubiberger Bevélkerung aufgesucht:

Der Versorgungsbereich um den Bahnhof Ottobrunn weist in etwa die selbe Zahl von Einzelhandels-
betrieben wie die Neubiberger Ortsmitte auf, Magnetbetriebe sind die beiden auch in Neubiberg
vertretenen Anbieter der Lebensmittel- und Drogeriebranche (Tengelmann Mozartstr., Rossmann). Der
Lebensmittelvollsortimenter an der Mozartstr. ist mit rund 600 gm deutlich gréBer als die Neubiberger
Filiale, zudem bestehen erheblich mehr Parkmdglichkeiten direkt am Objekt. Er vereint denselben
Kaufkfraftanteil der Neubiberger Bevdlkerung auf sich wie die Filiale an der Neubiberger HauptstraBe.

Die Immobilie des nach der letzten Erhebung aus dem Markt ausgeschiedenen Drogerie-Unter-
nehmens SCHLECKER am Ottobrunner S-Bahnhof konnte bis heute nicht wieder vermietet werden.

Die Ortsmitte Ottobrunn erwies sich in der Haushaltsbefragung 2007 weniger als Standort zur Besor-
gung von LebensmittelgroBeinkdufen, sondern vielmehr als ein von nennenswerten Anteilen der
Neubiberger angefahrener Standort zur Besorgung spezieller Sortimente wie des Bioladens, des
Wochenmarktes oder des "Strumpfparadies".

Magnetbetrieb der Ortsmitte Ottobrunn ist ein inzwischen auf zwei Stockwerke mit einer verbindenden
Rolltreppe ausgebauter groBflachiger Lebensmittelvollsortimenter (Tengelmann), welcher neben den
Ublichen zusatzlichen Drogerie-Sortimenten auf weiteren ca. 20 % seiner Flache eine Vielfalt von Non-
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Food-Sortimenten (Saisonartikel wie Fahrrader und Gartenmdbel, Spielwaren, PC-Zubehoér, Hausrat,
Kichenartikel, Glas-Keramik-Porzellan (GKP), Kleinelektro, Damen-Dessous, Wolle, Textilien, Bett-
wasche, Biicher, "Tchibo"-Kleinkaufhaus-Angebot) vorhalt und fiir seine Kundinnen auch eine
Umkleide eingerichtet hat.

Zwei 2007 noch vorhandene Lebensmitteldiscounter in bzw. in Nahe der Ortsmitte Ottobrunn haben
aufgrund der fir dieses Format nicht mehr ausreichenden Ladenfldche sowie der fehlenden GroB-
parkplatze vor dem Objekt ihre Filialen aufgegeben. Das Objekt an der Putzbrunner Str. wird derzeit
zur Aufnahme eines Bio-Marktes umgebaut, die Ladenrdume in der Ortsmitte konnten an ein tirki-
sches Mdbel- und Raumausstattungsgeschaft vermietet werden.

Ein wichtiger Magnetbetrieb in Nachbarschaft der Ottobrunner Ortsmitte ist der Drogeriemarkt
MULLER an der Putzbrunner Str., der von 20 % der befragten Neubiberger aufgesucht wird.

Im Isar-Center haben sich seit 2007 keine Veranderungen im Branchenmix ergeben. Seine beiden
Magnetbetriebe, der mehr als 2.000 gm groBe Supermarkt EDEKA und der Drogeriemarkt MULLER
stellen mit 16 bzw. 13 % der von den Neubibergern abgegebenen Nennungen wichtige Ziele der Nah-
versorgung dar. Die groBe Auswahl der beiden Magnetbetriebe, verbunden mit weiteren Einkaufsmaog-
lichkeiten im Isar-Center, seiner hohen Zahl von oberirdischen Parkmdglichkeiten und nicht zuletzt der
Mdglichkeit, den Besuch mit dem eines Discounters (LIDL) im benachbarten Gewerbegebiet zu
koppeln, fiihren zu einem Nennungsanteil bei den Neubibergern, der doppelt so hoch liegt wie der des
Tengelmann-Marktes in der Neubiberger HauptstraBe.

Nennenswerte Verdanderungen seit 2007 sind in der Gemeinde Unterhaching zu verzeichnen, welche
fir die Nahversorgung insbesondere des Ortsteils Unterbiberg eine wichtige Rolle spielt:

Auch nach der Ende 2007 erfolgten Fertigstellung der Unterbiberger Markte REWE und NETTO
(Standort "Am Hachinger Bach") entfielen bei der 2012 in Unterbiberg durchgefiihrten Haushalts-
befragung mehr Nennungen von LebensmittelgroBeinkaufen auf die Gemeinde Unterhaching (35 %)
als auf Unterbiberg selbst (31 %) oder auf den REWE an der AuBeren HauptstraBe in Neubiberg
(2 %). Dieser hohe Kaufkraftabfluss ist dem Angebot des Gewerbegebietes am nérdlichen Ortsrand
Unterhachings mit den filhrenden Lebensmitteldiscountern ALDI und LIDL geschuldet, welches durch
die Ansiedlung eines zugkraftigen Drogeriefachmarktes (DM) noch abgerundet worden ist. In seiner
Nachbarschaft an der Biberger Str. sind jingst ein Lebensmittelvollsortimenter und eine Apotheke
errichtet worden, die fiir die Bewohner des Wohngebietes Vivamus/Unterbiberg mit dem PkW noch
schneller erreichbar sind. Der ca. 2.000 gm groBe neue EDEKA-Markt in Unterhaching konzentriert
sich auf seine Kernkompetenzen Frische und Lebensmittel; Non-Food-Randsortimente wie Wasche,
Schreibwaren, Haushaltswaren werden auf nur sehr geringen Flachenanteilen angeboten.

Wahrend die aus dem Ortsteil Neubiberg abflieBenden Kaufkraftabfliisse der Nahversorgung v.a. auf
Ottobrunn und Putzbrunn gerichtet sind, entfallen die Kaufkraftabfliisse aus dem Ortsteil Unterbiberg
v.a. auf Unterhaching und Miinchen (s.o.: PEP und Neuperlach Siid). Im Drogeriesektor ist der
Marktfihrer DM mit gleich drei Filialen am Standort Unterhaching vertreten, 41 % der von den
Unterbiberger abgegebenen Nennungen entfallen auf ihre Nachbargemeinde Unterhaching.

Mit der jlingst erfolgten Errichtung der Apotheke am nérdlichen Ortsrand Unterhaching ist anzuneh-
men, dass sich die 2012 erhobenen hohen Nennungs-Anteile des PEP bzw. des weiteren Stadtteils

S.9



Perlach/Neuperlach Siid im Pharmasektor (37 % bzw. 22 %) zugunsten des damals nur mit 7 %
gemessenen Anteils von Unterhaching verringert haben.

Fir die wichtigsten Formate des Lebensmittel- und Drogerieeinzelhandels soll ein Vergleich des
Betriebsbesatz der Agglomeration "SidOst" (Neubiberg, Waldperlach, Putzbrunn, Ottobrunn,
Hohenbrunn) mit bundesweiten Ausstattungskennziffern Aufschliisse (ber mdgliche Ansiedlungs-
potenziale am Standort Neubiberg geben (Tab. 4).

Tabelle 4: Ausstattung der Agglomeration "Miinchen SiidOst" mit ausgewahlten Betriebstypen 2014

Anzahl Betriebe
Betriebstyp bundesweiter Agglomeration
Durchschnitt SidOst:
fir 57.300 EW Anzahl
groBe Supermarkte / SB-Warenhaus 1,3 -
Supermarkt / Vollsortimenter 400 - 2.500 gm 8,2 9
Lebensmitteldiscounter 11,2 7
Drogeriemarkt 3,4 4

Quelle: EHI 2012, Eigene Berechnungen

In einer bundesdeutschen "Durchschnittsagglomeration" von 57.300 EW (entsprechend der Einwoh-
nerzahl der Agglomertion "Miinchen SiidOst") sind im Schnitt 9,5 Supermarkte bzw. Vollsortimenter
sowie SB-Warenhduser angesiedelt, in "Miinchen SiidOst" sind es 9. Dabei ist das sonst anzutreffende
Format "groBer Supermarkt bzw. SB-Warenhaus" (iber 2.500 gm) in "Miinchen SiidOst" nicht vorhan-
den. Der groBte Supermarkt ist das im Isar-Center angesiedelte EDEKA-Center mit ca. 2.100 gm Ver-
kaufsflache. Die durchschnittliche FlachengréBe der Supermarkte mit 1.130 gm entspricht nicht ganz
der bundesweiten Vergleichszahl fiir das Format "Vollsortimenter 400 bis 2.500 gm". Bezogen auf die
Agglomeration "Minchen SidOst" ist somit noch durchaus Potenzial fiir zusatzliche Flachen im
Supermarktbereich vorhanden.

Im Discounterbereich reicht zwar die Anzahl der Lebensmitteldiscounter nicht an den bundesweiten
Durchschnitt heran, jedoch liegen - nach dem Ausfall einer Reihe von kleinen stadtebaulich integrier-
ten Filialen und der Errichtung von neuen Markten an der Peripherie - die Verkaufsflachen der
Discounter in der Region "Miinchen SiidOst" erheblich liber den bundesweiten Durchschnittswerten,
so dass ihre Gesamtflache mit rund 6.700 gm nur um 560 gm unter dem einer "Durchschnitts-
agglomeration" mit derselben Einwohnerzahl liegt.

Die Ausstattung mit Drogeriemadrkten liegt liber dem Bundesdurchschnitt. Die Inwertsetzung neuer
Immobilien mit diesem Format wird aller Voraussicht nach zur SchlieBung an aus Betreibersicht
unattraktiveren Standorten fiihren.
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3.3 Verdanderungen im Neubiberger Einzelhandel seit 2007

Ohne die Branche Kraftfahrzeuge wurden in Neubiberg Ende 2007 insgesamt 51 Einzelhandelsbetriebe
mit 8.744 gm Verkaufsflache kartiert (darin eine damals noch nicht als eigener Betrieb ausgewiesene
Béckerei in der Vorzone des neuen Vollsortimenters in Unterhaching). Bis 2014 ist die Zahl der
Betriebe um einen auf 50 zurlickgegangen, wobei sich die Gesamtverkaufsflache um knapp 17 % auf
heute 7.262 gm verringert hat (Tab. 5).

Tabelle 5: Veranderung Einzelhandels-VK in Neubiberg von 2007 bis 2014

2007 2014
Zentrum Hauptstr. bis Kaiserstr. 2.967 2.785
Neben-, Streulagen incl. REWE 3.560 2.260
Unterbiberg Ortskern, Vivamus 2.217 2.217
Gesamt 8.744 7.262

Der Riickgang der Verkaufsfldchen ist v.a. auf die inzwischen erfolgte Aufgabe des TOOM-Baumarktes
an der AuBeren HauptstraBe zuriickzufiihren. Die gerade einmal 1.300 gm umfassende Verkaufsfliche
machte es dem Unternehmen unmdglich, das von den Kunden im Baumarktsektor erwartete umfas-
sende Sortiment vorzuhalten - welches weit (iber die nun von ihnen besonders vermissten Abteilun-
gen fir diversen Ersatzbedarf wie Schrauben oder Leuchtmittel hinausgeht. Nach Analysen des Han-
delsverbandes Heimwerken, Bauen und Garten (BHB, 2013) betragt die durchschnittliche GréBe der
2.198 deutschen Baumarkte mit 6.055 gm mehr als das Vierfache des friiheren Neubiberger Marktes.

Rund 5.318 gm (73 %) der Verkaufsflache des Neubiberger Einzelhandels sind der Nahversorgung
bzw. dem Grundbedarf zuzurechnen (Tab. 6).

Tabelle 6: Einzelhandelsangebot in Neubiberg 2014: Verkaufsflachen in gm
nach Branche und Standortraum

Zentrum Neben-, Unterbiberg
Hauptstr. bis Streulagen Ortskern,
Kaiserstr. incl. REWE Vivamus Summe
Nahversorgung*) 1.398 1.703 2.217 5.318
weiterer EH 1.387 557 - 1.944
Summe 2.785 2.260 2.217 7.262

*) Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Kiosk, Apotheken, Schreibwaren

Im Zentrum Neubibergs, d.h. dem vom Bahnhof bis zur Kirche reichenden Abschnitt der HauptstralBe,
sind mit 34 Ladengeschdften heute genauso viele Einzelhandelsbetriebe ansassig wie 2007.

Magnetbetriebe der HauptstraBBe sind nach wie vor der - lediglich 370 gm groBe - Tengelmann-Markt
("SB-Markt") sowie eine - ebenfalls (mit 320 gm VK) rdumlich beschrankte - Filiale der Drogeriekette
Rossmann (vgl. POPIEN 2008, Karte 2). In der Haushaltsbefragung 2007 wiesen diese beiden Markte
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im Vergleich zu den (brigen in der Region aufgesuchten Markten duBerst niedrige Anteile von PkW-
Kunden und gleichzeitig die héchsten "zu-FuB"-Anteile auf. Diese sind aus Griinden der Nachhaltigkeit
zwar positiv zu beurteilen, weisen gleichzeitig aber auf eng begrenzte Einzugsbereiche der Markte hin.

In der Lebensmittelbranche (Food) ist - auch nach Ausfall des Bahnhofskiosks, eines der beiden
Getrankemarkte und eines Asia-Lebensmittelmarktes sowie nach Ansiedlung einer Backstube und
eines Wein-Geschenkartikel-Geschaftes seit 2007 - ein ahnlich breites Betriebstypensteptrum wie 2007
abgedeckt (Getranke, Béackerei incl. Stehcafé, Metzgerei incl. ImbiB, Obst- und Gemiisegeschaft,
Spezialanbieter: Hofpfisterei, Fisch incl. Mittagstisch, Wein, Essig/Ol/Feinkost, Tee). Nach wie vor nicht
vorhanden ist ein Betrieb der Naturkost-, Reformwaren-, bzw. Biobranche. In dieser Branche liegen
die Kaufkraftabfllisse aus Neubiberg mit (2007) 70 % erheblich héher als in den Branchen
Obst/Gemiise (59 %) sowie Fleisch/Wurst (39 %).

In vier der 2007 in der Ortsmitte kartierten Ladengeschéfte ist bis 2014 ein Ausfall der Einzelhandels-
nutzung zu verzeichnen.

In eines davon - am nach wie vor namenlosen "Arkaden"-Platz gegeniiber des Magnetbetriebs
Rossmann - ist die zuvor in der Nebenlage "¢stliche Hauptstr." ansassige Postagentur umgezogen.
Dieser Umzug flihrte zu einer weiteren Frequenzsteigerung an diesem raumlichen Schwerpunkt der
Nahversorgung.

In ein friheres Sanitats- und Waschegeschaft ist nun ein Reisebiiro eingezogen.

Zwei Immobilien der aufgegebenen Einzelhandelsnutzungen konnten bis heute nicht erneut vermietet
werden, diese Leerstande betreffen einmal eine SeitenstraBe der HauptstraBe, zum anderen den
Bahnhofs-"Store" am S-Bahnhof. Dort konnten sich die Deutsche Bahn als Eignerin und der potenzielle
Mieter nicht auf die Modalitdten der Abldse bzw. der Renovierungsleistungen einigen, so dass
bedauerlicherweise gerade an dieser prominenten Stelle ein Leerstand existiert.

Insgesamt bewegt sich die Leerstandsrate mit diesen zwei Leerstanden auf dem selben moderaten -
das Zentrum oder das Ortsbild nicht gefédhrdende - Niveau wie 2007.

Den Einzelhandelsausfallen im Ortskern steht eine gleich groBe Zahl von neuen Einzelhandels-
nutzungen gegeniiber, wie die Aufnahme des Verkaufs von Uhren in einem Schmuck-Handwerks-
betrieb, der Einzug einer Backstube in einen friiheren Leerstand, der Einzug eines Matratzenmarktes
in ein friheres Vertriebsbiro fir Medizinprodukte und nicht zuletzt der Umzug eines alteingessenen
Blumenfachgeschéftes von seiner damaligen Nebenlage ("Ostliche Hauptstr.") in einen Neubau im
zentralen Geschaftsbereich der HauptsstraBe. Dieser Umzug flihrte zu einer Aufwertung des Haupt-
geschaftsbereichs.

Es sind eine Reihe von Branchenwechseln sowie von Geschaftsverlagerungen innerhalb des Ortskerns
zu verzeichnen. An der HauptstraBe ist ein Getrankemarkt aufgelassen worden, in dessen Immobilie
nun ein Unternehmen eingezogen ist, welches nicht die gesamte Flache zur Prasentation ihrer Waren
(Wein, Feinkost, Geschenkartikel) fiir den Endkunden belegt.

Die 0.g. Ausfadlle von Einzelhandelsbetrieben betreffen in zwei Fallen die Branche Wohnen / Raum-
ausstattung, denen die Neuansiedlung eines Heimwasche/Wohnaccessoires-Geschaftes an der Haupt-
straBe gegeniiber steht.
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Mit der Aufgabe eines Geschdftes fiir (liberwiegend) Damenoberbekleidung und eines Wasche-
geschdftes, dem die Neuansiedlung einer - sehr kleinflachigen - Modeboutique gegeniber steht, ist
die Zahl der Fachgeschafte fiir die Branchengruppe Textilien / Schuhe auf heute nurmehr zwei ge-
sunken.

In der Haushaltsbefragung 2007 gaben zwar noch 30 % der Alteingesessenen Wasche bzw. einfache
Textilien am Ort kaufen, aber nur mehr 17 % der seit 1998 Zugezogenen. Durch die Lage Neubibergs
im Naheinzugsbereich des PEP sowie im Einzugsbereich der Miinchener City ist ein Markt- und Stand-
ortpotenzial fiir die besonders kopplungsaffine und hochzentrale Textil-Branche kaum mehr gegeben.
Zur Vielfalt der gut erreichbaren Miinchener City sowie des PEP kommen die Konkurrenz durch das
Isar-Center Ottobrunn und nicht zuletzt die textilen Randsortimente in Lebensmitteldiscountern und
zunehmend auch in Lebensmittel-Vollsortimentern und in Drogeriemdrkten. So kénnen suburbane
Fachgeschafte der Region Miinchen SiidOst im Textilmarkt nur mehr Teilbereiche und Nischen bele-
gen.

Nicht mehr halten konnte sich ein Anbieter der Telekommunikationsbranche.

Die Prozesse der Betriebsaufgaben, Neuerdffnungen und Verlagerungen ergeben im Saldo einen
leichten Verkaufsfldchenriickgang im Zentrum seit 2007 um 6,5 % auf heute 2.785 gm. Diese Flachen
machen mit 38 % immer noch einen gewichtigen Anteil an allen Neubiberger Verkaufsflachen aus.

Neben der Lebensmittelbranche sind heute im Ortskern Anbieter der folgenden Branchen ansassig:
Apotheke, Tabak/Lotto, Schreibwaren, Blumen/Pflanzen, Biicher, Foto, Optik, Uhren/Schmuck,
Damenmode, Schuhe, Orthopddie, Wolle, Sanitdatswaren, Wohnaccessoires/Heimwasche, Elektro-
Reparatur, Fahrrader mit -zubehér sowie Matratzen.

Tabelle 7: Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen in Neubiberg 2014 nach Standortraum

Zentrum tbrige
Hauptstr. bis Lagen Summe

Kaiserstr.
EH bis 100 gm 29 11 40
EH 100 bis 800 gm 5 2 7
EH (ber 800 gm - 3 3
Summe Einzelhandel 34 16 50
Gastronomie 4 14 18
DL Arzte / Gesundheit 20 33%) 53
weitere kopplungsrelevante DL 14 6 20
Summe DL 38 53 91
Gesamt EH und DL 72 69 141

*) incl. Medizinisches Versorgungszentrum (MVZ)

In den Neben- und Streulagen ergaben sich auBer der o0.g. SchlieBung des TOOM-Baumarktes Veran-
derungen in der HauptstraBe Ostlich der Kirche. Aus diesem schon 2007 nur schwach frequentierten
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Abschnitt sind die Post sowie ein alteingesessenes Blumenfachgeschéft in den Hauptgeschaftsbereich
umgezogen. Nachfolgenutzungen der Post-Immobilie sind andere Dienstleistungen (AWO-Beratung,
Friseur), die Rdume des Blumengeschaftes wurden von einer Kunstgalerie ibernommen. Zwischen-
zeitlich erfolgte Versuche zur Etablierung von Geschdften wie z.B. der Branchen Esote-
rik/Wohnaccessoires oder Parkettboden in Immobilien dstlich der Kirche waren erfolglos, an Stelle
dieser Nutzungen sind dann Dienstleistungsnutzungen (z.B. Tierarzt) bzw. Gastronomie eingezogen.

Im Orsteil Unterbiberg vereinen die 2007 neu entstandenen Einzelhandelseinrichtungen (Lebensmittel-
vollsortimenter mit integriertem Backshop sowie Lebensmitteldiscounter) knapp ein Drittel der
Neubiberger Verkaufsflachen auf sich. Zur Erganzung dieses auf zwei Markt-Immobilien beschrdanktem
"Zentrums" wird derzeit ein Geschaftshaus im Neubaugebiet "Vivamus" zur Aufnahme weiterer Ein-
richtungen der Nahversorgung errichtet (vgl. Kap. 4).

Im Dienstleistungsangebot ergaben sich im Saldo keine gravierenden Veranderungen seit 2007.
Damals wurden 92, heute 91 kopplungsrelevante Dienstleistungen (Bankfiliale, Post/Postbank, Friseur,
Reinigung, Reisebiiro, Schneiderei, sowie Gastronomie, Praxen des Gesundheitswesens und Schoén-
heits- sowie Wellness-Einrichtungen) kartiert, die das Einzelhandelsangebot erganzen und wesentlich
zu einer Frequentierung des Standortumfeldes beitragen. In der hohen Zahl von 53 kartierten Ein-
richtungen des Gesundheitswesens (Arzte, Heilpraktiker, Therapeuten) sind die nun 23 Anbieter des
Medizinischen Versorgungszentrums (MVZ) am Rathausplatz enthalten.

In der Ortsmitte sind nach wie vor neben den - dem Einzelhandel zugerechneten - Backerei-Cafés und
Imbissen (Metzgereien, Fischgeschaft) nur vier Gastronomieeinrichtungen ansassig und tragen zur
Belebung des Standortumfeldes bei. Die meisten der attraktiven und auch fir einen Mittagstisch offen
gehaltenen Gastronomiebetriebe sind nicht im Zentrum, sondern in Neben- bzw. Streulagen verortet.
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4 Fachgutachten 2007 und 2012: Handlungsfelder und planungspolitische Schluss-
folgerungen

In der Handlerbefragung 2007 gaben die Einzelhandler eine Reihe von Branchen, Betriebsformaten
und Dienstleistern zu Protokoll, welche aus ihrer Sicht in Neubiberg fehlen. Auch die Neubiberger
Haushalte wurden nach den von ihnen vermissten Einrichtungen gefragt. Im Lebensmittelbereich
stand sowohl bei Handlern als auch den Gemeindebiirgern ein Biomarkt ganz oben auf der Liste
(25 % der 656 von den Biirgern abgegebenen Nennungen). Vermisst wurde zudem - mit 30 % insbe-
sondere von den jiingeren Biirgern unter 35 Jahre - ein Lebensmitteldiscounter, wahrend die Handler
einen "zeitgemaBen" Vollsortimenter und einen grdéBeren Drogeriemarkt ins Feld fiihrten. Wéhrend
diesen Ansinnen aus wirtschaftsgeographischer Perspektive ein am Standort Neubiberg gegebenes
Marktpotenzial einzurdumen war bzw. noch ist, ist dies bei den sonst besonders haufig genannten
vermissten Branchen wie Spielwaren, Bekleidung sowie Haushaltswaren nicht der Fall.

Neben dem Einzelhandel wurde v.a. die Ansiedlung gastronomischer Einrichtungen, von den Biirgern
v.a. eines attraktiven Cafés (17 % der abgegebenen Nennungen) bzw. Restaurants (9 %) gefordert.

Im Fachgutachten zur Ortsentwicklungsplanung des Ortsteils Unterbiberg 2012 wurde die Handlungs-
empfehlung abgegeben, das Angebot des auf zwei Markte beschrankten "Zentrums" um ein
Geschaftshaus im Neubaugebiet "Vivamus" zur Aufnahme weiterer Nahversorger (Backerei mit Tages-
café, Friseur, Arzte, weitere Dienstleistung) zu ergdnzen. Mit dem zur Zeit erfolgten Bau des
Geschéftshauses wird diese Empfehlung umgesetzt. Auf die Errichtung weiterer von der Bevélkerung
als wiinschenswert erachteten Einzelhandelseinrichtungen musste verzichtet werden, da die Einwoh-
nerzahl des Ortsteils Unterbibergs mit dem Neubaugebiet Vivamus keine entsprechende ékonomische
Tragfahigkeit erlaubt - auch unter Berlicksichtigung der im Campus der Bundeswehr-Universitat woh-
nenden Studenten. Sie stellen zwar eine nicht zu vernachldssigende Nachfragegruppe fiir den Einzel-
handel dar, sind jedoch zu groBen Teilen am Wochenende sowie in den vorlesungsfreien Zeiten nicht
im Campus anwesend.

In der Haushaltsbefragung wurden weitere stérende Dinge am Einzelhandelsstandort aus Sicht der
Biirger sowie ihre Anregungen zur Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte ermittelt (vgl. Tab. 8 und 9).

Tabelle 8: Befragung 2007: Uber das Fehlen von Geschiften hinausgehende Dinge, die am
Einzelhandelsstandort Neubiberg besonders stdren (Angaben unter 5 % nicht dargestellt)

in % der Befragten,
die Angaben machten
Parken 27
Verkehr 26
Offnungszeiten 17
Bahniibergang 14
Radverkehr 11
Aufenthaltsqualitdt/Gestaltung 9
weitere Angebotsdefizite 9
weitldufiges Zentrum 9

S. 15



Tabelle 9: Befragung 2007: Zu tun fiir das Ziel "Neubiberg hat eine angenehme
und funktionierende Ortsmitte" (Angaben unter 5 % nicht dargestellt)

in % der Befragten,
die Angaben machten
Parkplatze schaffen 23
Ortsmitte, Platzgestaltung 21
Aufenthaltsqualitat 20
Radverkehr 17
Verkehrsberuhigung 15
Café / Gastronomie 12
Verkehr 12
Ladenéffnungszeiten 11
Angebot 10
FuBgangerverkehr 9
Bahnunterfiihrung 9
betriebliche MaBnahmen 6

Der beschrankte Bahniibergang fiihrt in den Hauptverkehrszeiten zum einen im Bereich der Ortsmitte
zu unangenehmen, mit Wartezeiten verbundenen Staus des PkW-Verkehrs.

Zum anderen flihrt die S-Bahnschranke zur "Abhdngung" der westlichen Siedlungsgebiete. Das fiir
ihre Bewohner bestehende Risiko geschlossener Schranken sowohl bei der Einfahrt in die Ortsmitte als
auch beim Rickweg nach Hause bedeutet, dass sie der Ortsmitte zu groBen Teilen ganz fern bleiben
und ihre Einkaufe in den ebenso schnell erreichbaren Gelegenheiten in Unterhaching bzw. im PEP
erledigen. Laut der 2012 in Unterbiberg durchgefiihrten Haushaltsbefragung kommen nur 16 % der
Befragten "regelmaBig fiir Erledigungen oder Besorgungen in die Ortsmitte Neubiberg".

Zu dieser geringen Akzeptanz der Ortsmitte tragt auch die zumindestens in der Haupteinkaufszeit
problematische Parksituation in der HauptstraBe bei. Nur ein Drittel der 2007 in ganz Neubiberg und
ca. 40 % der 2012 in Unterbiberg befragten Haushalte stimmten der Aussage zu, sie fanden beim
Einkauf mit dem Auto in der Regel auch gleich einen Parkplatz vor den Neubiberger Geschaften.

Neben den Themenfeldern Angebot in Einzelhandel und Gastronomie, Verkehr und Parken stehen v.a.
die unzureichende Aufenthaltsqualitét und die Gestaltung der Neubiberger Ortsmitte und damit auch
ihre eingeschrankte Treffpunkt-Funktion im Fokus der Kritik. Die HauptstraBe gilt - nach wie vor - als
"unattraktiv" bzw. "lieblos gestaltet" und es existiert kein "schoner Platz, an dem man sich treffen
kann". Angesichts der bisher noch nicht erfolgten Anstrengungen zur Neugestaltung der HauptstraBe
und der Lage der zentralen Gastronomiebetriebe unmittelbar an dieser Strafe wird sich an dem 2007
konstatierten Befragungsergebnis, dass sich lediglich fiinf Prozent der befragten Neubiberger gerne in
der Ortsmitte mit Freunden und Bekannten treffen, bis heute nicht viel geandert haben.
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Die damals vorgelegten Planskizzen zur Inwertsetzung des von der Bahn nicht mehr genutzten Gelan-
des siidostlich des Bahnhofsplatzes an der Freiherr-v.-Stengel-StraBe mit Einzelhandelseinrichtungen
der Nahversorgung wurden einer Chancen- und Risikoabwagung unterzogen. Diese fiihrte unter den
Aspekten einer Sicherung, Starkung und Aufwertung zentraler Einkaufslagen zu einem grundsatzlichen
"Ja" zu neuen Lebensmittelflachen am Bahnhofsplatz - sofern der damit verbundene zusétzliche Ver-
kehr mit (iber dem Bahnhofsplatz abgewickelt werden kénne. Die anschlieBenden Planungsschritte
miindeten in dem Beschluss, am Bahnhofsplatz (Freiherr-v.-Stengel-StraBe) einen Vollsortimenter mit
einer Flache von ca. 1.200 gm Verkaufsflache zu installieren. Mit dem Umzug des beengten SB-
Marktes aus der HauptstraBe sollte seinem Betreiber ermdglicht werden, auf einer gréBeren Markt-
flache einen zeitgemdBen Vollsortimenter (Supermarkt) direkt am Bahnhof und damit noch in fuBlaufi-
ger Nachbarschaft zur HauptstraBe zu installieren. Mit der Errichtung dieses Objektes verbunden ist
die Anlage von zusatzlichen umfangreichen Parkmdglichkeiten, von denen aus der Vollsortimenter-
Kunde auch zu FuB einen "Abstecher" in die Ortsmitte machen kann - sofern der entsprechende Weg
so einladend wie mdglich gestaltet wird.

In die Chancen-Risiko-Abwagung ging auch das Ergebnis der damaligen Handlerbefragung ein, in der
sich sechs Unternehmen fiir einen groBeren Markt am Bahnhof ausgesprochen haben und acht einen
solchen abgelehnt haben. Das gespaltene Votum der Héndlerschaft spiegelt das Dilemma wider, dass
grundsatzlich mit jeder Ansiedlung zunehmend groBerer Betriebsformate der Nahversorgung der
Druck auf kleinere inhabergefiihrte Fachgeschéaft weiter erhéht wird, gleichzeitig aber nur mit der
Ansiedlung moderner und groBzligig geschnittener Formate des Lebensmittelhandels Kaufkraftabfliisse
in die Nachbargemeinden zu verhindern sind und eine frequenzbringende Magnetfunktion fiir Gbrige
Einzelhandler bzw. Dienstleister geschaffen werden kann.

Angesichts der geringen Flache des SB-Marktes an der HauptstraBe, seiner im Marktvergleich nur
schwachen Frequentierung und der geringen Zahl von Parkmdglichkeiten vor dem Objekt ist seine
mittel- bis langfristige Aufgabe an diesem Standort sehr wahrscheinlich. Ohne die Installierung der
neuen Vollsortimenter-Immobilie am Bahnhofsplatz wiirde dann das Risiko bestehen, dass in Zukunft
kein Lebensmittelmarkt mehr &stlich des Bahngleises und damit in Nachbarschaft zur HauptstraBe
mehr existieren wird.

Dass in der Zwischenzeit nun nicht mehr der Umzug des bestehenden Betreibers an der HauptstraBe,
sondern vielmehr die Errichtung eines mit ihm konkurrierenden Lebensmittlers am Bahnhofsgelénde
verfolgt wird, tut der Argumentationslinie "pro neuem Vollsortimenter" keinen Abbruch.

Wahrend der Befragungen der Handler zum Erweiterungsvorhaben an der AuBeren HauptstraBe
wurde deutlich, dass - unabhéngig davon - eine Reihe von ihnen nach wie vor den Neubau am Bahn-
hofsplatz zur Verlagerung und VergréBerung des jetzigen SB-Marktes bzw. zur Aufnahme eines ande-
ren Betreibers - ablehnt. Insbesondere Handler in unmittelbarer Nachbarschaft des SB-Marktes
beflirchten eine Verringerung der Frequenzen vor ihrem Geschéaft und sehen die Distanz des neuen
Marktes zur HauptstraBe als zu groB an, um noch von dessen Ausstrahlung profitieren zu kénnen. Sie
stimmen der Prognose, dass der SB-Markt an der HauptstraBe auf lange Sicht auch bei Verzicht auf
das Neubauprojekt am Bahnhof schlieBen miisste, nicht zu und lehnen dieses Projekt somit ab.
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5 Einschitzungen des Planvorhabens "Erweiterung Lebensmittelmarkt AuBere Hauptstr."

Westlich des S-Bahnhofs, d.h. auf der dem Bahnhofsplatz und der Ortsmitte abgewandten Seite des
Bahngleises existiert eine Einzelhandelsimmobilie, in der vor einiger Zeit neben einem REWE-Super-
markt (mit ca. 1.300 gm Verkaufsflache) noch ein etwa gleich groBer Baumarkt (TOOM) unter-
gebracht war, bis dieser aufgrund der flr sein Format vollig unzureichenden MarktgréBe schlieBen
musste. Bis vor einigen Jahren war das Objekt gut durch eine damals direkt an ihm vorbeifiihrende
HauptverkehrsstraBBe des stidéstlichen Landkreises - die "Rosenheimer LandstraBe" - erschlossen, bis
diese nach Westen verlegt worden ist. Heute ist der Lebensmittelmarkt durch eine von der Verbindung
der Ortsteile Unterbiberg und Neubiberg (AuBere HauptstraBe) abgehende StichstraBe angebunden.

Der REWE-Markt wird (laut Haushaltsbefragung 2007 vor Errichtung der Unterbiberger Markte) von
insgesamt 41 % der Neubiberger Haushalte als ein Einkaufsort fiir den Lebensmittel-GroBeinkauf
genannt. Er steht damit in der Liste der genannten Lebensmittelmdrkte an der Spitze, gefolgt von den
ALDI-Discountern in der Putzbrunner Waldkolonie (31 %) bzw. in Unterhaching (20 %), vom EDEKA-
Center im Ottobrunner Isar-Center (16 %) und vom im Miinchner PEP ansdssigen KAUFLAND (11 %).

Von den Bewohnern des Ortsteils Unterbiberg gaben 2007 noch ca. 32 % an, den REWE an der
AuBeren HauptstraBe aufzusuchen. Mit der Errichtung der REWE-NETTO-Mérkte "Am Hachinger Bach"
westlich des Neubaugebietes Vivamus ist dieser Anteil 2012 auf nur mehr 5 % gesunken. Fir die
Gesamtheit aller Neubiberger Befragten errechnet sich damit nun ein Kundenanteil des REWE-Marktes
von ca. 37 % an allen Neubiberger Haushalten.

Eine weitere Kundengruppe des REWE-Marktes sind die am Universitats-Campus der Bundeswehr
wohnhaften Studierenden, sofern sie nicht ibers Wochenende bzw. (iber die vorlesungsfreie Zeit in
ihren heimatlichen Wohnort zuriickkehren. Eine Campus-Befragung dieser "Da-Bleiber" im Jahr 2012
zeigte auf, dass sie - im Gegensatz zu den Vivamus-Bewohnern - zu deutlichen Anteilen (38 %) im
REWE an der AuBeren HauptstraBe einkaufen. Dies ist v.a. mit der Lage des studentischen GroB-
parkplatzes im Osten des Campus begriindet.

Auf den REWE-Markt entfielen finf mal (!) so viele Nennungen durch die Neubiberger Befragten, als
auf den kleinflachigen SB-Markt (Tengelmann) an der HauptstraBe. Dies ist v.a. auf seine gréBere, mit
sehr viel besseren Auswahlmdglichkeiten verbundene, Verkaufsflache sowie auf die im Vergleich zur
HauptstraBe gute Parkplatzsituation zurlick zu fiihren.

Die Haushaltsbefragungen in Neubiberg sowie in anderen suburbanen Gemeinden zeigen auf, dass
Kunden, die nicht im fuBlaufigen Einzugsbereich eines Lebensmittelmarktes wohnen, und daher zum
Einkaufen ihren PkW benutzen, v.a. Markte bevorzugen, die méglichst stressfrei anzufahren sind und
bei denen eine groBe Wahrscheinlichkeit besteht, vor dem Markt auch einen freien Parkplatz zu fin-
den. Letzteres ist beim REWE-Markt sehr viel eher als beim SB-Markt an der HauptstraBe der Fall. Der
Anteil der PkW-Kunden betragt beim REWE-Markt 79 % seiner Kunden, beim - insgesamt sehr viel
schwdcher frequentierten - SB-Markt Tengelmann nur 58 % (Tab. 10).

Der Grad der stadtebaulichen Integration eines Markt-Standortes lasst sich an dem Anteil seiner Nicht-
PkW-Kunden, i.e. dem Anteil der Kunden, die ihn mit dem Rad, zu FuB bzw. mit dem OPNV auf-
suchen, ablesen. Dieser betragt fir die in den Gewerbegebieten liegenden Lebensmittel-Discounter
zwischen 20 und 30 %. Fir den REWE-Standort steigt er auf immerhin 36 %, ohne jedoch an den
besonders hohen Wert des in der Ortsmitte gelegenen SB-Marktes (64 %) heran zu reichen.
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Tabelle 10: Ausgewahlte Markte: Verkehrsmittelwahl, Mehrfachnennungen méglich

Betrieb Anteil PkW Anteil Rad/zu
FuB/OPNV
ALDI Putzbrunn 88 29
ALDI Unterhaching 83 21
REWE AuBere Hauptstr. 79 36
Tengelmann Hauptstr. 58 64

Quelle: Haushaltsbefragung Neubiberg 2007

Der Standort des REWE kann zwar als stddtebaulich integrierte Lage gewertet werden, in Bezug auf
die Neubiberger Zentrenstruktur ist er jedoch als Streulage zu kennzeichnen. Die Markt-Immobilie liegt
vom Zentrum abgeschnitten westlich des Bahngleises mit seinem beschrankten, sehr haufig geschlos-
senen Bahniibergang. Der Lebensmittelmarkt kann so nur sehr eingeschrankt im Sinne einer Magnet-
funktion fir den zentralen Geschéftsbereich ausstrahlen. Auch die im Zuge des Neubaus einer
Park&Ride-Anlage westlich des Bahnhofs gebaute FuBgangerunterfiihrung vermag die Standortrdume
beiderseits der Bahnlinie nicht zusammenzuspannen. Eine fuBldufige Kopplung zwischen dem REWE-
Parkplatz und der Ortsmitte ist angesichts des weiten Weges entlang der Marktimmobilie, des weite-
ren Weges lber eine Treppe bzw. eine langgestreckte Rampe und dann eine weitere Treppe bzw.
einen - in einer unattraktiven, hdufig verschmutzten Ecke liegenden - Lift zur Oberflache des Bahn-
hofsplatzes kaum méglich.

Die PkW-Zufahrt sowie die Stellplatzanlage des REWE-Marktes sind fir den PkW-Kunden uniibersicht-
lich gestaltet. Um den derzeitigen Parkplatz anzufahren, ist eine Umfahrung der gesamten Immobilie
notwendig. Ein fiir Spitzenzeiten angelegter zusatzlicher, "verwinkelter" und damit nicht besonders
akzeptierter Parkplatz ist nur Uber eine eigene Abbiegefahrt zu erreichen. Die kiirzeste Ausfahrt aus
einem Teil des Hauptparkplatzes ist nur durch eine sehr schmale, nicht besonders sichtbare Weg-
flihrung mdglich.

Der Gemeinde wurden im August 2013 erste Plane zur Neuerrichtung des REWE-Marktes und zur
Neugestaltung der Stellplatze vorgelegt. Als Verkaufsflaiche des neuen Marktes waren zunachst
2.528 gm vorgesehen.

Die darauf Bezug nehmende landesplanerische Stellungnahme vom 03.09.2013 attestierte dem
Projekt keine rechnerisch negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur im Nahbereich
Neubiberg-Hohenbrunn-Ottobrunn-Putzbrunn®, da es nur 9 % des in diesen vier Gemeinden vorhan-
denen sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials abschdépfen wiirde und damit unter der raumplane-
risch bedeutsamen Schwelle von 25 % liegen wiirde.

Die im Dezember 2013 vorgelegten Plane sehen eine mit 3.086 gm noch erheblich vergroBerte Ver-
kaufsflache des Planvorhabens vor. Die Einsetzung dieses erhéhten Wertes in die Berechnungsmetho-

L In der landesplanerischen Stellungnahme der Regierung von Oberbayern vom 03.09.2013 wird die Gemeinde

Putzbrunn in der Aufzahlung der Gemeinden des Nahbereichs nicht explizit aufgefiihrt. In der dann ausge-
wiesenen Summe der Einwohnerzahlen ist ihre Einwohnerzahl jedoch enthalten.
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dik der landesplanerischen Beurteilung ergibt in der Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraft-
abschépfung einen Wert von 11 % fiir den Nahbereich. Dieser Wert liegt ebenfalls unter der 25%-
Schwelle, ab der einem Projekt eine wesentliche Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung
zugemessen wird.

Die BeurteilungsmaBstébe der landesplanerischen Stellungnahme beziehen sich auf Fragen der allge-
meinen stadtebaulichen Integration, der Zentralitat der Gemeinde und auf die o0.g. Abschdpfungs-
Schwelle innerhalb des einschlagigen Bezugsraums, nicht jedoch auf die intrakommunalen stddte-
baulichen und zentrenstrukturellen Konsequenzen solcher planungspolitischer Entscheidungen (s.u.).

Das geplante Projekt wiirde bei einer Verkaufsflache von 2.500 gm immerhin 15 % der Lebensmittel-
markt-Flachen (vgl. Kap. 3.2) im o.g. Nahbereich auf sich vereinen, bei 3.086 gm schon 18 %. Es
wiirde der gréBte Verbrauchermarkt im Nahbereich bzw. in der Agglomeration SidOst errichtet, des-
sen GroBe die des jetzigen "Spitzenreiters" (EDEKA-Markt im Isar-Center) noch erheblich (bersteigt.

An der AuBeren HauptstraBe wiirde ein nicht nur fiir die Neubiberger Bevélkerung, sondern auch fiir
die gesamte Agglomeration SiidOst attraktiver Verbrauchermarkt mit hohen Kundenfrequenzen ent-
stehen.

Bezogen auf die Einwohnerzahl nicht des gesamten von der Landesplanung verwendeten Nahbereichs
(Neubiberg, Ottobrunn, Putzbrunn, Hohenbrunn), sondern auf die dem tatsdchlichen Einzugsbereich
des Neubiberger Einzelhandels eher entsprechende Einwohnerzahl von Neubiberg und Miinchen
Waldperlach errechnet sich bei 3.086 gm Verkaufsflache eine Abschdpfungsquote von - gerundet -
25 % sowie ein Anteil des neuen Projektes an den dann in diesem Bezugsraum vorhandenen Markt-
flachen von 36,5 %. Bezogen auf die Einwohnerzahl der Gemeinde Neubiberg ldgen die genannten
Werte noch entsprechend héher. Setzt man als relevanten raumlichen Bezugsrahmen nun Neubiberg
mit Waldperlach bzw. nur Neubiberg ein, ware dem Projekt nach den MaBstében der Landesplanung
eine mdgliche "wesentliche Beeintrachtigung" der verbrauchernahen Versorgung zuzuschreiben.

Dass das Projekt der REWE-Erweiterung nicht nur mathematisch-abstrakt formulierte Auswirkungen
auf die Versorgungssituation in Neubiberg haben wird, sondern seine Planung schon jetzt zu konkre-
ten Auswirkungen auf die Entscheidungen anderer Akteure fiihrt, zeigt folgende Stellungnahme:

Die Expansionsabteilung des Lebensmittelfilialisten (EDEKA), der den Betrieb des neuen Vollsortimen-
ters am Standort Bahnhofsplatz/Freiherr-v.-Stengel-Str. beabsichtigt, macht ihre Entscheidung auch
von den gemeindlichen Beschliissen zur REWE-Entwicklung abhdngig. Eine mdgliche Modernisierung
und Neugestaltung des REWE-Marktes - jedoch ohne dessen FlachenvergréBerung - hat sie bei der
Entscheidung fir die eigene Investition am Bahnhofsplatz schon ins Kalkiil gezogen. Aus ihrer Sicht
wiirde die Existenz zweier in etwa gleich groBer Vollsortimenter konkurrierender Unternehmen beider-
seits des Bahngleises fir den Einzelhandelsstandort Neubiberg insgesamt Sinn machen. Eine massive
Erweiterung des Marktes an der AuBerung HauptstraBe jedoch wiirde den eigenen zu erwartenden
Betriebserfolg so stark beeintrdchtigen, dass sie von der urspriinglich geplanten Investition Abstand
nehmen wirde.

Die 0.g. nachvollziehbaren Aussagen des potenziellen Vollsortimenter-Betreibers am Bahnhofsplatz
und die eigenen Analysen lassen den Schluss zu, dass eine Entscheidung zu Gunsten der vorgelegten
Erweiterungsplane der Fa. REWE zwar die Installierung eines hoch attraktiven Marktes und Frequenz-
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bringers westlich des S-Bahnhofs, gleichzeitig aber mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit das "Aus" flr
das geplante Vorhaben eines Vollsortimenters am Bahnhofsplatz, bedeuten wiirde.

Dariliberhinaus ist davon auszugehen, dass sich das jetzt schon bestehende Ungleichgewicht zwischen
dem bestehenden SB-Markt an der HauptstraBe und dem REWE-Markt an der AuBeren HauptstraBe
weiter in Richtung des letzteren verschieben wird, und damit eine mittel- bis langfristige SchlieBung
des SB-Marktes noch wahrscheinlicher wird, als sie sich jetzt schon darstellt.

Die Etablierung eines attraktiven Verbrauchermarktes mit entsprechend hohen Kaufkraftbindungen
bzw. -zuflissen westlich des Bahngleises wiirde dann mit dem Verlust jeglicher Supermarkt-Angebote
Ostlich des Bahngleises in bzw. im unmittelbaren Umfeld der Ortsmitte einhergehen.

In den acht zu dieser Problematik gefiihrten Gesprachen mit Vertretern der Neubiberger Handlerschaft
zeigten sich zwei der REWE-Erweiterung gegeniiber indifferent, drei befiirworteten sie und drei lehn-
ten sie ausdrticklich ab.

Zwei Handler im unmittelbaren Umfeld der Kreuzung Bahnhofsplatz / HauptstraBe sehen die mit der
REWE-Erweiterung verbundenen verbesserten Parkmdoglichkeiten und die von seinem Standort ausge-
henden Kopplungsmdoglichkeiten fiir ihr Geschaft positiv. GréBere Formate werden grundsatzlich
begriiBt, dabei wird der Standort westlich der Bahn dem am Bahnhofsplatz vorgezogen. Angesichts
der an der Kreuzung HauptstraBe / Bahnhofsplatz haufig zu beobachtenden Verkehrsstaus (Ampel,
Busverkehr, Bahnschranke) werden Verkehrsanalysen und Aussagen der potenziellen Markt-Betreiber
angezweifelt, welche dem geplanten Vollsortimenterprojekt am Bahnhofsplatz - unabhangig von einer
moglichen zukiinftigen Bahnunterfiihrung - eine zufriedenstellende ErschlieBung fiir den PkW-Verkehr
attestieren.

Eine Unternehmerin im unmittelbaren Umfeld des SB-Marktes an der HauptstraBe begriindet ihre
Beflirwortung der REWE-Erweiterung mit der damit verbundenen Hoffnung, dass die Investoren des
am Bahnhofsplatz geplanten Vollsortimenters zurlick ziehen und somit der Tengelmann als unmittel-
barer Kopplungspartner an der HauptstraBe erhalten werden kdnnte.

Die Gegner der projektierten REWE-Erweiterung argumentieren zum einen mit der grundsatzlichen
Problematik, dass mit zunehmenden Verkaufsflachen der Super- bzw. Verbrauchermarkte deren Sor-
timent gerade auch im Non-Food-Bereich (z.B. Hausrat, Wasche, Pflanzen/Erden) zunimmt und damit
der Druck auf die entsprechenden inhabergefiihrten Geschafte weiter steigt.

Zum anderen sehen sie das Risiko, dass bei einer Entscheidung fiir die REWE-Erweiterung die Vollsor-
timenter-Planungen am Bahnhofsplatz eingestellt werden, und bei einer zu erwartenden SchieBung
des SB-Marktes an der HauptsstraBe dann kein frequenzbringender Lebensmittelmarkt mehr in ihrem
weiteren Standortumfeld existieren wiirde.

Ein Unternehmer verwies auf die nicht nur in der Ortsmitte selbst, sondern eben auch auf der anderen
Seite des Bahngleises an der AuBeren HauptstraBe bestehende Stauproblematik, welche bei einer in
Rede stehenden zukiinftigen Taktverdichtung der S-Bahn sich ohne den Bau einer Bahnunterflihrung
noch verstarken wird. Sollte die REWE-Erweiterung genehmigt werden, ist mit einer weiteren Ver-
scharfung dieser Situation zu rechnen.
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6 Fazit - Handlungsempfehlungen

In der regionalen Zentrenstruktur der Agglomeration Miinchen SiidOst ergaben sich seit dem Einzel-
handelsgutachten 2008 - neben der Neu-Er6ffnung eines Supermarktes und einer Apotheke am nérd-
lichen Ortsrand Unterhachings - keine fiir Neubiberg besonders relevanten Veranderungen.

Die fir den selben Zeitraum kartierten Veranderungen am Einzelhandelsstandort Neubiberg betreffen
im wesentlichen den Ausfall des Baumarktes an der AuBeren HauptstraBe sowie die - positiv zu
bewertende - Verlagerung der Poststelle und eines Blumengeschaftes von der Nebenlage "stlich der
Kirche" in den Hauptgeschaftsbereich zwischen Bahnhof und Kirche.

Die Zahl der Einzelhandelsgeschafte und der Dienstleistungseinrichtungen in der Ortsmitte Neubiberg
blieb - auch nach einer Reihe von Betriebswechseln - im Saldo konstant. Die Ortsmitte erweist sich als
(noch) stabiles gemeindliches Nahversorgungszentrum mit einem breiten Angebotsspektrum des Ein-
zelhandels, welches v.a. den Lebensmittelbereich sowie erganzende Branchen des kurz- bis mittel-
fristigen Bedarfs umfasst. Wie 2007 stehen lediglich zwei Ladenlokale leer, eines davon ist heute der
Bahnhofs-"Store".

Als groBte Schwéachen der Ortsmitte sind - wie in 2007 - die geringe Attraktivitat des Lebensmittel-
marktes an der HauptstraBe, die ungeldoste Verkehrsproblematik insbesondere im Bereich des
beschrankten Bahniibergangs und nicht zuletzt die nach wie vor unzureichende Gestaltungs- und
Aufenthaltsqualitdt im Bereich der HauptstraBe festzuhalten.

Angesichts der im Ortsteil Neubiberg nicht existenten Lebensmitteldiscounter bestehen hohe Kauf-
kraftabfliisse in der Nahversorgung. Der Teil der Abfliisse, der dabei auf das Konto der in den Nach-
bargemeinden angesiedelten Marktfiihrer geht, wird auch durch die Modernisierung und Erweiterung
der bestehenden Lebensmittelvollsortimenter nicht wesentlich verringert werden kdnnen.

Die statistisch festzustellenden zusatzlichen Potenziale fiir weitere Supermarkt-Flachen flihrten zur
Projektierung eines neuen Lebensmittelvollsortimenters (ca. 1.200 gm) am Bahnhofsplatz dstlich des
Bahngleises und damit noch im Umfeld des Hauptgeschéftsbereichs der Ortsmitte.

Mit der Realisierung dieses Vorhabens am Bahnhofsplatz wird ein Teil der PkW-Kunden, die jetzt vom
Osten her den REWE-Markt an der AuBeren HauptstraBe anfahren und damit zu den Verkehrsproble-
men an der HauptstraBe beitragen, stattdessen den aus ihrer Sicht noch "vor" der kritischen Bahn-
schranke liegenden neuen Markt mit seinen neuen Parkmdglichkeiten ansteuern. Dort wird der Kunde
- im Gegensatz zu dem von der Ortsmitte durch das Bahngleis abgeschnittenen REWE-Markt - die
Maglichkeit haben, den Lebensmitteleinkauf mit einem Besuch von weiteren Geschaften in der Orts-
mitte zu verbinden, ohne dabei erneut in den PkW steigen und sich einen neuen Parkplatz suchen zu
mussen.

Nun hat auch der Betreiber des REWE-Marktes an der AuBeren HauptstraBe Pldne zur Schaffung
neuer Lebensmittelfldchen vorgelegt und plant die Erweiterung des Marktes von derzeit rund
1.300 gm auf 3.086 gm Verkaufsflache.

Mit seiner Realisierung wdre mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit der Riickzug des Betreibers vom
geplanten Vollsortimenterprojekt am Bahnhofsplatz incl. des damit verbundenen Zusatzangebotes an
PkW-Stellplatzen verbunden. Auch wird das jetzt schon bestehende Risiko einer Aufgabe des klein-
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flachigen SB-Marktes an der HauptstraBe noch verstdrkt. Die Folge ware der Verlust jeglicher
frequenzbringender Supermarktnutzungen 6stlich des Bahngleises im Umfeld der Ortsmitte.

Von den zukiinftig denkbaren Szenarien "jeweils ein 'mittelgroBer’ Supermarkt auf beiden Seiten des
Bahngleises" vs. "ein einzelner groBer Verbrauchermarkt an der AuBeren HauptstraBe" ist letzteres als
das fiir die Ortsmitte ungiinstigere zu bewerten.

Die Kopplungsmdglichkeiten auch eines groBen Verbrauchermarktes an der AuBeren HauptstraBe mit
der Ortsmitte kdnnten aller Voraussicht nach nicht das MaB erreichen, welches bei dem geplanten
Supermarkt direkt am Bahnhofsplatz zu erwarten ist.

Der neue Vollsortimenter am Bahnhofsplatz wird zu einem insgesamt héheren Anteil von Nicht-PkW-
Einkaufsverkehren beitragen. Er kann - im Gegensatz zum REWE-Markt an der AuBeren HauptstraBe -
dem S-Bahn-Pendler auf dem Nachhauseweg von der Arbeit die Méglichkeit bieten, unmittelbar nach
seiner Ankunft am Bahnhof Lebensmittel - in ausreichend hoher Auswahl - einzukaufen, bevor er - z.B.
mit dem Bus - nach Hause féhrt. Bei einer Einstellung dieser Planungen am Bahnhofsplatz ware diese
Chance vertan, einen Beitrag zu einer verstarkten Nachhaltigkeit des Einkaufsverkehrs zu leisten.

Fir den im Zuge des demographischen Wandels zu erwartenden steigenden Anteil dlterer Menschen,
die bei der Nahversorgung auf fuBlufige, barrierefreie Wege und/oder den Offentlichen Nahverkehr
sowie auf die Kopplungsmdéglichkeiten mit Arzten angewiesen sind, ist der Bahnhofsplatz als Super-
marktstandort wesentlich besser geeignet als der REWE-Standort an der AuBeren HauptstraBe.

Nach einer Abwagung der mit der REWE-Erweiterung verbundenen Chancen und Risiken fiir den Ein-
zelhandelsstandort Neubiberg wird der Gemeinde Neubiberg aus wirtschaftsgeographischer Fach-
perspektive geraten, das Erweiterungsprojekt an der AuBeren HauptstraBe nicht zu genehmigen.

Eine Aufgabe des kleinflachigen SB-Marktes an der HauptstraBe sollte als Chance gesehen werden, die
Immobilie so umzubauen, dass auch eine attraktive Nachfolgenutzung méglich ware. Dabei ist die
Option zu priifen, das Objekt durch eine Erweiterung an der Seite der Wittelsbacher Str. und unter
Einbezug der derzeit an eine Reinigung vermieteten Nachbarflichen so zu erweitern, dass es an den
Drogeriefachmarkt vermietet werden kann, welcher derzeit an anderer Stelle auf noch beengteren
Marktflachen als der heutige SB-Markt operieren muss. Bei Drogeriefachmarkten hat der Standort-
faktor "Parkmdoglichkeiten" nicht das selbe Gewicht wie bei Lebensmittelmarkten, so dass die Haupt-
straBe nach wie vor als Standort fiir diese frequenzbringende Nutzung in Frage kommt.
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