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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

In der Gemeinde Wustermark werden in den kommenden Jahren beide Ortszentren in Elstal und in Wuster-
mark neu geordnet, beide Zentren sind im kommunalen Nahversorgungskonzept als Nahversorgungszen-
tren ausgewiesen. Die BBE Handelsberatung GmbH begleitet das Planungs- und Genehmigungsverfahren
zur Weiterentwicklung des Lebensmittelhandels in der Gemeinde Wustermark gutachterlich seit 2020, eine
Gesamtbetrachtung aller Planvorhaben im Gemeindegebiet liegt letztmalig durch die Auswirkungsanalyse
mit Stand vom 10. Dezember 2024 vor.

In der ,Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen aktueller
Wettbewerbsentwicklungen durch Lebensmittelmarkte in der Gemeinde Wustermark® fanden das planungs-
rechtlich bereits genehmigte aber noch nicht umgesetzte Vorhaben Vonovia im Ortsteil Elstal, die Weiter-
entwicklungen im Nahversorgungszentrum Wustermark und das Ratisbona-Planvorhaben im Nahversor-
gungszentrum Elstal eine umfassende Beriicksichtigung, stadtebauliche und raumordnerische Folgewirkun-
gen wurden auch in der Wechselwirkung dieser Planvorhaben bewertet.

Aufbauend auf diese Entwicklungen ist eine Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Lebensmittel-
marktes Netto Marken-Discount im zentralen Versorgungsbereich ,Elstal Ortsmitte“ von derzeit rd. 800 m?
zzgl. Backshop auf zukinftig rd. 1.250 m? (inkl. Backerei-Café) geplant. Entsprechend einer Vorabstimmung
mit der Gemeinde Wustermark am 23.05.2025 erfolgt die gutachterliche Bewertung als erganzende Stel-
lungnahme aufbauend auf dem oben genannten Gutachten.

Der Netto-Bestandsmarkt liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes E28 ,Heidesied-
lung®, Teilgebiet A. Dieser weist zwar fir den Bestandsstandort ein Sondergebiet Einzelhandel aus, gemaf
den textlichen Festsetzungen sind jedoch nur ein Nahversorgungsmarkt mit 800 m? und erganzende Laden-
geschafte mit zusammen 450 m? zulassig. Das aktuelle Planvorhaben greift diese Dimensionierungen letzt-
lich in Summe auf, strebt anstelle der Aufgliederung auf mehrere Anbieter deren Zuordnung zu einem Le-
bensmittelmarkt an. Zur Umsetzung des Planvorhabens ist im Sinne der Rechtssicherheit die Neuaufstel-
lung eines Bebauungsplans Nr. 52 ,Nahversorgung sudlich Rosa-Luxemburg-Allee und westlich Heideler-
chenallee” vorgesehen und in diesem Kontext die Verkaufsflachenerweiterung des Netto-Marktes hinsicht-
lich einer stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit gutachterlich zu bewerten.

In dieser Auswirkungsanalyse vom 10. Dezember 2024 fanden das planungsrechtlich bereits genehmigte
aber noch nicht umgesetzte Vorhaben Vonovia im Ortsteil Elstal, die Weiterentwicklungen im Nahversor-
gungszentrum Wustermark und das Ratisbona-Planvorhaben im Nahversorgungszentrum Elstal eine um-
fassende Bericksichtigung.

Die Frage von potenziell schadlichen Auswirkungen einer Einzelhandelsentwicklung kann nur im Einzelfall
unter dem Aspekt der funktionalen Einordnung des Standorts, der GréRe und Branchenausrichtung des
Vorhabens, betrieblicher und stéddtebaulicher Besonderheiten sowie der absatzwirtschaftlichen Effekte auf
zentrale Versorgungsbereiche bewertet werden.

Die Analyse umfasst in diesem Kontext die Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung in der Ge-
meinde Wustermark, die Standortbetrachtung hinsichtlich den Anforderungen an eine jeweils integrierte
Lage sowie die spezifische Wettbewerbssituation einschlie3lich funktionaler Verflechtungen. Auf dieser
Grundlage werden Einschatzungen zu den Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahver-
sorgungsstrukturen vorgenommen.

Die vorliegende Stellungnahme greift folgende inhaltliche Schwerpunkte auf:
m  Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
m  Wie stellt sich die Entwicklung der Nahversorgungsstruktur in der Gemeinde Wustermark dar?

m Welche Einzugsgebiete kann das Vorhaben erschlieRen? Welche absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen hat das Netto-Erweiterungsvorhaben?
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m  Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher und raumordnerischer Perspektive zu bewerten? Welche
Auswirkungen ergeben sich fiir zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung?

Die Aussagen vorliegender Stellungnahme basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie den Er-
gebnissen der benannten Auswirkungsanalyse vom 10. Dezember 2024, welche mittels einer Desk-Rese-
arch hinsichtlich der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation und aller Wettbewerbsbetriebe in den
potenziellen Einzugsgebieten auf ihre Aktualitat Gberprift wird. Grundlage fir die Berechnung der Nachfra-
gesituation stellen die Kaufkraftdaten von BBE!CIMA!MB-Research, die Verbrauchsausgaben des Instituts
fur Handelsforschung sowie Bevolkerungsdaten und -prognosen der kommunalen und der amtlichen Statis-
tik dar.
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2. Projektplanung und Mikrostandort

Die eingangs skizzierten Lebensmittelmarktentwicklungen in Wustermark zielen zunachst auf eine Absi-
cherung der standig steigenden Nachfrage in der Nahversorgung, flihren aber gleichzeitig auch zu
Wettbewerbseffekten gegeniber den bestehenden Angebotsstrukturen. Im Mittelpunkt steht dabei der
Lebensmittelmarkt Netto Marken-Discount, seit vielen Jahren der einzige Lebensmittelmarkt und somit
alleiniger Trager der Nahversorgung im Ortsteil Elstal. Im absehbaren Wettbewerb mit den neu entstehen-
den Anbietern reagiert der Betreiber Netto Marken-Discount gleichfalls mit einer Neuaufstellung und
angemessener Verkaufsflachenerweiterung, um den aktuellen Anforderungen eines modernen
Marktkonzeptes zu entsprechen und seine Marktstellung am Standort in Elstal zu wahren.

Im Folgenden wird die Projektplanung und der Mikrostandort des Planvorhabens und die daraus ab-
zuleitenden Versorgungsfunktionen ndher betrachtet. Dabei werden insbesondere die Aspekte der Lage
und der verkehrlichen Erreichbarkeit thematisiert, die fir die Abgrenzung des Einzugsgebietes und fur die
Wechselwirkung mit weiteren Anbietern im Untersuchungsgebiet von Relevanz sind.

Projektplanung

Fir den Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount in der Rosa-Luxemburg-Allee 32 im Wustermarker
Ortsteil Elstal wird angesichts des Modernisierungsbedarfs ein Erweiterungsbau angestrebt, um sich weiter
am Standort zu profilieren und sich der bestehenden Nachfragesituation anzupassen. Als einziger
Lebensmittelmarkt im 6stlichen Gemeindegebiet kann der Netto-Markt die aktuell sehr hohe Nachfrage
logistisch nur eingeschrankt bewaltigen. Im Zuge dessen wird eine Verkaufsflachenerweiterung von ca.
841 m? (inkl. Backshop) auf 1.250 m? (inkl. Backerei) geplant, sodass sich die Verkaufsflache des Lebens-
mittelmarktes um 409 m? erhéht (vgl. nachstehende Tabelle). Sowohl am Bestandsmarkt als auch in der
Planung ist eine zusatzliche Backerei integriert, welche eine Aufwertung als Backerei-Café mit insgesamt
130 m? (Verkaufs- und Gastronomieflache) erfahrt.

Tabelle 1: Projektplanung des Netto-Planvorhabens

Planvorhaben Verkaufsflache

in m?
Bestand
Netto - Elstal 800
Backer - Elstal 41
Planvorhaben
Netto - Elstal 1.120
Backer - Elstal 130

Quelle: BBE-Berechnung 2025

Abbildung 1: Ansichten zur Objektsituation

Netto Marken-Discount

Quelle: eigene Aufnahmen



Stellungnahme — Prufung stédtebaulicher Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung BBE
des Netto Marken-Discounts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

Diese zukunftsfahige Ausrichtung des Netto-Marktes ist insbesondere vor dem Hintergrund der
branchentypischen Lebensmittelmarktentwicklungen und der benannten Planvorhaben von Vonovia und
Ratisbona im Ortsteil Elstal sowie von REWE und ALDI im Ortsteil Wustermark besonders relevant.

Das Angebotskonzept des Lebensmittelmarktes soll auch nach der Verkaufsflachenerweiterung vorrangig
auf Lebensmittel sowie Non-Food I-Sortimente ausgerichtet sein, der Verkaufsflachenanteil der Non-Food
II-Sortimente liegt bei maximal 10%."

Nachfolgender Lageplan veranschaulicht die Lage des Planvorhabens am Kreuzungsbereich Rosa-Luxem-
burg-Allee und Heidelerchenallee mit Zufahrt Uber die Rosa-Luxemburg-Allee. Gemaf der Planung sind vor
dem Markt ca. 64 eigene Pkw-Stellplatze vorgesehen, einen weiteren Schwerpunkt fir die verbrauchernahe
Versorgung bilden aber Fahrradabstellplatze und insbesondere die fulllaufige Erreichbarkeit.

Abbildung 2: Vorentwurf Bebauungsplan Nr. E 52 "Nahversorgung siidlich Rosa-Luxemburg-Allee
und westlich Heidelerchenallee"
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Quelle: Thomas Jansen, Vorentwurf Bebauungsplan, Stand 05/2025

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Planstandort liegt im Zentrum des Ortsteils Elstal an der Kreuzung Rosa-Luxemburg-Allee und
Heidelerchenallee. Durch die Lage in der Ortsmitte von Elstal wird das weitere Umfeld von heterogenen
Nutzungen gepragt. Direkt westlich vom Projektstandort existiert aktuell ein Getrankemarkt, eine Apotheke
und eine Arztpraxis. Auf diesem Areal wird das Ratisbona-Vorhaben mit einem mehrgeschossigen

' Nonfood I-Sortimente umfassen Drogeriewaren und Heimtierbedarf (Tiernahrung). Unter die Nonfood II-Waren fallen in Lebensmit-
telmarkten alle Produkte, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht nahversorgungsrelevant (Nonfood I-Waren) sind.
Unter Nonfood II-Waren fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in wochentlich wechselnden
Aktionen angeboten werden. Die angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich zuzuordnen.

7



Stellungnahme — Prufung stédtebaulicher Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung BBE
des Netto Marken-Discounts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

Ersatzneubau realisiert, welcher kiinftig einen Lebensmittelvollsortimenter und erganzende Dienstleistungen
und Freizeitanbieter aufweist. Im Osten befindet sich derzeit eine Freiflache und im weiteren Verlauf
existieren Mehrfamilienhauser. Auf der Ostlich gelegenen Freiflache angrenzend an den Netto-Markt plant
Vonovia einen neuen Gebaudekomplex ebenfalls mit einem Lebensmittelvollsortimenter, weiteren
kleinteiligen Geschéftseinheiten (Handel, Gastronomie, Dienstleister) und Wohnnutzungen. Nérdlich und
sudlich vom Projektstandort schlief3en sich Einfamilienhduser an. Im nordéstlichen Umfeld gibt es das
Bildungszentrum Elstal, ein Seniorenzentrum und ein Eisenbahn-Café.

Karte 1: Mikrostandort des Projektstandortes und Umfeldnutzungen

A st

Mikrostandort

0 Projektstandort
E Zentraler

Versorgungsbereich

- : 2 2 fa 4 : , il g : B == /] vorhaben Vonovia
- ; & \ " . - ¥ ¥ ' i g

ALY

Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Aktuell ist der Netto Marken-Discount der einzige Lebensmittelmarkt im Ortsteil Elstal und Gbernimmt die
nahversorgungsrelevante Versorgung fir den gesamten Ortsteil und das Ostliche Gemeindegebiet.

Der Lebensmitteldiscounter liegt kiinftig zwischen zwei Vollsortimentern, die entstehenden Neubauten
weisen jeweils multifunktionale Nutzungskonzepte auf. Zusammen mit den weiteren Anbietern im Umfeld
bildet der Standort den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Elstal, welcher als ausgewiesenes
Nahversorgungszentrum entsprechende Funktionen fir den Ortsteil selbst sowie fir den Ortsteil Priort
Ubernimmt. Mit dem Vorhaben ist somit eine weitere Qualifizierung der Elstaler Ortsmitte zu erwarten,
welche zur Belebung des Ortskerns beitragt.

Erganzend zeichnen sich wechselseitige Verflechtungsbeziehungen mit dem Nahversorgungszentrum
Wustermark ab, im Sinne anbieterspezifischer Kundschaftsorientierungen und diesbezlglicher wohnortna-

her Versorgungsfunktionen fiir die weiteren Ortsteile ist generell mit Austauschbeziehungen zwischen den
beiden Nahversorgungszentren der Gemeinde Wustermark zu rechnen.

Verkehrliche Situation

Der Standort ist Giber die Rosa-Luxemburg-Allee mit dem Pkw anfahrbar. Uber diese ist die Bundesstrale
B5 in kurzer Zeit erreichbar.
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Durch die zentrale Lage im Ortsteil Elstal ist der Standort tiber Fuliwege an den umliegenden Stralen fiir
Fullganger sehr gut zu erreichen.

Die Bushaltestelle ,Elstal, Unter den Kiefern liegt direkt nérdlich des Netto-Marktes an der Rosa-
Luxemburg-Allee. Die Haltestelle wird von den Buslinien 662, 663 und 668 angefahren, welche eine Ver-
bindung zwischen Falkenrehde, Elstal und Wustermark (Linie 662), zwischen Nauen, Elstal und dem Ha-
velpark in Dallgow-Ddberitz (Linie 663) sowie zwischen dem Bahnhof Elstal und Karl’'s Erlebnisdorf, mit
Zwischenhalt bei dem Designer Outlet Berlin (Linie 668), herstellen.

Planungsrechtliche Situation

Der Projektstandort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung, Teilbereich A"
aus dem Jahr 2011. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. E 28 sind jedoch nur ein Nahversorgungsmarkt
mit 800 m? und ergadnzende Ladengeschafte mit zusammen 450 m? planungsrechtlich festgesetzt. Die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung, Teilbereich A" wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung am 04.03.2025 im Regelverfahren nach § 2 und § 10a BauGB mit der Durchfihrung
einer Umweltprifung beschlossen. In der weiteren Diskussion erfolgte die Entscheidung zur Umbenennung
des Bebauungsplanes und Zuweisung einer neuen Verfahrensnummer, um eine moégliche Ubertragung von
sogenannten “Ewigkeitsfehlern” in den neuen Bebauungsplan zu vermeiden. Fur das Vorhaben ist somit die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. E 52 “Nahversorgung sudlich Rosa-Luxemburg-Allee und
westlich Heidelerchenallee” vorgesehen. Der neue Bebauungsplan weist den Bestandsstandort des Netto-
Marktes ebenso als Sondergebiet Einzelhandel aus. GemaR den textlichen Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 52 sind Einzelhandelsbetriebe mit maximal 1.250 m? Nettoverkaufsflache
zulassig.

Die Zulassigkeit des neuen Lebensmitteldiscounters bemisst sich folglich nach § 30 BauGB in Verbindung
mit § 11 Abs. 3 BauNVO. In diesem Kontext ist der Nachweis zu fiihren, dass mit dem Planvorhaben keine
schadlichen stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu

erwarten sind.

Fazit zum Mikrostandort an der Rosa-Luxemburg-Allee im Ortsteil Elstal
m Der Standort liegt im Ortskern von Elstal in der Gemeinde Wustermark.

m Das Standortumfeld zeichnet sich primar durch Wohnnutzungen aus, hinzu kommen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche Einrichtungen.

m Die OPNV-Anbindung wird durch die Bushaltestelle ,Elstal, Unter den Kiefern“ in geringer fuRlaufi-
ger Entfernung sichergestellt. Der Standort ist durch die zentrale Lage im Ortsteil fir Fuliganger,
aber auch fir Pkw-Kundschaft sehr gut zu erreichen.

m Gemeinsam mit den weiteren Anbietern Gbernimmt der geplante Standort wohnungsnahe Versor-
gungs-funktionen fur den Ortsteil Elstal sowie wohnortnahe Versorgungsfunktionen fir das weitere
Gemeindegebiet von Wustermark.

m Das Projektvorhaben ist ein Teilaspekt der umfassenden Neu- und Weiterentwicklung des Elstaler
Nahversorgungszentrums.
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3. Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde
Wustermark

Im Folgenden Kapitel gilt es, aufbauend auf den Ergebnissen der “Auswirkungsanalyse zur Priifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen aktueller Wettbewerbsentwicklungen durch
Lebensmittelmarkte in der Gemeinde Wustermark” vom 10.12.2024, die aktuelle Entwicklung der
Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Wustermark zusammenfassend zu betrachten. Dabei wird
neben der Entwicklung der Nachfragesituation mit Fokus auf den Ortsteil Elstal die Weiterentwicklung der
Angebotsstrukturen bei Realisierung aller bisher geplanten Vorhaben betrachtet.

3.1.  Entwicklung der Nachfragesituation in Wustermark

In der Gemeinde Wustermark leben auf Basis der kommunalen Bevélkerungsfortschreibung zum aktuellen
Stand (31.07.2025) insgesamt 11.286 Personen, damit hat sich auch in den letzten Monaten seit der Erar-

beitung der Auswirkungsanalyse? der leichte, aber stetige Anstieg der Bevolkerungszahlen fortgesetzt, gro-
Rere Entwicklungen sind jedoch stets an die Fertigstellung von Wohnungsbauvorhaben gekoppelt. Die Ge-
meinde Wustermark verzeichnet im Untersuchungszeitraum einen ungewohnlich starken Bevolkerungsan-

stieg von 40,0%. Diese positive Entwicklung wird auch im Folgenden durch die Bevélkerungsprognose be-
statigt, weshalb der Stand der Auswirkungsanalyse weiterhin Anwendung findet.3

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung Wustermark, Landkreis Havelland und Land Brandenburg

- Personen Veranderung Personen Verdnderung Personen "
Bevolkerungs- . . ; . Verdnderung zum
entwicklung Gemeinde zum Bezugsjahr Landkreis zum Bezugsjahr Land Bezugsjahr 2013
Wustermark 2013 Havelland 2013 Brandenburg
abs. in % abs. in % abs. in %
31.12.2013 8.036 - 153.874 - 2.449.193 -
31.12.2014 8.325 3,6 155.408 1,0 2.457.872 0.4
31.12.2015 8.700 8,3 158.236 2,8 2.484.826 1,5
31.12.2016 8.978 11,7 159.685 3,8 2.494.648 1,9
31.12.2017 9.190 14,4 160.710 44 2.504.040 22
31.12.2018 9.337 16,2 161.909 52 2.511.917 2,6
31.12.2019 9.643 20,0 162.996 59 2.521.893 3,0
31.12.2020 9.972 241 164.693 7,0 2.531.071 3,3
31.12.2021 10.458 30,1 165.906 7.8 2.537.868 3,6
31.12.2022 10.991 36,8 169.334 10,0 2.573.135 51
31.12.2023 11.265 40,2 170.556 10,8 2.581.667 54
31.10.2024" 11.251 40,0 - - - -
31.07.2025 11.286 170.834 2.556.747

Quelle: Bevolkerungszahlen Wustermark auf Basis Melderegister, Bevolkerungszahlen Land Brandenburg und Landkreis Havelland entsprechend
Anmt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Bevdlkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusergebnisse vom 9. Mai 2011

" Bevolkerungsstand zur Ausw irkungsanalyse vom Dezember 2024

2 Der Auswirkungsanalyse vom Dezember 2024 lag der Bevolkerungsstand vom 31.10.2024 mit 11.251 Personen zugrunde.

3 Anhand des aktuellen Stands der kommunalen Einwohnerstatistik der Gemeinde (31.07.2025) von insgesamt 11.286 Personen wird
der positive Trend bestatigt. Die kommunalen Bevélkerungsdaten liegen analog zur Auswirkungsanalyse auch dieser Gutachterli-
chen Stellungnahme zugrunde, da diese Daten gegeniiber der amtlichen Einwohnerstatistik eine kleinrdumige Zuordnung auch auf
Ortsteilebene ermdglichen.
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Das stetig steigende Bevolkerungswachstum der Gemeinde Wustermark wird auch anhand der Aktualisierung
der kommunalen demographischen Prognose der Gemeinde Wustermark aus dem Jahr 2022 deutlich, wel-
che Bevdlkerungsprognosen auf Ortsteilebene ausweist. Insgesamt wird bis 2035 von einem Bevolkerungs-
zuwachs von mehr als 40% bzw. um 4.554 Personen gegeniber dem Stand 31.07.2025 ausgegangen. Ins-
besondere der Ortsteil Elstal weist eine starke Bevolkerungszunahme aus, so verzeichnet der Ortsteil bis
2030 mit 38% das starkste Wachstum der Gemeinde. Bis zum Jahr 2035 wird ein Bevdlkerungsanstieg von
fast 47% (+2.720 Personen) im Ortsteil Elstal prognostiziert.

Tabelle 3: Bevolkerungsprognose Gemeinde Wustermark nach Ortsteilen 2025-2035

2030 2035 Zu 2025

bis 2030 bis 2035

OT Buchow-Karpzow 570 640 30,4% 46,5%
OT Elstal 8.070 8.560 38,2% 46,6%
OT Hoppenrade 400 430 19,0% 28,0%
OT Priort 1.650 1.740 23,7% 30,4%
OT Wustermark 4.260 4.470 27,6% 33,9%

Gemeinde Wustermark 14.940 15.830 32,4% 40,3%

Quelle: Aktualisierung der demographischen Prognosen der Gemeinde Wustermark,
GEWOS gmbh, Marz 2022, gerundete Werte

Nachfragepotenzial 2024 in der Gemeinde Wustermark differenziert nach Einzugsgebieten

Die nachfolgenden Berechnungen gehen vom verfugbaren Nachfragepotenzial der Gemeinde Wustermark
in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen aus und differenzieren weitergehend in die, aus Sicht des
Planvorhabens bzw. des zugehoérigen Nahversorgungszentrums, relevanten Einzugsgebietszonen.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevoélkerungszahl mit
dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Verbrauchsausgaben) gewichtet mit der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMA!MB-Research).

Insgesamt leben derzeit 11.286 Personen in der Gemeinde Wustermark, wobei 7.175 Personen dem Kern-
einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums Elstal und somit des Netto-Planvorhabens mit den Ortsteilen
Elstal und Priort zuzuordnen sind. Weitere 4.111 Personen verteilen sich auf die Ortsteile Buchow-Karpzow,
Hoppenrade und Wustermark, diese sind aus Sicht des Vorhabens in Elstal als erweitertes Einzugsgebiet
einzustufen. Die Begrindungen fur die Abgrenzungen der Einzugsgebiete sind dem Gliederungspunkt 4 zu
entnehmen.

Die Gemeinde Wustermark weist, gemessen am Niveau des Landkreises Havelland (96,0), ein leicht unter-
durchschnittliches einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau* von 95,2 auf. Dieses driickt sich auch bei den
sortimentsspezifischen Kaufkraftziffern fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Lebensmittel (96,0),
Drogerie (95,2) und Heimtiernahrung (94,9) aus. In Verbindung mit dem Bevdlkerungspotenzial errechnet
sich, wie anhand der nachstehenden Tabelle ersichtlich wird, ein relevantes Nachfragepotenzial von

4 Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevélkerung bestimmt. Diese Kennzahl
spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Gemeinde oder Region wider. Die Kennziffer gibt unabhangig von der Groflke der
Gemeinde das verfiigbare Netto-Einkommen pro Person im Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an,
welches fiir die Ausgaben im Einzel-handel zur Verfligung steht.
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insgesamt ca. 37,6 Mio. € in der Gemeinde Wustermark. In den Ortsteilen Elstal und Priort (Kerneinzugsge-
biet) ist das Potential mit ca. 23,9 Mio. € aufgrund der groferen Bevolkerungszahl deutlich hdher als in dem
erweiterten Einzugsgebiet der Ortsteile Wustermark, Buchow-Karpzow und Hoppenrade mit 13,7 Mio. €.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial der Gemeinde Wustermark 2024 gegliedert nach Einzugsgebietszonen

Nachfragepotenzial auf Ortsteilebene 2025

Elstal, Priort Wustermark, Buchow- Gemeinde

(Kerneinzugsgebiet Karpzow, Hoppenrade Wustermark
Einzugsgebiet des NVZ Elstal bzw. des (erweitertes Einzusgebiet gesamt
Netto-Planvorhabens) des NVZ Elstal bzw.
des Netto-Planvorhabens)

Einwohner 7.175 4.111 11.286
sortimentsspezifische Kaufkraft 96,0 96,0 96,0
Pro-Kopf-Ausgaben Lebensmittel 2.879 € 2.879 € 2.879 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 95,2 95,2 95,2
Pro-Kopf-Ausgaben Drogerie 370 € 370 € 370 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 94,9 94,9 94,9
Pro-Kopf-Ausgaben Heimtierbedarf 80 € 80 € 80 €
inTE in TE inTE
Nachfragepotenzial
Lebensmittel 20.657 11.836 32.493
Drogerie 2.657 1.522 4.179
Heimtierbedarf 572 328 900
gesamt 23.886 13.686 37.572

Quellen: BBE-Berechnung auf Basis BBE/ IFH - Verbrauchsausgaben 2024 sow ie den Einw ohnerzahlen des
Einw ohnermelderegisters Wustermark Stand Juli 2025

Nachfrageentwicklung in der Gemeinde Wustermark bis 2030

Die nachfolgende Prognose der Nachfrageentwicklung zielt ausgehend vom aktuellen Stand Ende Juli 2025
auf einen mittelfristigen Zeitraum bis 2030, beschreibt demnach eine Nachfragesituation nach voraussichtli-
cher Realisierung aller geplanten Vorhaben. Die nachfolgenden Berechnungen basieren auf den zu erwar-
tenden Entwicklungen der Bevdlkerung der Gemeinde Wustermark sowie auf der in der Auswirkungsana-
lyse getroffenen Prognose zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung?®.

Die kommunale Bevdlkerungsprognose fur das Jahr 2030 beziffert ein Bevolkerungswachstum um insge-
samt rd. 3.660 Personen auf 14.950 Personen. Der Grolteil entfallt dabei auf die Ortsteile Elstal und Priort
mit einem Bevdlkerungszuwachs um rd. 2.550 Personen auf 9.720 Personen, daraus resultiert ein Nachfra-
gepotenzial von 32,7 Mio. €. In den Ortsteilen Buchow-Karpzow, Hoppenrade und Wustermark ergibt sich
mit 5.230 Personen ein deutlich geringeres Nachfragepotenzial von 17,6 Mio. €.

Diese Bevdlkerungs- und damit Nachfrageentwicklung, insbesondere im Ortsteil Elstal, ist fur die Bewertung
des Planvorhabens von entscheidender Bedeutung. Dementsprechend ist eine qualifizierte Nahversorgung

vor Ort von hoher Relevanz. Perspektivisch ist gemaf der Bevdlkerungsprognose bis 2035 von einem wei-

teren Nachfrageanstieg auszugehen.

5 Die weiteren Planungsrechnungen gehen im Sinne einer vorsichtigen Kalkulation von gleichbleibenden Verbrauchsausgaben sowie
einer gleichbleibenden Kauftkraft der aktuellen Bevdlkerung aus. Fir die neuen Wohngebiete wird mit einer bundesdurchschnittli-
chen Kaufkraft 100 gerechnet, da Miet- oder Eigentumswohnungen mit Erstbezug zunachst Personen mit hoherer Kaufkraft als
bisher in Wustermark ansprechen.

12



e
=
0

(220Z puels ‘SOMID) e wls)Snp) apulswag) alp Jnj asouboidsBuniey|onag usjeunw WOy Jap SIMOS $Z0Z Uaqebsnesyonelqus) - H4l/ 399 siseq jne Bunuyoaiag-3gg :us||and

262°0G ozLeL 2.6°LE ] YAr4 0€8’8 988°¢Z 9/6°LL 068°¢ 989°¢CL jwesob
00c’L 00¢ 006 8. ole LS 8Ly 06 8¢¢ HepagiaijwisH
609°G ocy’L 6LLY 1¥9'€ 066 199C 296°1L (044 2es’L auaboiq
e8v'ey 06601 €6v'ce 182'8¢ 0€9°L 189°0C 961°SL 09¢e'e 9€8°LL [SHiwsuagaT
|e1zuajodabesyyoenN
3L ul 3L ul 3L ul 3L ul 3L ul 3L ul 3L ul 3L ul 3L ul
308 328 308 308 318 308 308 318 308 HepaguenwieH usgqebsny-jdoy-oid
9'G6 0‘00L 6'v6 8'G6 0‘00L 6'v6 1'66 0‘00L 6'v6 yenyney| ayosyIzedssjuBWINOS
36.¢ 3 06€ 30.€ 36.¢ 368¢ 30.€ 36/¢ 368¢ 30.€ auaboiq usgeBsny-jdoy-oid
¥'96 0‘00L 2's6 5'96 0‘00L 2's6 ¥'96 0‘00L 2'se yenyney| syosyzedsSUBWINOS
3606C 3666C 36.8¢C 30l67C 3666C 36./87C 3906¢C 3666C 36.8¢C [oRIWwsusga usgefsny-jdoy-oid
0.6 0‘00L 096 026 0‘o0L 096 6'96 0‘00L 0'96 yenyney| ayosyIzedssjusWINOS
05671 799°¢ 98C'LL 0.6 S¥S'C SLL'L 0€C’S 6LLL L'y Jauyomuiy

S| S| S
LR §20C 0€0Z jwesab SAISR §20C 0£0Z Jwesab ULk

|eizuajodabesyyoenN |eizuajodabeiyysen |eizuajodabesyyoeN
T ey |eizuajodabesyyoep [l jeizusjodabesjyseN SEREEEE Jeizuajodabesyyoep il jeizusjodabelyyoenN CEEEE

0£0Z }wesab
|eizuajodabeljyoenN

§20¢C

|e1zuajodabelyyoenN Jelqebstnzum

(Yrewtaysnpy ZAN sap J81qabsbnzulg ssusyamia (1e}s|3 ZAN sap ja1qabsnzulg saps)iamia
jwesab yiewaa)sn\\ spulawan "Mzq |e}s|3 ZAN Sap Jaiqabsbnzulauiay) "MZq YJewsa}snp\ ZAN Sap 181gabsbnzuiaulayy)
Joud ‘leysg apeauaddoH ‘mozdiey-moyong ‘yiewasnpy

0£0Z uauozsjaigabsbnzuig yseu Jsizualaylp Siq YJewsa)snpy apulawan) Jap ul Bunpjoimiusabesyyoep G ajjeqel

Stellungnahme — Prufung stédtebaulicher Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung

des Netto Marken-Discounts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

13



Stellungnahme — Prufung stadtebaulicher Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung BBE
des Netto Marken-Discounts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

3.2. Entwicklung der Angebotsstruktur bei Realisierung alle bisher geplanten
Vorhaben

Die Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung des Netto Marken-Discount trifft auf eine grundlegende
Weiterentwicklung der Wustermarker Angebotsstrukturen, welche in der Auswirkungsanalyse vom Dezem-
ber 2024 ausfiihrlich dargestellt ist.6 Darin eingebunden sind die drei Vorhaben: das planungsrechtlich be-
reits genehmigte aber noch nicht umgesetzte Vonovia-Vorhaben in Elstal, das ebenfalls benachbarte Ratis-
bona-Vorhaben im Nahversorgungszentrum Elstal und die Weiterentwicklungen im Nahversorgungszentrum
Wustermark. Diese Vorhaben sind bereits hinsichtlich ihrer stddtebaulichen und raumordnerischen Auswir-
kungen gutachterlich bewertet, auch mit den Wechselwirkungen der Planvorhaben untereinander. In diese
Prognose der Nahversorgungsstrukturen ist nachfolgend das Netto-Vorhaben einzubinden.

Fir diese Aufgabenstellung werden nachfolgend noch einmal die Basisdaten zur Angebotsstruktur und -ent-
wicklung aus der Auswirkungsanalyse vom Dezember 2024 aggregiert dargestellt. Dazu zahlen ein Uber-
blick Uber die bisherige wettbewerbliche Anbieterstruktur in der Gemeinde Wustermark, die Kurzbeschrei-
bung der bereits bewerteten Vorhaben und die Modellrechnung zur Umsatzherkunft und den erwarteten
Umverteilungseffekten.

Aktuelle Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Die Analyse der Angebotsstruktur bezieht alle Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in
der Gemeinde Wustermark sowie der angrenzenden Gemeinde Dallgow-Déberitz in die Wettbewerbsbe-
trachtung ein, wie anhand der nachfolgenden Karte ersichtlich wird.

Karte 2: Wettbewerbsrelevante Angebotsstrukturen in Wustermark und Dallgow-Déberitz
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6 vgl. Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen aktueller Wettbewerbsentwicklun-
gen durch Lebensmittelmarkte in der Gemeinde Wustermark, Dezember 2024, insbesondere Abschnitte 5, 6 und 9
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Insgesamt sind 37 nahversorgungsrelevante Anbieter mit zusammen ca. 27.300 m? Verkaufsflache zu be-
riicksichtigen, diese erzielen einen Gesamtumsatz von insgesamt ca. 140,1 Mio. €.

Aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Ortsteil Elstal
ist zu erwarten, dass derzeit viel Kundschaft aus Elstal nach Dallgow-Ddéberitz zum Einkaufen fahrt.

Tabelle 6: Angebotsstrukturen in Wustermark und Dallgow-Doéberitz nach Standorten

Verkaufs- Umsatz darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Nonfood I

in m? in TE in TE in TE
Nahversorgungszentrum Elstal 1.558 7.090 6.540 430
Nahversorgungszentrum Wustermark 2.145 12.290 11.140 550
Wustermark, Designer Outlet Berlin 250 1.280 600 680
Woustermark, Karl's 516 5.420 5.210 210
DalIgowI-Doberltz, Nahversorgungszentrum 3.205 16.680 14.370 1160
Neue Mitte
Defnllgow-Doberltz, Nahversorgungszentrum 2100 11.210 7030 3.680
WilmsstralRe
Dallgow-Ddéberitz, ALDI Artilleriepark 1.440 8.340 6.800 410
Dallgow-Déberitz, EKZ Havelpark 15.440 75.160 53.910 12.280
sonstige 680 2.630 2.630
gesamt 27.334 140.100 108.230 19.400

Quelle: BBE-Erhebung 2023, aktualisiert November 2024 und Juli 2025 (Desk Research)

Anhand der obenstehenden Tabelle wird deutlich, dass der Havelpark in Dallgow-D&beritz in diesem Kon-
text den Angebotsschwerpunkt mit einem Verkaufsflachenanteil von 56,5% und einem Umsatzanteil von
53,6% im Untersuchungsraum bildet. Weiterhin nehmen das Nahversorgungszentrum Neue Mitte sowie das
Nahversorgungszentrum WilmsstralRe in Dallgow-Ddéberitz eine starke Marktstellung im Untersuchungsge-
biet ein. Diese dominanten Wettbewerbsstandorte und die an der B5 Richtung Elstal liegenden Angebots-
strukturen (u.a. ALDI Artilleriepark) erzielen eine sehr gute Kundschaftsbindung in Wustermark, insbeson-
dere im Ortsteil Elstal.

Innerhalb der Gemeinde Wustermark gibt es derzeit mit dem Nahversorgungszentrum Wustermark (u.a. mit
REWE und ALDI) im Ortsteil Wustermark lediglich einen bedeutenden Nahversorgungsstandort, welcher
vorrangig auf die Ortsteile Wustermark, Buchow-Karpzow und Hoppenrade ausgerichtet ist, jedoch durch
den bisher geringen Besatz in Elstal eine gesamtgemeindliche Kundschaftsorientierung besitzt. Das Nah-
versorgungszentrum Elstal mit dem Netto-Bestandsmarkt nimmt mit einem Verkaufsflachen- und Umsatzan-
teil von 6% bzw. 5% derzeit eine untergeordnete Stellung im Untersuchungsraum ein, es wird erst durch die
Planvorhaben zu einem leistungsfahigen Nahversorgungszentrum ausgebaut. Abseits der beiden zentralen
Versorgungsbereiche in Elstal und Wustermark finden sich keine ausgepragten Nahversorgungsstrukturen
im Gemeindegebiet, die beiden Zentren bilden zukunftig konzentrierte Angebotsstandorte. Die dezentralen
Standorte von Designer Outlet Berlin als auch Karls Erlebnisdorf weisen zwar Sortimentsiiberschneidungen
auf, sprechen jedoch ein Uberregionales Einzugsgebiet und anderen Zielgruppen (z.B. Touristen) mit ent-
sprechend abgestimmten Sortimenten an. Wechselwirkungen mit den Nahversorgungsstrukturen bleiben
auf marginalem Niveau.

Planvorhaben in der Gemeinde Wustermark gemal Auswirkungsanalyse vom Dezember 2024

Wie in Abschnitt 3.1 deutlich wurde, bedarf es angesichts der kiinftigen Bevélkerungs- und Nachfrageent-
wicklung in Wustermark einer Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur. Vor diesem Hintergrund wer-
den in den kommenden Jahren drei nahversorgungsrelevante Vorhaben in der Gemeinde Wustermark reali-
siert, davon sind zwei Vorhaben der Entwicklung des Nahversorgungszentrums Elstal zuzuordnen.
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Vonovia-Vorhaben im Nahversorgungszentrum Elstal

Im Ortsteil Elstal entsteht dstlich des Netto-Planvorhabens die Heidesiedlung, ein Vorhaben von Vonovia
mit Wohn- und Gewerbebebauung. Der mehrgeschossige Gebaude-Komplex mit Gewerbeflachen fir Ein-
zelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen im Erdgeschoss sowie Wohnnutzungen in den
Obergeschossen soll dabei mit einem Quartiersplatz in Verbindung mit den weiteren Nutzungen im westli-
chen Umfeld den Ortskern von Elstal beleben. Im Erdgeschoss sind ein EDEKA-Vollsortimenter mit maximal
2.000 m? Verkaufsflache sowie acht kleinflachige Geschaftseinheiten geplant.

Ratisbona-Vorhaben im Nahversorgungszentrum Elstal

Im Westen des Nahversorgungszentrums Elstal sowie des Netto-Marktes befindet sich das Vorhaben von
Ratisbona. Aktuell weist das Areal eine Handelsimmobilie auf, welche durch einen Getrankemarkt sowie ei-
ner Apotheke, einem Lotto-Laden, einem Friseur, einer Physiotherapie und mehreren Arztpraxen genutzt
wird. Geplant ist ein Abriss der bisherigen Immobilie und deren Ersatz durch einen mehrgeschossigen Neu-
bau. Fir das Erdgeschoss ist gleichfalls ein Vollsortimenter mit max. 2.000 m? Verkaufsflache vorgesehen,
dieser Vollsortimenter wird zunachst ohne konkreten Betreiber geplant. Auszugehen ist jedoch von einem
modernen Supermarktkonzept mit der typischen Ausrichtung als groR3flachiger Nahversorger. Im Oberge-
schoss sind weitere Dienstleister, Freizeitanbieter (Fitness), Arztpraxen und / oder weitere Gewerbeanbieter
in Ergdnzung zu dem Lebensmittelmarkt geplant.

Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums Wustermark

Im Ortsteil Wustermark befindet sich das gleichnamige Nahversorgungszentrum mit zwei Handelsimmobi-
lien in der Hoppenrader-Allee. Der REWE-Bestandsmarkt mit 1.320 m? Verkaufsflache sowie weiteren An-
bietern des taglichen Bedarfs, Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnnutzungen soll durch Umstrukturie-
rungs- und Modernisierungsmafinahmen auf 2.000 m? Verkaufsflache erweitert werden. Die Ladenflachen
der Konzessionére bleiben dabei weitestgehend erhalten, lediglich die Gastronomie wird neu eingebunden.
Fur die derzeit 6stliche ALDI-Immobilie entsteht ein Ersatzneubau nérdlich des REWE-Marktes. Hierbei ist
eine Verkaufsflachenerweiterung von 790 m? auf 1.200 m? geplant.

Umsatzherkunft und -einschéatzung der Vorhaben in den Ortsteilen Elstal und Wustermark

Sowohl das Nahversorgungszentrum Elstal als auch das Nahversorgungszentrum Wustermark zielt weitest-
gehend auf die Kundschaft aus dem Gemeindegebiet Wustermark, allerdings mit unterschiedlicher Schwer-
punktsetzung. Entsprechend der Lage der Nahversorgungszentren erfolgt die Ausrichtung des jeweiligen
Kerneinzugsgebietes. Wahrend das Nahversorgungszentrum Elstal (u.a. mit Vonovia-Vorhaben und Ratis-
bona-Vorhaben) vorrangig auf den Ortsteil Elstal sowie den Ortsteil Priort als Kerneinzugsgebiet ausgerich-
tet ist, umfasst das Kerneinzugsgebiet des Nahversorgungszentrums Wustermark die tbrigen Ortsteile
Wustermark, Hoppenrade und Buchow-Karpzow. Im Umkehrschluss sind die jeweils anderen Ortsteile als
erweitertes Einzugsgebiet der Nahversorgungszentren anzusehen. Auch zukiinftig wird es Wechselwirkun-
gen zwischen den beiden Nahversorgungszentren geben, unabhangig von deren Verkaufsflichenbesatz
und Ausbaustufe der Vorhaben. Dies erklart sich bereits allein durch betreiberspezifische Zielkundschaft.

Die Umsatzprognosen der einzelnen Vorhaben basieren auf einem realistischen Marktanteil an der nahver-
sorgungsrelevanten Nachfrageentwicklung bis 2030 im Gemeindegebiet Wustermark. Letztlich soll die Wei-
terentwicklung beider Nahversorgungszentren nicht nur aktuelle Versorgungsdefizite ausgleichen sondern
auch den Anforderungen aus der absehbaren Bevdlkerungs- und Nachfrageentwicklung gerecht werden.
Die nachfolgende Zusammenfassung von Marktanteilen und Gesamtumsatz der Vorhaben ist der Auswir-
kungsanalyse vom Dezember 2024 entnommen. ?

7 vgl. Auswirkungsanalyse zur Priifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen aktueller Wettbewerbsentwicklun-
gen durch Lebensmittelmarkte in der Gemeinde Wustermark, Dezember 2024, Abschnitt 9.1
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Karte 3: Einzugsgebiet der drei Planvorhaben in der Gemeinde Wustermark

BBE

W ., Brieselang
A ¥ A Einzugsgebiet
7 ) Waldheim
Y4 Projektstandorte
1 ) > Falk
”\ fald s ~ Einzugsgebiet Ortsteile
| Zeestow A 2 e Elstal, Piort
Muihlenberg | == 1 X Finkenkrug Einzugsgebiet Ortsteile
//\J ;)/ .\) Wustermark, Hoppenrade,
a8 _4 \/’\ y A10 / Buchow-Karpzow
. adl Werhitz k\/——-* (\ )
{ itbn:i:ti’:‘h';ﬂ“-—%‘:um Saas Sy e B ’
\ ; e Ly
| Kerneinzugsgebiet W“Qmark Dallgow-Débe
Vorhaben REWE/ALDI
ppenrade

erweitertes
Einzugsgebiet
Vorhaben Ratisbona,
Vorhaben Vonovia

Etzin

Kerneinzugsgebiet
Vorhaben Ratisbona,
Vorhaben Vonovia

erweitertes
. Einzugsgebiet
Vorhaben REWE/ALDI

Neu Falkenrehde

1 Kartzow

>z

0 05 1 2

reetgéf cantribuitors, Map layer by Esri, BBE HandelsberatungZbB@aren

Umsatzherkunft und -einschatzung Nahversorgungszentrum Elstal

Fir das Ratisbona-Vorhaben im Nahversorgungszentrum Elstal wird aufgrund der Ausrichtung auf den
Ortsteil Elstal und Priort die hdchste Kundschaftsbindung in diesem Kerneinzugsgebiet mit 23% erzielt,
wahrend in den westlichen Ortsteilen Wustermark, Hoppenrade und Buchow-Karpzow angesichts der in
Wechselwirkung stehenden Nahversorgungszentren nur eine ergdnzende Kundschaftsbindung von 5% er-
reicht wird. In Elstal ist bei der Umsatzprognose aul3erdem zu bertcksichtigen, dass sich die Bindung nah-
versorgungsrelevanter Nachfrage zukinftig auf drei Lebensmittelméarkte aufteilt, dem Netto-Markt sowie den
Planvorhaben von Vonovia und Ratisbona. Bezogen auf das Gemeindegebiet Wustermark ergibt sich eine
durchschnittliche Bindungsquote von 17% der nahversorgungsrelevanten Nachfrage (Food + Nonfood I).

Fiur das Vonovia-Vorhaben mit einem vergleichbaren Lebensmittelvollsortimenter mit ebenfalls 2.000 m?
Verkaufsflache wird eine vergleichbare Kaufkraftbindung von 24% im Kerneinzugsgebiet und 5% im erwei-
terten Einzugsgebiet erwartet, sodass der geplante EDEKA-Markt im gesamten Einzugsgebiet ebenfalls
eine mittlere Bindungsquote von 17% erreicht.

Angesichts der zentralen Lage der beiden Vorhaben in der Ortsmitte von Elstal werden niedrige Streuum-
sétze von 6% und fur Vollsortimenter erwartungsgemaf ebenfalls niedrige Umsatze aus Nonfood Il — Sorti-
menten mit 5% (Ratisbona-Vorhaben) und 3% (Vonovia-Vorhaben) ausgewiesen. Folglich ergibt sich ent-
sprechend der benannten Auswirkungsanalyse vom 10.12.2024 sowohl fiir das Ratisbona-Vorhaben als
auch das Vonovia-Vorhaben im Ortsteil Elstal ein Gesamtumsatz von jeweils 9,6 Mio. €.

Umsatzherkunft und -einschatzung Nahversorgungszentrum Wustermark

Der zu erweiternde REWE- und ALDI-Markt im Nahversorgungszentrum Wustermark ist vorrangig auf die
Kundschaftsbindung der Ortsteile Wustermark, Hoppenrade und Buchow-Karpzow ausgerichtet, in diesem
Kerneinzugsgebiet wird eine dominante Markstellung der beiden Anbieter von zusammen rd. 63% erreicht.
Hierbei wird die konzentrierte Nahversorgungsfunktion der Zentren noch einmal deutlich. Eine anteilige
Kundschaftsorientierung erreichen die beiden Lebensmittelmarkte mit insgesamt 9% im erweiterten

17



Stellungnahme — Prufung stadtebaulicher Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung BBE
des Netto Marken-Discounts in der Gemeinde Wustermark OT Elstal

Einzugsgebiet der Ortsteile Elstal und Priort. Im Gemeindegebiet bzw. gesamten Einzugsgebiet erzielt das
Vorhaben somit eine mittlere Bindung der nahversorgungsrelevanten Nachfrage (Food und Nonfood I) von
28%.

Aus der prognostizierten Umsatzbindung am Nachfragepotenzial des Einzugsgebietes fiir Food und Non-
food | leitet sich ein summarischer Umsatz fiir das Projektvorhaben von 14,2 Mio. € ab. Zusammen mit den
weiteren Streuumsatzen (0,8 Mio. €) und zusatzlichen Nonfood lI-Umsatzen in Héhe von 1,1 Mio. € ergibt
sich eine Prognose des Gesamtumsatzes des REWE/ALDI-Erweiterungsvorhabens in Wustermark von
16,1 Mio. €.

Umsatzumverteilungseffekte und wettbewerbliche Auswirkungen der drei Vorhaben in Wustermark

Anzunehmen ist, dass der erwartete Mehrumsatz der drei Planvorhaben sowohl aus der erwarteten Nach-

frageentwicklung und Partizipation an bisherigen Kaufkraftabfliissen resultiert als auch zu Umverteilungsef-
fekten mit weiteren Bestandsstandorten fiihren wird. Diese Effekte wurden in der Auswirkungsanalyse vom
10.12.2024 wie folgt bewertet:

In einem ersten Schritt sind die Wettbewerbseffekte des Vonovia-Vorhabens in Elstal dargestellt, da fiir
dieses Vorhaben der planungsrechtliche Genehmigungsprozess bereits abgeschlossen ist. Ein Grofteil der
Umsatzherkunft des Vonovia-Vorhabens wird aus der Partizipation am zusatzlichen Nachfragepotenzial

(2,7 Mio. €) und der Kaufkraftbindung bisheriger Abfliisse (5,0 Mio. €) generiert. Auf die Wettbewerbswir-
kungen im Einzugsgebiet entfallt ein Umsatz von 1,0 Mio. €, stadtebaulich negative Effekte werden durch
die Verteilung auf mehrere Standorte nicht induziert. Dieses Vorhaben greift also zunachst aktuelle Versor-
gungsdefizite im Ortsteil Elstal und anteilig die absehbare Nachfrageentwicklung auf, Wettbewerbseffekte
entstehen vorrangig durch die absehbare Eigenbindung der Nachfrage im Ortsteil Elstal.

Aufbauend auf der Angebotssituation nach Realisierung des Vonovia-Vorhabens erfolgte im zweiten
Schritt die prognostizierte Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben in Wustermark mit REWE
und ALDI sowie durch das Ratisbona-Vorhaben Elstal.

Grundsatzlich ist fur alle Vorhaben mit einer Partizipation am Nachfragewachstum bis 2030 zu rechnen,
die Angebotsstrukturen sollen ausdriicklich auf die Nachfrageentwicklung abgestimmt sein. Fir das Ratis-
bona-Vorhaben in Elstal ist angesichts des vorrangigen Nachfragewachstums im Ortsteil von einer starke-
ren Partizipation von 20% (rd. 2,5 Mio. €) auszugehen, wahrend fur das REWE- und ALDI-Erweiterungsvor-
haben 14% (rd. 1,8 Mio. €) anzusetzen sind.

Mit den Umverteilungseffekten auferhalb des Einzugsgebietes werden durch die Riickgewinnung bisheri-
ger Abfliisse in Richtung Dallgow-Déberitz und aus Pendlerverflechtungen nach Berlin mit dem Ra-
tisbona-Vorhaben in Elstal insgesamt rd. 4,6 Mio. € und mit dem Erweiterungsvorhaben in Wustermark ins-
gesamt rd. 1,0 Mio. € erschlossen. Die Anbieter in der Gemeinde Dallgow-Ddberitz binden in starkem Male
Kaufkraft aus Wustermark, insbesondere aus dem Ortsteil Elstal, und partizipierten in den vergangenen
Jahren stark vom Nachfragewachstum. Dementsprechend sind keine negativen stadtebaulichen Wirkungen
auf die wettbewerbsfahigen Angebotsstrukturen in Dallgow-Ddberitz abzuleiten.

Innerhalb des Einzugsgebietes sind bei der Gesamtbetrachtung der Wirkungen aller drei Vorhaben die
stirksten Wettbewerbseffekte fiir den Netto-Markt in Elstal mit einem Umsatzriickgang von rd. 20%
(1,1 Mio. €) zu erwarten. Der Netto-Markt ist derzeit der einzige Lebensmittelmarkt in Elstal und dadurch
sehr leistungsstark, da dieser der hohen Nachfrage kaum gerecht werden kann. Dem absehbaren Wettbe-
werbsdruck mdchte der Betreiber aber mit einer eigenen zeitgemalen Aufstellung begegnen.

Die nachfolgende Modellrechnung bildet die beschriebenen Wettbewerbseffekte der Vorhaben ab:
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4. Einzugsgebiet und Bindungsquote

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens stel-
len einen wesentlichen Bezugspunkt fir die nachfolgende Analyse der mdglichen Auswirkungen des Netto-
Vorhabens dar. Fir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung und damit die Abgrenzung der Einzugsge-
biete von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine mafigebliche Rolle:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten Wett-
bewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgroRRe, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus moglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten.

Von entscheidender Bedeutung fir die Einzugsgebietsabgrenzung ist die zentrale Lage des Netto-Planvor-
habens im Ortsteil Elstal sowie die weiteren Angebotsstrukturen in den Gemeindegebieten von Wustermark
und Dallgow-Déberitz. Unter der Berticksichtigung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewertung der
Wettbewerbssituation, ergeben sich nachfolgendes Einzugsgebiet, welches auf Karte 4 abgebildet wird:

Nahversorgungszentrum Elstal:

Das Kerneinzugsgebiet des Netto-Planvorhabens an der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal umfasst
den Ortsteil Elstal sowie den Ortsteil Priort, in dem kein Lebensmittelmarkt existiert. So sind die An-
gebotsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich Elstal zundchst auf diese beiden Ortsteile ausge-
richtet. Die Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes wird durch den ndrdlichen Verlauf der Bahnstre-
cke und dem westlichen Verlauf der Bundesautobahn A10 gekennzeichnet. Die weiteren Ortsteile
von Wustermark sind vorrangig auf die Angebotsstrukturen im Nahversorgungszentrum Wustermark
ausgerichtet. Aus der Gemeinde Dallgow-Déberitz ist mit keiner Kundschaft zu rechnen, da diese
selbst mit einem SB-Warenhaus, einem Supermarkt, einem Biomarkt, mehreren Lebensmitteldis-
countern und zwei Drogeriemarkten Uber eine umfassende Nahversorgungsstruktur verfugt.

Zum erweiterten Einzugsgebiet des Netto-Planvorhabens an der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal
gehdren folglich die Ubrigen Ortsteile Wustermark, Hoppenrade und Buchow-Karpzow, welche eine
gute Anbindung zum Projektstandort aufweisen, jedoch eigene Angebotsstrukturen mit einem gerin-
geren Fahrzeitaufwand vorhalten. Perspektivisch weisen die beiden Nahversorgungszentren in Wus-
termark zwar jeweils Agglomerationen aus Vollsortimenter und Discounter auf, jedoch jeweils mit ei-
genstandigen und sich erganzenden Betreiberstruktur (z. B. REWE und ALDI in Wustermark und
EDEKA und Netto in Elstal). Demzufolge ist von einer wechselseitigen, anbieterspezifischen Ziel-
kundschaftsbindung zwischen beiden Nahversorgungszentren auszugehen, auch wenn diese im er-
weiterten Einzugsgebiet deutlich unterhalb jener des Kerneinzugsgebietes liegt.
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Karte 4: Einzugsgebiet des Netto-Vorhabens in der Gemeinde Wustermark
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Das Kerneinzugsgebiet des Netto-Vorhabens umfasst die Ortsteile Elstal und Priort mit rd. 7.175 Personen,
auf die sich die Nahversorgungsfunktion vorrangig richtet. Im erweiterten Einzugsgebiet, zu dem die Ort-
steile Wustermark, Buchow-Karpzow und Hoppenrade zahlen, leben 4.111 Personen, so dass sich im Ein-
zugsgebiet insgesamt eine Bevodlkerungszahl von 11.286 Personen ergibt. Daraus errechnet sich ein aktuel-
les Marktpotenzial von 37,6. Mio. €.

Entsprechend der kommunalen Bevdlkerungsprognose wird sich die Bevolkerungszahl der Gemeinde Wus-
termark bis 2030 um 32,4 % erhdhen, was einem zusatzlichen Nachfragepotenzial von 12,7 Mio. € ent-
spricht. Der Grofteil des zusatzlichen Potenzials entfallt mit 8,8 Mio. € auf die Ortsteile Elstal und Priort. Bis
2030 steigt das Nachfragepotenzial der Gemeinde Wustermark auf 50,3 Mio. € an.

Aus der Gegenuberstellung des Nachfragepotenzials und des Umsatzes werden in nachstehender Tabelle
differenziert nach Einzugsgebietszonen die Entwicklungspotenziale deutlich. Fur die Bewertung der Nahver-
sorgungssituation ist eine Berechnung ohne die beiden berregionalen Standorte (Karls und Designer Out-
let) entscheidend, da diese im engeren Sinne nicht nahversorgungsrelevant sind.

Aktuell betragt die Kaufkraftbindung der nahversorgungsrelevanten Anbieter 55,6%, wobei insbesondere in
den Ortsteilen Elstal und Priort die Kaufkraftbindung mit 37,3% gering ist. Anhand der geringen Bindungs-
quote wird ersichtlich, dass die aktuellen Anbieter selbst die gegenwartige Nachfrage nur anteilig binden
kdnnen und dementsprechend saldierte Abflisse von aktuell 16,7 Mio. € existieren, wovon rd. 15 Mio. € auf
die Ortsteile Elstal und Priort entfallen.

Die prognostizierte Entwicklung bis 2030 erfordert eine deutliche Weiterentwicklung der Nahversorgung. Be-
zogen auf das Jahr 2030 ergeben sich Entwicklungsperspektiven von ca. 29,4 Mio. € im Einzugsgebiet. An-

gesichts der Wohngebietsplanungen in Elstal, ergibt sich in diesem Teil des Einzugsgebiets ein offenes Po-

tenzial von 23,8 Mio. €. In den (brigen Ortsteile Wustermark, Buchow-Karpzow und Hoppenrade ist im Jahr

2030 mit einem offenen Potenzial von rd. 5,6 Mio. € zu rechnen.
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5. Auswirkungsanalyse

5.1. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzerwartung fir das
Netto-Vorhaben prognostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der méglichen Anteile vom Kau-
kraftpotenzial (= Abschépfungsquote), die ein Vorhaben unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation
im Einzugsgebiet bzw. im weitergehenden Untersuchungsraum realistischerweise an sich binden kann.

Auf Basis der erlauterten Wettbewerbsstrukturen unter Berticksichtigung der erlauterten Planvorhaben wird
im Rahmen einer Modellrechnung die zu erwartende Umsatzleistung ermittelt. Diese Umsatzprognose baut
folglich auf die bestehenden Standortstrukturen auf, berticksichtigt die prognostizierte Kundschaftsbindung
aus den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes sowie die mit den Versorgungsfunktionen des Projektvorha-
bens zu erwartende Kundschaftsorientierung und wird in den nachfolgenden Abschnitten in seiner stadte-
baulich-funktionalen Einordnung bewertet.

Der bestehende Netto-Markt besitzt als derzeit einziger Lebensmittelmarkt in Elstal eine sehr gute Markt-
stellung. Diese Versorgungsbedeutung spiegelt sich bereits im Nahversorgungskonzept wider, in welchem
der Standort als Nahversorgungszentrum Elstal ausgewiesen wird, hervorzuheben ist aber noch einmal die
bisherige Alleinstellung bzw. Alleinverantwortung fir eine Nahversorgung in Elstal. Mit dem in der Nachbar-
schaft entstehenden neuen Wohngebieten nimmt diese Funktion weiter zu, verteilt sich aber auch zukunftig
auf die umfassende Zentrenentwicklung. Mafigeblich fir die Anziehungskraft des etablierten und zu erwei-
ternden Netto-Marktes ist zuklinftig die gleichberechtigte Einbindung in ein leistungsfahiges Nahversor-
gungszentrum.

Die erzielbare Kundschaftsbindung ist in der nachstehenden Tabelle nach Einzugsgebietszonen differen-
ziert. Die Tabelle weist fur jede Einzugsgebietszone bzw. fir das Einzugsgebiet insgesamt zunachst die be-
treiberspezifischen Bindungsquoten fir Food und Nonfood | aus und fihrt diese dann in eine durchschnittli-
che Bindungsquote des Planvorhabens im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich zusammen.

Tabelle 9: Umsatzprognose auf Basis der Abschépfungsquoten fir das Netto-Vorhaben in Elstal

Kaufkraft- rtet
volumen Food + erwartete Umsatz-

Nonfood | Blndurtlgs- erwartung
2030 quote

Kundenherkunft

Kerneinzugsgebiet

Elstal, Priort 32.730 17 5.450
Food 28.295 18 5.100
Nonfood | 4.435 8 350

erweitertes Einzugsgebiet
Wustermark, Buchow-Karpzow, Hoppenrade 17.566 3 550
Food 15.188 3 500
Nonfood | 2.378 2 50
Einzugsgebiet gesamt 50.296 12 6.000
Streuumsatze 3 200
Umsatzerwartung Nonfood |l 5 300
Umsatzerwartung gesamt 6.500

Quelle: BBE-Berechnung 2025
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Grundlage dieser Prognose bildet die aktuelle Marktstellung des Netto-Marktes, darauf aufbauend sind die
Nachfrageentwicklungen und die zukiinftige Attraktivitat infolge der Modernisierung zu beriicksichtigen.

Der erweiterte Netto-Markt wird im Einzugsgebiet mit maximal 12% Marktanteil einen nahversorgungsrele-
vanten Umsatz in Hohe von bis zu 6,2 Mio. € erzielen. Im Kerneinzugsgebiet baut Netto auf die bereits aktu-
ell erreichte starke Marktstellung auf, insbesondere die fuRlaufige Versorgungsfunktion wird von der Erwei-
terung profitieren. Zugleich fihrt der entstehende Wettbewerb vor Ort dazu, dass der Marktanteil nur leicht
steigt. Schliel3lich ist der maximal erzielbare Marktanteil von 17% zugleich ein Indiz fiir diese Einordnung in
das dargelegte Wettbewerbsumfeld mit dem Vonovia- und Ratisbona-Planvorhaben im Kerneinzugsgebiet.
Mit dieser absehbaren Marktstellung ordnet sich das Netto-Vorhaben als Discounter mit der kiinftigen Lage
zwischen zwei grof¥flachigen Vollsortimentern ein. Folglich ist auch der ausgewiesene Marktanteil fir das
Kerneinzugsgebiet als Maximalwert einzuschatzen. Das Planvorhaben erreicht somit im Kerneinzugsgebiet
einen Umsatz von rd. 5,5 Mio. €, der damit rd. 89% des nahversorgungsrelevanten Gesamtumsatzes (rd.
6,2 Mio. € inkl. Streuumsatze) entspricht.

Im erweiterten Einzugsgebiet nehmen die Marktanteile angesichts des bestehenden Nahversorgungszent-
rums Wustermark mit REWE und ALDI deutlich ab. Der Projektstandort ist aus dieser Zone dennoch schnell
Uber die Bundesstrafie B5 zu erreichen und kann unter diesen Pradmissen eine erganzende, betreiberspezi-
fische Kundschaftsbindung von max. 3% erzielen.

Die Streuumsatze von auflerhalb des Einzugsgebietes bleiben durch die zentrale Lage des Marktes im
Ortskern von Elstal mit 3% auf geringem Niveau. So ist aufgrund der Lage nur im Ausnahmefall zu erwar-
ten, dass regionale Kundschaft oder Zielgruppen von Karls Erlebnisdorf und dem Designer Outlet Berlin den
Projektstandort aufsuchen.

Auch die zusatzlichen Nonfood Il — Sortimente liegen mit 5% auf branchen- bzw. betreibertypischem Ni-
veau.

Somit ergibt sich fiir das Vorhaben ein Gesamtumsatz von 6,5 Mio. €, der sich folgendermalien zusam-
mensetzt:
m Nachfragebindung Food und Nonfood | innerhalb des Einzugsgebietes in Hoéhe von 6,0 Mio. €

m Streuumsatzen in Hohe von 0,2 Mio. €

m sowie erganzenden Nonfood Il — Umséatzen in Héhe von 0,3 Mio. €

Die Umsatzprognose fiir den Netto-Ersatzneubau basiert auf der bestehenden Marktstellung, beriicksichtigt
die zunehmende Standortattraktivitdt und eine damit verbundene maximal erzielbare Kundschaftsbindung.
Zugleich sind die malgeblichen Wettbewerbsbeziehungen und eine erforderliche Umlenkung in der bisheri-
gen Orientierung der Kundschaft eingeflossen, deren Folgewirkungen in den nachfolgenden Abschnitten
hinsichtlich der stadtebaulich-funktionalen Einordnung zu bewerten sind.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Umsatzprognosen mit der maximal geplanten GréRendimensionie-
rung der beiden Vorhaben zusammengefuhrt und hinsichtlich der resultierenden Flachenleistungen bewer-
tet.
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Tabelle 10: Resultierende Flachenproduktivitiat des Planvorhabens
Planvorhaben Verkaufsflache Flacht_en_-"
produktivitat
in m? in €/m? in T€

Bestand

Netto - Elstal 800 6.600 5.300

Backer - Elstal 41 9.500 400
Planvorhaben

Netto - Elstal 1.120 5.400 6.000

Backer - Elstal 130 4.000

Standortentwicklung gesamt 409 __

Quelle: BBE-Berechnung 2025

Im Vergleich zum bestehenden Standort wird sich die Verkaufsflache um ca. 409 m? erhéhen. Unter Bertick-
sichtigung der standortspezifischen Situation (Erreichbarkeit, Wettbewerbssituation, geringes Kaufkraftni-
veau, Nachfragepotenzial im landlich gepragten Einzugsgebiet, zukiinftig iiberdurchschnittliche Verkaufsfla-
che des Betreibers) zeichnet sich nach erfolgter Verkaufsflachenerweiterung eine leicht Gberdurchschnittli-
che Flachenproduktivitat fur die Firma Netto Marken-Discount ab.

Fir die aktuelle Flachenproduktivitat des Netto-Marktes in Elstal errechnet sich erwartungsgemaf ein weit
Uberdurchschnittlicher Wert von ca. 6.600 € / m2.2 Der erweiterte Markt weist zugleich mit rd. 1.120 m? eine
deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsflachendimensionierung auf, so dass der maximal erzielbare Umsatz
von rd. 6,0 Mio. € noch einmal die sehr gute Marktstellung in Elstal verdeutlicht, dann jedoch eingebunden
in die neuen Angebotsstrukturen. Mit dem neuen und erweiterten Lebensmittelmarkt steigt zwar spurbar der
absolute Umsatz, die Flachenproduktivitat vermindert sich aber selbst bei Umsatzerwartung im Sinne eines
»Worst-Case-Szenarios" auf ca. 5.400 €/m?.

Der prognostizierte Umsatz von rd. 6,0 Mio. € fur Netto liegt Gber dem durchschnittlichen Umsatz des Netto-
Filialnetzes von 4,3 Mio. € und stellt auch in dieser Betrachtung ein Worst-Case-Szenario dar.®

Im Vergleich zum Bestand ergibt sich ein Mehrumsatz von rd. 0,8 Mio. €. Der Mehrumsatz resultiert aus ei-
ner modernen, neuen Immobilie an einem attraktiveren Standort zwischen zwei modernen Vollsortimentern.
Ein gréRerer Umsatzzuwachs ist durch die bereits im Bestand sehr gute Kaufkraftbindung nicht zu erwarten,
vielmehr soll die Verkaufsflachendimensionierung der tatsachlich ibernommenen Versorgungsfunktion und
der wachsenden Nachfrage angepasst werden. Die Kundschaftsherkunft wird sich wie beschrieben nur ge-
ringflugig verandern, der Mehrumsatz ist nur Ausdruck einer partiellen Umorientierung der Kundschaft im
Nahversorgungsumfeld.

8 Der durchschnittliche Umsatz eines Netto-Marktes in Deutschland betragt It. Retail Real Estate Report — Germany 2024/ 2025 ca.
4,3 Mio. €. Damit erreicht Netto bei einer durchschnittlichen FilialgroRe von rd. 814 m? Verkaufsflache eine Flachenproduktivitéat von
rd. 5.340 € je m? Verkaufsflache. (Quelle bulwiengesa, TradeDimensions, zitiert in: 19. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2024/2025
der Hahn-Gruppe)

9 vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2024/ 2025, S. 34-35.
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5.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Die im vorherigen Abschnitt beschriebene Umsatzprognose des Netto-Vorhabens bildet die Grundlage fiir
die im Folgenden zu beurteilenden Umsatzumlenkungseffekte, die der erwartete Mehrumsatz des Lebens-
mitteldiscounters auslésen wird.

Der prognostizierte Mehrumsatz, der mit der Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung des Netto-
Marktes gebunden wird, setzt sich erwartungsgemaf sowohl aus der Partizipation des zusatzlichen Nach-
fragepotenzials und aus der Riickgewinnung von bisherigen Kaufkraftabflissen als auch aus den Wettbe-
werbseffekten mit weiteren Bestandsstandorten sowie den drei benannten Planvorhaben zusammen. Insbe-
sondere nach stadtebaulichen Kriterien ist zu priifen, welche Auswirkungen das Vorhaben auslésen kann.
Zur Beurteilung moglicher stadtebaulicher und / oder raumordnerischer Auswirkungen sind zunachst die
durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungseffekte zu ermitteln. Zentrale Frage ist, ob dabei nega-
tive Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

In einem Urteil vom 6.11.2008 — 10 A1417/07 — bzw. — 10 A 2601/07 — hat das OVG Munster entschieden,
dass im Rahmen einer Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes bei der Beurteilung, ob ne-
gative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde oder der benachbarten Gemeinden
zu erwarten sind, zu beriicksichtigen ist, dass der zu erweiternde Betrieb mit seiner bisherigen (genehmig-
ten) GroRe am Standort bereits vorhanden ist. Vor diesem Hintergrund sind somit nur die durch die Erweite-
rung generierten Mehrumsatze fir die Betrachtung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen rele-
vant.

In der nachstehenden Tabelle sind folglich die Umsatzumverteilungseffekte durch den zu erwartenden
Mehrumsatz modelltheoretisch berechnet. Die Umsatzumverteilung des Netto-Erweiterungsvorhabens ba-
siert auf der Annahme einer vorherigen Realisierung der drei beschriebenen Planvorhaben (Vonovia, Ratis-
bona in Elstal und REWE/ALDI in Wustermark) und orientiert sich an der Berechnungsmethodik der ein-
gangs erwahnten Auswirkungsanalyse vom 10. Dezember 2024. Die Modellrechnung bertcksichtigt also
wiederum das zusatzliche Nachfragewachstum bis zum Jahr 2030 und die Kaufkraftabfliisse aus dem Ge-
meindegebiet und bewertet die anteilige Partizipation durch das Netto-Vorhaben in Verbindung mit der Ge-
samtentwicklung des Nahversorgungszentrums Elstal. Die ausgewiesenen Umsatzumlenkungen beziehen
sich dabei grundsatzlich auf das Food- und Nonfood I-Sortiment.

Die vorangegangenen Ausfuhrungen und die benannte Auswirkungsanalyse verweisen darauf, dass die Ge-
meinde Wustermark im kurzfristigen Bedarfsbereich die Versorgungsfunktionen nicht erfillen kann. Aktuell
flieRen 16,7 Mio. € der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft (Food- und Nonfood 1) ab, aufgrund des wach-
senden Nachfragepotenzials erhoht sich dieser Abfluss bis zum Jahr 2030 auf 29,4 Mio. €. (siehe Kapitel 4)

Rein rechnerisch kann die Umsatzerwartung des Planvorhabens aus der Entwicklung der Nachfrage und
der Kaufkraftabfliissen abgedeckt werden. Tatsachlich ist jedoch mit einer differenzierteren Kundschaftsum-
lenkung zu rechnen.
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Tabelle 11: Umsatzherkunft Netto-Vorhaben unter Beriicksichtigung der bisherigen drei Planvorha-
ben

Umsatz Food +

Nonfood | nach Netto-Vorhaben im
Realisierung der Ortsteil Elstal
Planvorhaben "

Umsatz

Food +
Nonfood |

in Mio. € in Mio. € in% in Mio. €
Partizipation Anbieter an zusatzlichem Nachfrage- o
potenzial (12,7 Mio. €) 7,00 2 0,30
Wettbewerbswirkungen im Einzugsgebiet 5,40
Nahversorgungszentrum Elstal - Projektstandort Ratisbona 1,4 9,30 4% 0,40
Nahversorgungszentrum Elstal - Netto Marken-Discouint mit Backer 5,6 4,50 100% 4,50
Nahversorgungszentrum Wustermark 1,7 15,04 2% 0,25
Woustermark, Designer Outlet Berlin 1,3 1,28
Woustermark, Karl's 54 5,42
Umsetzung Vonovia-Planung Elstal 8,50 3% 0,25
Kaufkraftbindung bisheriger Abfliisse
weiteres Umfeld (16,7 Mio. €)
darunter aus Pendlerverflechtungen nach Berlin (geschitzt 40% bzw. 6,6 Mio. €) 3,50 1% 0,10
darunter aus Dallgow-Doberitz (geschitzt 60% bzw. 10,0 Mio. €) 0,20
Dallgow-Ddberitz, Nahversorgungszentrum Neue Mitte 15,5 15,03 0,00
Dallgow-Déberitz, Nahversorgungszentrum Wilmsstrale 10,7 9,51 1% 0,10
Dallgow-Ddberitz, ALDI Artilleriepark 7,2 6,71 2% 0,10
Dallgow-Ddberitz, EKZ Havelpark 66,2 61,29 0,00
sonstige Anbieter Dallgow-Ddberitz 2,6 2,60
zusiatzliche Streuumsatze 0,20
Wettbewerb Planvorhaben untereinander
Nonfood lI-Sortimente 0,30
Umsatzerwartung Planvorhaben gesamt 6,50

Quelle: BBE-Berechnung 2025
" Vonovia-, Ratisbona- und REWE-ALDI-Vorhaben

Die Umsatzherkunft setzt sich gemaf der Modellrechnung wie folgt zusammen:

®  Umsatzumverteilung durch das Planvorhaben mit den weiteren Anbietern im Untersuchungsge-
biet

m  Umsatzumverteilung mit den drei Planvorhaben (Vonovia, Ratisbona in Elstal und REWE/ALDI in
Wustermark)

Partizipation von Netto an zuséatzlichem Nachfragepotenzial
Kaufkraftbindung bisheriger Abflisse nach Berlin und Dallgow-Ddberitz

Streuumsatze

Umséatze mit Nonfood II-Sortimenten.

In einem ersten Schritt bildet die obenstehende Tabelle eine prognostische Angebotssituation nach Re-
alisierung der bisher zu beriicksichtigenden Planvorhaben ab, diese nun anzusetzende ,Ausgangssitu-
ation“ ist identisch mit den Ergebnissen der Modellrechnung aus der Auswirkungsanalyse vom Dezember
2024.

Darauf aufbauend erfolgt im zweiten Schritt eine Prognose der Umsatzumverteilungen durch das ge-
plante Netto-Vorhaben, welche nun auf der erwarteten Marktstellung der Wettbewerbsstandorte im Unter-
suchungsraum aufsetzt.
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Angesichts des hohen Nachfragepotenzials im Ortsteil Elstal und der neuen Wohnbebauung im direkten
Umfeld des Projektstandortes ist auch fiir den Netto-Markt mit einer zusatzlichen Partizipation am Nach-
fragewachstum bis 2030 zu rechnen. Allerdings ist zu beachten, dass in der bisherigen Modellrechnung
der Ubrigen Planvorhaben bereits rd. 7 Mio. € zusatzliche Nachfrage eingeflossen sind und diese bisherigen
Berechnungen auch den Bestand des Netto inkludierten. Folglich ist allein aus der Flachenerweiterung nur
noch eine geringe Steigerung realistisch, auch wenn im Saldo zum tatsachlichen Nachfragewachstum noch
ein erheblicher Differenzbetrag verbleibt. Die Modellrechnung unterstellt somit nur noch einen geringen Zu-
wachs von max. 2% des zusatzlichen Nachfragepotenzials bzw. lediglich 300 T€.

Eine vergleichbare Aussage ist auf die Rlickgewinnung bisheriger Kaufkraftabflisse und auf den Wettbe-
werb mit Anbietern in Dallgow-Ddberitz Gbertragbar. Der Netto Marken-Discount kann im Bestand bereits
seine Zielgruppe ansprechen, die Rickgewinnung von Abfliissen ist sicherlich vorrangig an die beiden Voll-
sortimenter gekoppelt und bereits in der Auswirkungsanalyse vom Dezember 2024 eingebunden. Marginale
Veranderungen zugunsten des Netto Marken-Discount sind nicht vollig auszuschlieen verbleiben aber mit
Werten von 0,1 — 0,2 Mio. € auf sehr geringem Niveau.

Folglich resultieren die stiarksten Umverteilungseffekte aus der Starkung der Marktstellung des Netto
Marken-Discount im Wettbewerb vor Ort im Nahversorgungszentrum Elstal, also mit den benachbar-
ten Vorhaben von Ratisbona und Vonovia. Der Netto Marken-Discount ist nicht mehr ausschlie3lich dem
Wettbewerbsdruck der anderen Vorhaben ausgesetzt, vielmehr kann er als Discounter seine Marktstellung
in der Nahversorgung fir Elstal besser behaupten und einen Abfluss von discounterorientierter Nachfrage in
Richtung des Ortsteils Wustermark (modernisierter ALDI) entgegenwirken. Der interne Wettbewerb im Nah-
versorgungszentrum Elstal fiihrt zu eine Umverteilungsquote von 3% bzw. 4% mit den beiden Vollsortimen-
tern. Dies bedeutet im Vergleich zur Auswirkungsanalyse vom Dezember 2024, die von den Vollsortimen-
tern zu Lasten des Netto Marken-Discount prognostizierte Umsatzumverteilung wird nicht vollumfanglich
eintreten, das discounterorientierte Nachfragesegment verbleibt etwas starker beim Netto Marken-Discount.
Die beiden Vollsortimenter-Planvorhaben werden entweder ihren Zielumsatz diesbeziiglich nicht vollstandig
erreichen oder sich noch leicht starker auf die Nachfrageentwicklung und bisherige Kaufkraftabfliisse aus-
richten, keinesfalls ist aus diesen geringen Wettbewerbseffekten vor Ort im Nahversorgungszentrum eine
stadtebauliche Relevanz abzuleiten.

Fir den Verbundstandort von REWE und ALDI im Nahversorgungszentrum Wustermark werden als drit-
ten mafdgeblichen Wettbewerbsstandort innerhalb des Einzugsgebietes Wettbewerbseffekte von maximal
2% prognostiziert, dies entspricht einem Umsatzriickgang von 0,25 Mio. €. Ursachlich hierfur ist die bereits
angesprochene Starkung der Markt- und Wettbewerbsstellung des Netto Marken-Discount im unmittelbaren
Discounterwettbewerb. Insbesondere der ALDI-Markt steht aufgrund der Betriebstypenibereinstimmung im
Discounterwettbewerb mit dem Planvorhaben. Existentiellen Folgewirkungen sind fur die umsatzstarken
Markte infolge der Verteilung auf zwei Anbieter dementsprechend auszuschliel3en, die Neuausrichtung des
Nahversorgungszentrums Wustermark zielt ohnehin vorrangig auf die bessere ErschlieRung der Nachfrage-
potenziale in den Ortsteilen Wustermark, Buchow-Karpzow und Hoppenrade.

Durch die umfassende Entwicklung des Nahversorgungszentrums Elstal hat der Netto Marken-Discount
erstmals die Chance, Streuumsatze mit Kundschaft von auBerhalb des Einzugsgebietes zu generieren,
auch wenn dieser Effekt gering bleibt (max. 0,2 Mio. € bzw. 3% Umsatzanteil).

Bei Nonfood II-Sortimenten wird ein Umsatz von rd. 0,3 Mio. € ausgewiesen. Die Umséatze aus Nonfood II-
Sortimenten verteilen sich jedoch auf eine grofe Anzahl von Sortimenten und Anbietern, weshalb eine Auf-
gliederung auf einzelne Standorte modelltheoretisch nicht nachweisbar ist. In jedem Fall kénnen stadtebau-
lich negative Auswirkungen durch Nonfood-II-Sortimente ausgeschlossen werden.
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5.3. Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche Auswirkungen

Fir die stadtebauliche Bewertung der Vorhaben ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt oder die wohnungsnahe
Versorgung gefahrdet werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge der Vorhaben Be-
triebe geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die woh-
nungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Aus der vorstehenden Modellrechnung lassen sich zwar wettbewerbliche, aber keine schadlichen stadte-
baulichen Auswirkungen ableiten. Detaillierter lassen sich die Ergebnisse wie folgt beschreiben:

m Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der Netto Marken-Discount ein essentieller Teil des Nahversor-
gungszentrums Elstal ist, das Vorhaben also einen Magnetanbieter eines zentralen Versorgungsbe-
reiches starkt und nicht zu dessen Lasten zu interpretieren ist. Wettbewerbseffekte ergeben sich vor
allem innerhalb des Nahversorgungszentrums durch dessen umfassende Neuaufstellung und Wei-
terentwicklung. Letztlich geht der zentrale Versorgungsbereich gestarkt aus dieser Gesamtentwick-
lung hervor.

m Der zentrale Versorgungsbereich Elstal Ortsmitte zeichnet sich durch eine allumfassende, sehr gute
Erreichbarkeit aus, sowohl fuBlaufig als auch mit dem Pkw und dem OPNV. Mit der Erweiterung und
Modernisierung des Lebensmitteldiscounters wird insbesondere die Bindung der adaquaten Ziel-
gruppe an den zentralen Versorgungsbereich gesichert.

m Der Netto-Markt ist bereits langjahrig im Ortsteil Elstal angesiedelt und wichtiger Bestandteil der An-
gebotsstruktur. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung auf insgesamt ca. 1.250 m? und die damit
verbundene Modernisierung des Marktes sind als derzeit branchentypische Entwicklung und Anpas-
sung an aktuelle, marktfahige Konzepte zu bewerten. Mit dieser Anpassung soll die Marktstellung als
Discounter innerhalb des Nahversorgungszentrums gefestigt und zugleich eine Mdglichkeit eroffnet
werden, an der Nachfrageentwicklung der Gemeinde Wustermark und insbesondere des Ortsteiles
Elstal besser zu partizipieren.

m Die zu erwartende Bindungsquote von 12% im gesamten Einzugsgebiet, bzw. 17% im Kerneinzugs-
gebiet flhrt zu keiner dominanten Marktstellung innerhalb der Nahversorgungsstruktur in Wuster-
mark. Letztlich ist die absehbare Flachenentwicklung des Planvorhabens als Reaktion auf das aus-
gesprochen hohe Nachfragepotenzial im Ortsteil Elstal und dessen positive Entwicklung zu werten.

m Die Entwicklung des Nahversorgungszentrums Elstal ist eine wesentliche stadtebauliche Zielstellung
der Gemeinde Wustermark, um den stark wachsenden Anforderungen an die Nahversorgung ge-
recht zu werden. Bislang flie3en bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten ca. 16,7 Mio. € aus dem
Gemeindegebiet Wustermark ab. Dies zeigt, dass bereits im Bestand keine addquate Nahversor-
gung in der Gemeinde Wustermark existiert. Dartiber hinaus werden bis zum Jahr 2030 durch die
absehbare Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Wustermark rd. 3.650 zusatzliche Personen er-
wartet (insbesondere im Ortsteil Elstal mit rd. 2.230 zusatzlichen Personen) und die Bevodlkerungs-
zahl auf rd. 14.950 Personen ansteigen. Damit verbunden ist ein Kaufkraftanstieg von 12,7 Mio. € in
der Gemeinde Wustermark. Diese Entwicklungsperspektiven werden von allen Planvorhaben in den
beiden Nahversorgungszentren aufgegriffen, das Netto-Planvorhaben sichert dabei eine angemes-
sene Partizipation des langjahrigen Anbieters an dieser Perspektive.

m Deutlich wird die Folgewirkung des Netto-Planvorhabens bei Betrachtung der Umsatzentwicklung
ausgehend von der Bestandssituation Uber die Wettbewerbswirkungen der Ubrigen Planungen bis
zur eigenstandigen Netto-Erweiterung. Der zweifellos sehr nachgefragte Netto-Bestandsmarkt erzielt
bisher ein sehr gutes Umsatzniveau von 5,6 Mio. € in den nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten Food und Nonfood | (inkl. Backer). Die Auswirkungsanalyse vom Dezember 2024 bescheinigt in
Summe aller bisherigen Planungen einen Umsatzriickgang infolge der absehbaren Wettbewerbswir-
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kungen von rd. 1,1 Mio. €. Die verbleibende Marktstellung entsprache dann noch bestenfalls einer
betreiberdurchschnittlichen Wirtschaftlichkeit. Durch das eigenstandige Planvorhaben kann sich der
Netto-Markt den Wettbewerbswirkungen zumindest anteilig entgegenstellen, von der zukiinftigen
Gesamtausstrahlung des leistungsfahigen Nahversorgungszentrums profitieren und am Nachfrage-
wachstum der Gemeinde Wustermark partizipieren. Die Umsatzerwartung fir die Kernsortimente
Food und Nonfood | liegt gemaR der Modellrechnung in Summe aller Effekte mit 6,2 Mio. € sogar rd.
0,6 Mio. € Uber der aktuellen Situation.

m  Gemal dem ,Worst-Case-Szenario* der Modellrechnung resultieren maximal ca. 0,90 Mio. € aus
Umverteilungseffekten innerhalb des Einzugsgebietes der Gemeinde Wustermark in den Kernsorti-
menten Food und Non-Food I. Dabei zeigt die Modellrechnung, dass die zu erwartenden Effekte auf
die Planvorhaben von Vonovia, Ratisbona und REWE/ALDI stets auf geringem wechselseitigen Ni-
veau verbleiben. Das Netto-Vorhaben kann sich aber dem absehbaren Wettbewerb der Planungen
untereinander gleichberechtigt stellen. Stadtebaulich relevante Folgewirkungen sind daraus nicht ab-
zuleiten, vielmehr gehen beide Nahversorgungszentren aus der Gesamtentwicklung gestarkt hervor.

m Das Netto-Vorhaben tangiert nur noch in geringem Male die Verminderung von Kaufkraftabflissen
in Richtung Dallgow-Doberitz oder Berlin, diesbezlglich ist die Wirkung der neuen Vollsortimenter im
Nahversorgungszentrum Elstal deutlich ausgepragter (vgl. Auswirkungsanalyse vom Dezember
2024). Aus dem Netto-Vorhaben sind demnach keine stadtebaulich negativen Auswirkungen in Dall-
gow-Ddberitz und Berlin abzuleiten.

m In Summe ist festzuhalten, dass das Netto-Planvorhaben in Elstal zum Erhalt und zur Star-
kung eines etablierten Nahversorgers im Nahversorgungszentrums Elstal beitragt. Schadli-
che Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO werden nicht induziert, vielmehr wird der zent-
rale Versorgungsbereich Ortsmitte Elstal nachhaltig gestarkt.
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5.4. Landesplanerische Beurteilung der Projektvorhaben

Gemél dem Ziel 2.6 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) sollen
grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte gebunden werden.* Zunachst ist festzustellen,
dass die Gemeinde Wustermark ohne zentral6rtliche Funktionszuweisung bleibt. Inwiefern eine Erweiterung
groflachiger Einzelhandelseinrichtungen gemaf Ziel 2.12 jedoch auch aulierhalb zentraler Orte mdglich
ist, wird nachfolgend geprift.

Die Entwicklung und Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benach-
barter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in benachbarten Gemeinden
diirfen gemal Ziel 2.7 nicht wesentlich beeintrachtigt werden (raumordnerisches Beeintrédchtigungsverbot).
Gegen dieses Beeintrachtigungsverbot wiirde in der Regel verstolen, wenn durch das Vorhaben die Ver-
sorgungsstrukturen in benachbarten Zentralen Orten beeintrachtigt wiirden, das heil3t Betriebe geschlossen
wirden, die fur die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung
wichtig sind. Das Einzugsgebiet des Netto-Vorhabens bleibt auf das Gemeindegebiet von Wustermark be-
schrankt, Kundschaft aus angrenzenden Gemeinden wird Uber die geringfiigigen Streuumsatze hinaus nicht
angesprochen. Durch eine legitime Eigenbindung der Wustermarker Nachfrage konnten gegenuber Stand-
orten in angrenzenden Gemeinden keine existenziellen Auswirkungen nachgewiesen werden (vgl. Ab-
schnitte 5.2). Benachbarte zentrale Orte und die Versorgung in benachbarten Gemeinden werden folglich
nicht gefahrdet.

Entsprechend Grundsatz 2.8 sollen neue oder zu erweiternde Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen
Orten der zentraléritlichen Funktion entsprechen. Die Gemeinde Wustermark verfligt Uber keine zentral6rtli-
che Funktion, das Netto-Planvorhaben konzentriert sich auf die Versorgung der eigenen Bevdlkerung.
Kundschaftsbindungen von auf3erhalb des Gemeindegebietes sind nur im Ausnahmefall zu erwarten. Das
Planvorhaben entspricht gangigen Marktkonzepten und der Versorgungsfunktion der Gemeinde Wuster-
mark, insbesondere des Ortsteils Elstal.

Gemdél3 dem Grundsatz 2.11 soll dafiir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im einschldagigen Bezugsraum gebunden werden. Als einschlagiger Bezugs-
raum fir die maximale Kaufkraftbindung ist laut der Begriindung zu G 2.11 der flir jeden Zentralen Ort anzu-
nehmende Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes zu werten. Als Ort ohne zentraldrtliche Funktion be-
zieht sich dieser fur die Gemeinde Wustermark lediglich auf das Gemeindegebiet. Bezogen auf das dort
vorhandene Marktpotenzial erzielt der Netto-Markt mit 12% eine Bindungsquote deutlich unter dem Schwel-
lenwert von 25% (vgl. Abschnitt 5.1).

Nach dem Ziel 2.12 ist die Errichtung oder Erweiterung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen auch au-
Berhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben (iberwiegend der Nahversorgung dient und sich der
Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient liberwiegend der Nahversor-
gung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 Quadratmeter nicht iiberschreitet und
auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfldche nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Num-
mer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fiir gré3ere Verkaufsfla-
chen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Ge-
meinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrénkung entwickelbar.

Hierzu ist festzustellen:

m Das Netto-Vorhaben befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte Elstal.

10 L andesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, 2019, S. 21.
" ebd.

12 | andesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, 2019, S. 21.
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m FUr den kinftigen Netto-Markt wird eine Verkaufsflache von maximal 1.250 m? avisiert, welche somit
deutlich unterhalb der ausgewiesenen Verkaufsflache von 1.500 m? fiir Nahversorger liegt. Die Ge-
samtverkaufsflache ist bereits im bisherigen Bebauungsplan dargestellt, allerdings aufgeteilt auf
mehrere Anbieter. Sie soll zukilnftig auf den Lebensmittelmarkt mit Backer zusammengefihrt wer-
den. Eine zusatzliche Ausweisung von Verkaufsflachen ist mit dem neuen Bebauungsplan folglich
nicht vorgesehen.

m Derzeit flieRen bei einer Kaufkraftbindung von 55,6% (ohne die beiden lberregionalen Standorte) rd.
16,7 Mio. € der nahversorgungsrelevanten Nachfrage aus dem Gemeindegebiet ab. Durch den er-
warteten Kaufkraftanstieg wiirden die Abflisse auf 29,4 Mio. € ansteigen. Unter Beachtung der be-
stehenden Abfliisse und des perspektivischen Nachfrageanstiegs in der Gemeinde Wustermark ist
das Netto-Vorhaben auch unter Berlicksichtigung des Vonovia-, Ratisbona- und REWE/ALDI-Vorha-
bens wie geplant entwickelbar. Mit den geplanten Vorhaben ist es mdglich dem Bevolkerungszu-
wachs in den vergangenen Jahren und auch in der Zukunft Rechnung zu tragen.

m Der zukiinftig groRflachige Lebensmitteldiscounter wird auf mehr als 90% der Verkaufsflache nah-
versorgungsrelevante Sortimente aufweisen, so dass die Grenze von 75% eingehalten wird.

Das Vorhaben von Netto Marken-Discount in Elstal ist mit allen Zielen und Grundséatzen des Landes-
entwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg kompatibel.
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6. Fazit

Die vorstehenden Ausflihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass mit dem Erweiterungsvorhaben von
Netto Marken-Discount im Ortsteil Elstal unter Berticksichtigung der Planungen von Vonovia und Ratisbona
in Elstal und dem Erweiterungsvorhaben von REWE/ALDI in Wustermark keine stéddtebaulich oder raumord-
nerisch relevanten Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Der Netto-Markt liegt im Ortsteil Elstal und Gbernimmt als langjahrig etablierter Markt essentielle Ver-
sorgungsfunktionen fir die Ortsteile Elstal und Priort. Die Modernisierung und Erweiterung des Mark-
tes fligt sich in die Gesamtentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ein tragt somit anteilig
zur Qualifizierung der wohnungsnahen Versorgung bei. Dabei ist die geplante Verkaufsflachenerwei-
terung auf insgesamt ca. 1.250 m? als derzeit branchentypische Entwicklung und Anpassung an ak-
tuelle, marktfahige Konzepte zu bewerten.

m Der Projektstandort liegt im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Elstal. Mit der Erweiterung des
Lebensmitteldiscounters im Ortsteil Elstal ist parallel zu den neuen Vollsortimentern auch eine Siche-
rung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches im Hinblick auf die discounterorientierte
Zielgruppe verbunden.

m Durch die zentrale Lage im Ortsteil verfligt der Standort tber eine allumfassend sehr gute Erreich-
barkeit. So ist der zentrale Versorgungsbereich in der Ortsmitte Elstal sowohl mit dem Pkw, dem
OPNV als auch fuBlaufig sehr gut zu erreichen.

m Das Vorhaben ordnet sich in eine notwendige Entwicklung des Nahversorgungszentrums Elstal ein.
Bereits gegenwartig sind fiir das Gemeindegebiet Wustermark hohe Kaufkraftabflisse (16,7 Mio. €,
Bindungsquote 55,6%) zu konstatieren. Bis zum Jahr 2030 wird zudem ein Bevoélkerungszuwachs
um rd. 3.700 Personen auf rd. 14.950 Personen erwartet. Hieraus ergibt sich ein zusatzliches Nach-
fragepotenzial von 12,7 Mio. €, ein Schwerpunkt dieser Entwicklung liegt dabei auf den Ortsteil Els-
tal. Diese zunehmenden Anforderungen an eine verbrauchernahe Versorgung soll das zukiinftige
Nahversorgungszentrum absichern, das Netto-Planvorhaben bildet einen Teilaspekt zu dieser Ent-
wicklung.

m FUr das Netto-Planvorhaben wird ein Umsatz von insgesamt ca. 6,5 Mio. € prognostiziert, etwa
0,80 Mio. € mehr als der bisherige Bestandumsatz am Standort. Durch das eigenstandige Planvor-
haben kann sich der Netto-Markt den bevorstehenden Wettbewerbswirkungen durch die weiteren
Planvorhaben zumindest anteilig entgegenstellen, von der zukiinftigen Gesamtausstrahlung des leis-
tungsfahigen Nahversorgungszentrums profitieren und am Nachfragewachstum der Gemeinde Wus-
termark partizipieren.

m Das Vorhaben ist auf die Bewohner der Gemeinde Wustermark, insbesondere der Ortsteile Elstal
und Priort ausgerichtet, es liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte Elstal und
fugt sich in die Nachfrageentwicklung ein. Damit ist das Vorhaben mit den Vorgaben des Landesent-
wicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg kompatibel.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Netto-Erweiterungsvorhaben in die 6rtliche Struk-
tur und Nachfrageentwicklung einordnet. Der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Wustermark
wird in Summe aller Planungen gestérkt, das Netto-Vorhaben sichert letztlich die eigene Marktstellung
innerhalb der Gesamtentwicklung. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
die wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen somit ausgeschlossen werden.
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Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukiinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fir Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfligung wie fiir weitere beratende Unterstitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

Y il Pl

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Roxana Dahn

Gesamtleitung Projektbearbeitung

Leipzig, 2. September 2025
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