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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.

Folgende Planungen bestehen im Detail:

Nahversorgungszentrum Wustermark:

m Umfassende Neugestaltung und Attraktivitatssteigerung der Wustermarker Ortsmitte, inkl. Schaffung
neuen Wohnraums

B Erweiterung des Lebensmittel-Vollsortimenters REWE von aktuell ca. 1.320 m? auf zukiinftig ca.
2.000 m? Verkaufsflache

m Ersatzneubau des Lebensmitteldiscounters ALDI mit Verkaufsflachenerweiterung von derzeit ca.
790 m2 auf zuklnftig ca. 1.200 m2

m  Weiterhin Einbindung der bestehenden kleinteiligen Angebotsstrukturen: Bécker, Schreibwaren, Blu-
men, Friseur, Apotheke, Gastronomie

Nahversorgungszentrum Elstal:

m Abriss der ehemaligen nahkauf-Immobilie, die aktuell durch einen Netto-Getrankemarkt mit 718 m2
Verkaufsflache und ergdnzenden Anbietern genutzt wird

m mehrgeschossiger Ersatzneubau mit Flachen fur Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie
im Erdgeschoss

m Gesamtvorhaben maximal 2.000 m2 Verkaufsflache, darunter ein Lebensmittelmarkt mit einer Ver-
kaufsflachendimensionierung zwischen 1.300 - 1.600 m?, alternativ ergadnzt durch einen Drogerie-
markt mit einer Verkaufsflache zwischen 500 - 600 m2 und / oder kleinteiligen Anbietern (Einzelhan-
del, Dienstleister, Gastronomie) mit zusammen maximal 400 m2 Verkaufsflache

m Zusatzlich zu bertcksichtigen ist das VONOVIA-Vorhaben im Nahversorgungszentrum Elstal, wel-
ches kurz vor Abschluss des planungsrechtlichen Genehmigungsprozesses steht, so dass mit der
Realisierung noch nicht begonnen wurde.

Die Vorhaben befinden sich vollumfanglich innerhalb der ausgewiesenen Nahversorgungszentren der Ge-
meinde Wustermark. Sie zielen einerseits auf eine spezifische Versorgungsfunktion im jeweiligen Ortsteil,
lassen andererseits aber zugleich eine gesamtgemeindliche Ausstrahlung (z.B. anbieterspezifische Ziel-
gruppenbindung) mit entsprechenden Wechselwirkungen erwarten. Folglich ist, ausgehend von der Sum-
menwirkung aller Vorhaben, deren Ausrichtung auf die Grundversorgungsfunktion und -entwicklung in der
Gemeinde Wustermark sowohl stéadtebaulich aus auch raumordnerisch zu bewerten.

Die Frage von potenziell schadlichen Auswirkungen einer Einzelhandelsentwicklung kann nur im Einzelfall
unter dem Aspekt der funktionalen Einordnung des Standorts, der Gré3e und Branchenausrichtung des
Vorhabens, betrieblicher und stéadtebaulicher 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 einschlieB3lich funktionaler Verflechtungen. Auf dieser
Grundlage werden Einschatzungen zu den Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahver-
sorgungsstrukturen vorgenommen.
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Im Zuge der Analyse werden inshesondere folgende Fragestellungen thematisiert:

m  Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen liegen in der Gemeinde Wustermark, insbe-
sondere in den Ortsteilen Elstal und Wustermark, vor und wie werden sich diese in den nachsten
Jahren veréndern (Soziodemographie, Erreichbarkeit etc.)? Welche angebots- und nachfrageseiti-
gen Strukturdaten sind fuir den Einzelhandel von Bedeutung (Makrostandortanalyse)?

B Wie sind die Mikrostandorte der Vorhaben unter stédtebaulichen Aspekten zu bewerten?
m Welche Einzugsgebiete kénnen die Vorhaben erschliel3en?

m Wie sind die Vorhaben aus stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche Auswirkungen erge-
ben sich fur zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie einer aktuellen
Vorort-Erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation durch Besichtigung der Projektstand-
orte und aller Wettbewerbsbetriebe in den potenziellen Einzugsgebieten. Grundlage flr die Berechnung der
Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMA!MB-Research, die Verbrauchsausga-
ben des Instituts fir Handelsforschung sowie aktuelle Einwohnerdaten und -prognosen der amtlichen Statis-
tik dar.
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2. Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1. Entwicklungstrends

Die Bevdlkerungszahl in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden im-

mer alter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsenden
Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Bevdlkerungsrickgéngen zu. Insbesondere

fur die urbane Bevolkerung &ndert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich zudem geénderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Lebensmitteleinzel-
handel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitét, artgerechte Tierhal-
tung, vegane / vegetarische Ernahrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gastro-
nomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 587,8 Mrd. € entfallen aktuell ca. 46% auf die ,Fast Mo-
ving Consumer Goods* (FMCG - Konsumguter des alltaglichen Bedarfs des Food- und Nearfoodsegmentes,
ca. 269,3 Mrd. €).1

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Werkaufsflache in Mio. m?
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m Supermmaéarkte
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Darstellung 2023

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschéafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 35,0 Mio. m2 im Jahre 2013 auf ca.

1 Quellen: HDE-Zahlenspiegel 2021 und IfH-Brancheninformationssystem, Umsatz Einzelhandel im engeren Sinne und Umsatz der Waren-
gruppe FMCG jeweils fur das Jahr 2021
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36,1 Mio. m2 im Jahre 2020 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbiirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,43 m2 zur Verfligung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermalRen
in GroRRstadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermarkte (Supermarkte bis 2.500 m?2 Verkaufsfla-
che + 12%, gro3e Supermarkte + 11%) und Discountmarkte (+ 6%), wahrend die SB-Warenhauser

(- 14%) und insbesondere die sonstigen, Giberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 11%) Verkaufsflachen
verloren haben. Mit der SchlieBung von Real SB-Warenhausern im Zuge des Verkaufs an SCP setzt sich die-
ser Trend auch fur die Grof3flachen weiter fort.

2.2. Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
Lebensmitteldiscountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.909 Discounter mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsflache von ca. 805 m2 den12.227 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m2 Verkaufsfla-
che gegeniber.2 In den letzten Jahren konnten Supermarkte ihren Marktanteil auch zu Lasten der Discoun-
ter steigern.

Der Marktanteil der SB-Warenhdauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zuséatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fur online bestellte Waren) — riicklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschéfte mit weniger als 400 m? Verkaufsflache wird kaum aufzu-
halten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen,
die jedoch im Regelfall nicht flir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Darstellung 2023

2 ygl. EHI, Handelsdaten aktuell 2021, Stand: 2020 (inkl. groRe Supermérkte mit mehr als 2.500 m2 Verkaufsflache)
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Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,
groRe Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhéuser 48.870 Artikel.2 Der Conve-
nience-Store ,REWE To Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400 Arti-
keln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getrdnken und einem begrenzten Sortiment an gangi-
gen Waren des téaglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlief3lich in Hochfrequenzlagen wie
grof3stadtischen FuRgéangerzonen, Bahnhofen, Flughéafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermarkte / groRe Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kundschaft
fur den regelmafigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Super-
markt dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse“ (zeithahe Zuberei-
tung / Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fir diese Betriebsform deutlich h6her. DemgemaR ist es den Su-
permarktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanléasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/

L 24,6%
groRRer Supermarkt ’ ’

Supermarkt 47,5% 18,7%

Online 23,0% 62,3% “

m geplanter Wocheneinkauf m Kauf zur Bevorratung m Bedarf fir zeitnahe Zubereitung = Bedarf fur Sofortverzehr

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2023

Die Verbraucher préaferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Woh-
numfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Verbin-
dung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits ist die Kundschaft nicht
nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelméarkten auch regelméafig andere
Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt / Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufge-
sucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Superméarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

2 EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2016
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Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfligen die Discounter
der neuesten Generation Gber min. 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
Ublich.

Abbildung 4: Grunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter

Supermarkt 28,8% 51,2% “

Verbrauchermarkt/
groRer Supermarkt

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschéaft m gufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort
m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg sonstiger Grund

Quelle: HDE/IfH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2023

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréf3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Biowarenangebot ausgebaut haben. Das
Trading-Up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jiingerer Konsumenten nie-
dergeschlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten. Die starkere
Qualitatsorientierung des Lebensmitteleinzelhandels hat dazu gefiihrt, dass die Verbraucher auch im Dis-
countmarkt eine ansprechende Aufenthaltsqualitéat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und
Markenwaren erwarten. Fir die Discountméarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Ver-
marktungsstrategie, da z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln wiederum der Preis zur
Profilierung dient. Die Preiswirdigkeit des Angebotes lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentie-
ren, die der Kunde als Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéhe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von funf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Néhe zur Kundschaft bei der Standortwahl in den ndchsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmérkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.
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2.3.  Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Im Jahr 2021 lag der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 2,7% des
Umsatzes, gegenuber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 35% erzielt werden. Dabei kann
das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln” z. T deutlich héhere Marktanteile erzielen (z. B. Wein/
Sekt: ca. 12,5%).4

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food

374 384
144 360
335
204 204
179 182 186
r l 2.0% 3

2017 2018 2019 2020 2021 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.

mOnlineanteil  mUmsatz im Einzelhandel in Mrd. €

Quelle: HDE-Online-Monitor 2020 - 2022, BBE-Darstellung 2023

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermal3en die Lieferung an die Haustir der Kundschatft, Click & Collect oder
Zustellung an verkehrsglinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit-
und kostenaufwendig, sodass fiur die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit
Lebensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Losung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationéren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von Ext-
remwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten sowie im Frihjahr 2022 durch den Ausbruch des Krie-
ges in der Ukraine — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei durchschnittlich ca. 3,1 Mrd. € in
Deutschland.b

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafigen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fiir die Lebens- und
Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitéat, da der stationédre Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfugbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile auf-
weist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen auf
die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationdren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die Néhe
zur Kundschaft bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

4 vgl. HDE-Online-Monitor 2022

5 vgl. Nielsen, Wochentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 22/2021 bis KW 21/2022
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3. Makrostandort Wustermark

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu z&hlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
der Gemeinde Wustermark.

Regionale Lage und zentralortliche Funktion der Gemeinde Wustermark

Die Gemeinde Wustermark liegt im Landkreis Havelland, etwa 10 km westlich der Stadtgrenze der Bundes-
hauptstadt Berlin.

Das Gemeindegebiet von Wustermark besteht aus dem Hauptort Wustermark sowie den Ortsteilen
Buchow-Karpzow, Elstal, Hoppenrade und Priort.

Im aktuell glltigen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom April 2019
wird der Gemeinde Wustermark keine zentralértliche Funktion zugewiesen. Dennoch tUbernimmt sie wich-
tige Grundversorgungsfunktionen. Im Grundsatz G 3.2. wird hierzu festgelegt, dass die Funktionen der
Grundversorgung in allen Gemeinden abgesichert werden sollen.®

Im Sachlichen Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" (2020) der Regionalen Planungsgemein-
schaft Havelland-Flaming wird der Ortsteil Wustermark als Grundfunktionaler Schwerpunkte ausgewiesen.
In der Begriindung zum Ziel 3.3 heif3t es hierzu im LEP HR: ,/nnerhalb der Grundfunktionalen Schwer-
punkte (GSP) sollen durch planerische Anreize die Grundfunktionen der Daseinsvorsorge mit Einrichtungen
des taglichen Bedarfes, die tber die ortliche Nahversorgung hinausgehen, gesichert werden. Sie dienen der
raumlichen Biindelung von Grundversorgungseinrichtungen aullerhalb Zentraler Orte. [...]

Die Grundfunktionalen Schwerpunkte sind in der Regel die mit Abstand am besten ausgestatteten Ortsteile
(Hauptorte) in einer Region. Die Ausstattung der Grundversorgung muss den Sitz der Kommunalverwal-
tung, eine Schule der Primarstufe, Angebote fur die Jugend- und Altenbetreuung, allgemein- und zahnmedi-
zinische Versorgung, Apotheke, stationaren Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, Bank-
oder Sparkassenfiliale, Postdienstleister und eine Anbindung an den OPNV umfassen.””

Die Lage der Gemeinde in der Nahe der Mittelzentren Nauen und Falkensee, dem Grundfunktionalen
Schwerpunkt Dallgow-Ddberitz mit umfassenden Einzelhandelsbesatz, dem Oberzentrum Potsdam und der
Metropole Berlin ist fiir die Beurteilung der Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels von besonderer
Relevanz, da Kaufkraftbewegungen und daraus abgeleitete Bindungschancen zu beriicksichtigen sind.

6 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP-HR) 2019, S. 75/76

7 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP-HR) 2019, S. 76/77
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Karte 1: Einbindung der Gemeinde Wustermark in die zentralértliche GI|ederung
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Quelle: Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte” der regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, 2020,

Nahversorgungskonzept der Gemeinde Wustermark

Die Gemeindevertretung hat mit Beschluss B-073/2021 am 04.05.2021 das Nahversorgungskonzept zur
Definition und Verortung zentraler Versorgungsbereiche im Gemeindegebiet von Wustermark beschlossen.

Dieses weist u.a. die beiden zentralen Versorgungsbereiche ,Wustermark Ortsmitte” und ,Elstal Ortsmitte*
aus, beiden Zentren wurde die Funktion eines Nahversorgungszentrums zugewiesen. Die Projektvorhaben
des vorliegenden Gutachtens sind in die beiden zentralen Versorgungsbereiche eingebunden.
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Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung und die Erreichbarkeit sind wesentliche Standortfaktoren, die die Entwicklungs-
chancen der Gemeinde auch in Bezug zum Einzelhandel pragen. Wustermark kennzeichnet eine sehr gute
regionale Verkehrsanbindung, bedingt durch die Bundesautobahn A 10 (Berliner Ring) und die Bundes-
stralRe B 5 (Verbindung Berlin — Nauen), welche diese im Gemeindegebiet kreuzt. An der B 5 finden sich
innerhalb des Gemeindegebietes Wustermark finf Anschlussstellen. Daneben stellen zahlreiche Landes-
stral3en die Verbindung zwischen den einzelnen Ortsteilen und weiterfiihrend mit den Stadten sowie Ge-
meinden der naheren Umgebung dar.

Wustermark ist Gber die drei Haltestellen Wustermark, Priort und Elstal an das regionale Schienennetz der
Deutschen Bahn angegliedert. Es bestehen mittels der Bahnlinien RB21 und RE4 stundlich getaktete Anbin-
dungen nach Berlin-Gesundbrunnen, Falkenberg/Elster, Potsdam und Rathenow sowie eine Verbindung
nach Juterbog, vom Bahnhof Elstal aus stiindlich, vom Bahnhof Wustermark im Zwei-Stunden-Takt. Die
Haltestelle Priort bietet Anschliisse im Stundentakt in Richtung Berlin-Gesundbrunnen sowie nach Potsdam.
Der Offentliche Personennahverkehr wird durch Regionalbuslinien der Havelbus Verkehrsgesellschaft er-
ganzt. Die Buslinien 642, 649, 650, 663 und 664 verbinden die Ortsteile untereinander und stellen eine Ver-
bindung in die umliegenden Gemeinden und Stadte her.
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Pendlersituation

Eine fir den Einzelhandel bedeutende Grof3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendelnde dar. Da
sich Beschéftigte tagsuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstarkt den Lebensmitte-
leinzelhandel. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten an verkehrsorientierten Stand-
orten kdnnen dabei die Kaufkraft verstéarkt vor Ort binden.

Die tagliche Einpendelndenzahl der Gemeinde Wustermark betragt 4.549, demgegeniber sind 4.255 Aus-
pendelnde zu konstatieren. Daraus errechnet sich ein positiver Pendlersaldo von 294.2

Bei der Gegenuberstellung der Auspendelndenzahl und den in der Gemeinde ansassigen, sozialversiche-
rungspflichtig angestellten Arbeithnehmern wird ersichtlich, dass mit rd. 85,7% ein gro3er Anteil der anséssi-
gen Arbeitnehmer (4.963 Personen) aus dem Gemeindegebiet auspendelt.

Diese Pendlersituation ist Ausdruck der regionalen Bedeutung und Funktion der Gemeinde Wustermark mit
einem grofRen Gewerbegebiet am Autobahnkreuz Berlin-Spandau, dem Designer Outlet Berlin und Karls
Erlebnis-Dorf bei gleichzeitig starken Wechselwirkungen mit dem Berliner Umland. Sie lasst differenzierte,
einzelhandelsrelevante Kaufkraftstrome erwarten, einerseits starke Abflisse nach Berlin, andererseits auch
eine gute regionale Orientierung auf das Gemeindegebiet.

Fazit zum Makrostandort Wustermark:

m Der Gemeinde Wustermark wird laut dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg keine zent-
ralortliche Funktion zugewiesen, im sachlichen Teilregionalplan der regionalen Planungsgemein-
schaft Havelland-Flaming wird die Gemeinde als grundfunktionaler Schwerpunkt aufgefuhrt.

m Die beiden Projektvorhaben sind in die beiden zentralen Versorgungsbereiche ,Wustermark Orts-
mitte“ und ,Elstal Ortsmitte“ des Nahversorgungskonzepts der Gemeinde Wustermark eingebunden.

m Die Erreichbarkeit der Gemeinde Wustermark mittels unterschiedlicher Verkehrstrager ist als gut zu
bewerten. Besonders positiv hervorzuheben ist die Erreichbarkeit fir den Pkw-Verkehr tber die Bun-
desstralle B 5 und die Bundesautobahn A10 sowie die umfangreiche Anbindung an das Schienen-
netz der Deutschen Bahn.

m Im Saldo weist die Gemeinde Wustermark einen positiven Pendlersaldo auf. Dieser ist Ausdruck in-
tensiver Verflechtungsbeziehungen mit dem Umland aber auch mit der Stadt Berlin.

8 Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik, 30.06.2022, Bundesagentur fiir Arbeit
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4. Nachfragepotenzial in den nahversorgungsrelevanten
Warengruppen und dessen Entwicklung bis 2025 in der Gemeinde
Wustermark

Bevolkerungsentwicklung in Wustermark

In der Gemeinde Wustermark leben auf Basis der kommunalen Bevélkerungsfortschreibung zum Stand
31.04.2023 insgesamt 11.045 Personen. Der Landkreis Havelland weist zum Zeitpunkt des 30.11.2022
169.403 Personen aus, das Land Brandenburg 2.574.390.°

Die Gemeinde Wustermark verzeichnet im Untersuchungszeitraum einen ungewdhnlich starken Bevdlke-
rungsanstieg von 37,4%. Vom Beginn des Untersuchungszeitraumes an weist die Gemeinde einen regel-
maRigen Bevolkerungszuwachs auf. Ahnliche Entwicklungen lassen sich fir den Landkreis Havelland sowie
das Land Brandenburg beobachten, diese fallen mit einem Zuwachs von insgesamt 10,1% respektive 5,1%
im Untersuchungszeitraum jedoch deutlich weniger stark aus.

Tabelle 1. Bevolkerungsentwicklung Wustermark, Landkreis Havelland und Land Brandenburg

Personen Personen

) Veranderung zum : Veranderung zumfil Personen Land | Veranderung zum
Gemeinde Landkreis

Bevolkerungs-

entwicklung Wustermark Bezugsjahr 2013 Havelland Bezugsjahr 2013 @ Brandenburg Bezugsjahr 2013
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 4,4 2.504.040 2,2
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 24,1 164.693 7,0 2.531.071 3,3
31.12.2021 9.337 16,2 165.906 7,8 2.537.868 3,6
31.12.2022 10.991 36,8 169.403* 10,1 2.574.390* 51
31.04.2023 11.045 37,4 - - - -

* Daten beziehen sich auf den monatlichen statistischen Bericht des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg vom 30.11.2022

Quelle: Bewlkerungszahlen Wustermark auf Basis Melderegister, Bewdlkerungszahlen Land Brandenburg und Landkreis Havelland: Amt fiir Statistik Berlin-
Brandenburg, Bevolkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusergebnisse vom 9. Mai 2011 und amtsfreie Gemeinden des Landes Brandenburg,
Bewlkerungsworausschatzung 2019 bis 2030 des Landesamtes filr Bauen und Verkehr

Die Entwicklung der Gemeinde Wustermark und auch weiterer Kommunen, die sich direkt im Umland von
Berlin befinden, héngt hierbei eng mit der Entwicklung der Metropole zusammen. Berlin wuchs in den letz-
ten Jahren sehr stark und hat mittlerweile fast 3,7 Mio. Personen. Die positive Bevolkerungsentwicklung
ergab sich vorwiegend durch Wanderungsgewinne gegentber dem Ausland und den alten Bundeslandern,
wahrend Berlin insbesondere gegentber den Umlandgemeinden erhebliche Wanderungsverluste aufwies,
wie in der folgenden Karte auf der nachsten Seite deutlich wird. Ein positives Wanderungssaldo kénnen so-
mit vor allem die Gemeinden im unmittelbaren Umfeld von Berlin verzeichnen, die Uber eine sehr gute Ver-
kehrsanbindung verfugen, eine hohe Wohnqualitat haben und eine stark ausgebaute Infrastruktur mit Kitas
und Schulen aufweisen. Die Gemeinde Wustermark kann als Umlandgemeinde Berlins hiervon in besonde-
rem Mal3e profitieren.

® Der Stichtag 30.11.2022 ist die derzeit aktuelle Datengrundlage des Amts fur Statistik Berlin-Brandenburg zum Bevélkerungsstand in
Stadten und Gemeinden.
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Karte 3:  Bevoélkerungsentwicklung im Speckgirtel von Berlin 2014-2021
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In der Aktualisierung der kommunalen demographischen Prognose der Gemeinde Wustermark aus dem Jahr
2022 werden Prognosen fur die einzelnen Ortsteile Wustermarks ausgewiesen, jeweils in Bezug auf die Jahre
2025, 2030 sowie 2035. Es wird allen Ortsteilen ein kontinuierliches, dabei allerdings unterschiedlich stark
ausgepragtes Bevdlkerungswachstum prognostiziert. Insgesamt wird bis 2035 von einem Bevdlkerungszu-
wachs von 43,3% ausgegangen, was einem absoluten Bevdlkerungswachstum von 4.785 Personen ent-
spricht. Insbesondere Elstal und Wustermark weisen eine starke Bevidlkerungszunahme aus. So wird im Orts-
teil Elstal im Zeitraum der Jahre 2023 bis 2035 von einem prozentualen Bevoélkerungswachstum von tber
52% (+2.943 Personen) ausgegangen, im Ortsteil Wustermark eine Bevolkerungszunahme von 35,3%
(+1.167 Personen).
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Abbildung 6: Bevoélkerungsprognose Gemeinde Wustermark nach Ortsteilen 2023 - 2035

relative Veranderung zu 2023

bis 2025 bis 2030 bis 2035

2023 2025 2030 2035

OT Buchow-Karpzow 437 500 570 640 14,4% 30,4% 46,5%
OT Elstal 5.617 7.090 8.070 8.560 26,2% 43,7% 52,4%
OT Hoppenrade 342 360 400 430 5,3% 17,0% 25,7%
OT Priort 1.346 1.510 1.650 1.740 12,2% 22,6% 29,3%
OT Wustermark 3.303 3.610 4.260 4.470 9,3% 29,0% 35,3%

Gemeinde Wustermark 11.045 13.080 14.940 15.830 18,4% 35,3% 43,3%

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

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevélkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Gemeinde oder Region wider. Die
Kennziffer gibt unabhéngig von der GroRe der Gemeinde das verfligbare Netto-Einkommen pro Person im
Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fur die Ausgaben im Einzelhan-
del zur Verfugung steht.

Die Spannweite der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Region reicht von 88,8 in der Stadt Nauen bis
106,6 in der direkt an die Gemeinde Wustermark angrenzenden Gemeinde Dallgow-Doberitz. Das Kauf-
kraftniveau Wustermarks selbst liegt mit einem Indexwert von 94,5 in der unmittelbaren Umgebung im unte-
ren Mittelfeld. Es ist somit unterhalb des Bundesdurchschnittes von 100 angesiedelt und erreicht nicht ganz
den Wert des Landkreises Havelland von 95,3, ist jedoch geringfligig iber dem Wert von 94,0 des Landes
Brandenburg verortet.

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2021 (Einzelhandel insgesamt)
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Aktuelles Nachfragepotenzial 2023 in der Gemeinde Wustermark differenziert nach Einzugsgebieten

Die nachfolgenden Berechnungen gehen vom verfiigbaren Nachfragepotenzial der Gemeinde Wustermark
in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen aus und differenzieren weitergehend in die, aus Sicht der
Planvorhaben, relevanten Einzugsgebietszonen.

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

Insgesamt leben derzeit 11.045 Personen in der Gemeinde Wustermark, wobei sich 6.963 Personen auf
das Kerneinzugsgebiet des Ratisbona-Vorhabens mit den Ortsteilen Elstal und Priort sowie 4.082 Personen
auf das Kerneinzugsgebiet des REWE/ALDI-Vorhabens mit den Ortsteilen Buchow-Karpzow, Hoppenrade
und Wustermark verteilen. Dabei gilt es zu beachten, dass die Einzugsgebiete beider Vorhaben sich wech-
selseitig ergénzen, das Kerneinzugsgebiet eines Vorhabens ist zugleich das erweiterte Einzugsgebiet des
jeweils anderen Vorhabens. Die Begriindungen fiir die Abgrenzungen der Einzugsgebiete sind dem Gliede-
rungspunkt 7 zu entnehmen.

Tabelle 2: Nachfragepotenzial der Gemeinde Wustermark gegliedert nach Einzugsgebietszonen
der Planvorhaben von REWE/ALDI und Ratisbona im Jahr 2023

Nachfragepotential auf Ortsteilebene 2023

Wustermark, Buchow- Elstal, Priort
Karpzow, Hoppenrade

Kerneinzugsgebiet
Einzugsgebiet Kerneinzugsgebiet Vorhaben Ratisbona
Vorhaben REWE/ALDI erweitertes
erweitertes Einzusgebiet Einzugsgebiet
Vorhaben Ratisbona Vorhaben REWE/ALDI

Gemeinde

Wustermark

Einwohner 4.082 6.963 11.045
sortimentsspezifische Kaufkraft 94,4 94,4 94,4
Pro-Kopf-Ausgaben Lebensmittel 2.599 € 2.599 € 2.599 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 94,6 94,6 94,6
Pro-Kopf-Ausgaben Drogerie 333 € 333 € 333 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 95,3 95,3 95,3
Pro-Kopf-Ausgaben Heimtierbedarf 69 € 69 € 69 €
in T€ in TE€ in T€
Nachfragepotenzial
Lebensmittel 10.608 18.096 28.704
Drogerie 1.359 2.318 3.677
Heimtierbedarf 280 477 757
gesamt 12.247 20.891 33.138

Quellen: BBE-Berechnung auf Basis von MBR-Kaufkraftkennziffern (2021), den Pro-Kopf-Ausgaben der IFH
(2022) sowie den Einwohnerzahlen des Einwohnermelderegisters Wustermark April 2023
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Auf das, gemessen am Niveau des Landkreises Havelland, unterdurchschnittliche, einzelhandelsrelevante
Kaufkraftniveau der Gemeinde Wustermark wurde bereits verwiesen. Dieses driickt sich auch bei den sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftziffern fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Lebensmittel (94,4), Dro-
gerie (94,6) und Heimtiernahrung (95,3) aus. In Verbindung mit dem Bevdlkerungspotenzial errechnet sich
ein relevantes Nachfragepotenzial von insgesamt ca. 33,1 Mio. € in der Gemeinde Wustermark.

In den Ortsteilen Wustermark, Buchow-Karpzow und Hoppenrade (Kerneinzugsgebiet Vorhaben
REWE/ALDI, erweitertes Einzugsgebiet Vorhaben Ratisbona) errechnet sich aktuell ein Nachfragepotenzial
von 12,2 Mio. €. In den Ortsteilen Elstal und Priort (Kerneinzugsgebiet Vorhaben Ratisbona, erweitertes Ein-
zugsgebiet Vorhaben REWE/ALDI) ist das Potential mit ca. 20,9 Mio. € aufgrund der gréReren Bevolke-
rungszahl adaquat héher.

Differenziert nach den einzelnen Branchen ergibt sich in Summe aller Ortsteile fiir Lebensmittel ein Poten-
zial von 28,7 Mio. €, fir Drogeriewaren von rd. 3,7 Mio. € und fiir Heimtierbedarf von rd. 0,8 Mio. €.

Nachfrageentwicklung in der Gemeinde Wustermark bis 2025

Die nachfolgende Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2025 zielt auf den friihesten Realisierungszeit-
punkt der Planvorhaben. Aufgrund der oben dargelegten Bevolkerungsprognose sind die Versorgungsstruk-
turen in der Gemeinde Wustermark mindestens mit dem Bevdlkerungs- und Nachfragepotenzial zum Zeit-
punkt der Umsetzung in Einklang zu bringen.

In den letzten Jahren stiegen die Verbrauchsausgaben im Lebensmittelhandel, bei Drogeriewaren und fur
Tiernahrung im Gegensatz zu vielen anderen Branchen in Deutschland an. So werden im Jahr 2021 bun-
desweit pro Person 2.753 € pro Jahr fur Lebensmittel, 352 € fir Drogeriewaren und 72€ fur Tiernahrung
ausgegeben.10

Die weiteren Planungsrechnungen gehen im Sinne einer vorsichtigen Kalkulation von gleichbleibenden Ver-
brauchsausgaben sowie einer gleichbleibenden Kaufkraft der aktuellen Bevdlkerung aus. Fir die neuen
Wohngebiete wird mit einer bundesdurchschnittlichen Kaufkraft 100 gerechnet, da Miet- oder Eigentums-
wohnungen mit Erstbezug zunéchst Personen mit hoherer Kaufkraft als bisher in Wustermark ansprechen.

Die nachfolgenden Berechnungen basieren auf den zu erwartenden Entwicklungen der Bevolkerung der
Gemeinde Wustermark differenziert nach den Einzugsgebietszonen sowie auf der genannten Prognose zur
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung. Sie bilden die prognostizierte Nachfrageentwicklung der Ge-
meinde Wustermark im Zeitraum bis 2025 ab. Die Ergebnisse sind in der nachstehenden Tabelle sorti-
mentsgenau aufgefihrt.

Die kommunale Bevdlkerungsprognose fur das Jahr 2025 beziffert ein Bevdlkerungswachstum um insge-
samt 2.035 Personen auf 13.070 Personen. Der Grof3teil entféllt hiervon auf die Ortsteile Elstal und Priort
(Kerneinzugsgebiet Ratisbona) mit einem Bevdlkerungszuwachs von 1.637 Personen, so dass sich eine Be-
volkerungszahl von 8.600 Personen in diesen beiden Ortsteilen ergibt. Das Nachfragepotenzial steigt um
5,2 Mio. € auf 26,1 Mio. € in dieser Einzugsgebietszone an.

In den Ortsteilen Buchow-Karpzow, Hoppenrade und Wustermark (Kerneinzugsgebiet REWE/ALDI) wird
sich die Bevolkerungszahl um 398 Personen erhéhen. Im Jahr 2025 leben folglich 4.470 Personen in diesen
Ortsteilen und das Nachfragepotenzial erhdht sich um 1,2 Mio. € auf 13,5 Mio. €.

In der Gemeinde Wustermark insgesamt wird das Nachfragepotenzial in den drei nahversorgungsrelevan-
ten Branchen bis zum Jahr 2025 um 6,4 Mio. € auf 39,6 Mio. € ansteigen.

Diese Bevdlkerungs- und damit Nachfrageentwicklung, insbesondere im Ortsteil Elstal, ist fir die Bewertung
der Planvorhaben von entscheidender Bedeutung. So ist eine qualifizierte Nahversorgung vor Ort von hoher
Bedeutung. Perspektivisch ist gemafl der Bevilkerungsprognose von einem weiteren Nachfrageanstieg
auszugehen.

10 sortimentsspezifische Ausgaben pro Kopf und Jahr in Deutschland, IFH, 2022

20



oo
c
S

=
©
(7]

E=]

A
[7)

©
c
]

T

Auswirkungsanalyse — Wettbewerbsentwicklungen Lebensmittelméarkte Wustermark

¢LS°6E
€06
06Ev
6.CvE

3aLu

369
0'96
39¢e¢
¥'56
3€29¢
£'s6
0L0°€T

G20z wesab
[eizuajodabelyyoeN

[e1zuslodabelyyoeN

(220z puels ‘SOMID) Mewsisn | apuiBwa) alp Jny asouboidsbunieyonag uspeunwiwoy Jap alMos (zz0gz) H4l 1ap usgebsny-jdoy-01d usp ‘(TZ0z) uiagizuuayyenyney-HygiN UoA siseg jne Bunuyossieg-3gg :usjend

veV'9 8ET'EE
14" 1S/
€TL 119°€
§/9°'S ¥0.°82
3Lu 3Lu
3¢L 369
0'00T €'s6
EX4id 3¢€ee
0'00T 9'v6
3€6.°C 3665°C
0'00T v'v6
rdo4 SVO'TT

S|
Sc0e slq €202

reizuajodabe.jyoe
sayaljzresnz ApAtie) ta

JWesab Y ew1a1Sn apulswas

26092
S6S
68°¢C
€09°¢e

3Lu
369
1'96

3 /€€
9's6
3829¢C
5's6
009'8

G20z Jwesab

feizuajodabejyoeN

1a7v/aAM3

[eizuslodabelyyseN

T0C'S 1680
8TT 1Ly
9/S 8TEC
L0S'V 960'8T
3Lu 3Lu
3¢l 369
0'00T £'s6
3¢s¢e E2%%%
0'00T 9'v6
3€6.°¢C 3665°C
0'00T v'v6
LE9'T €96'9

S|
Sc0e slq €202

feizuajodabeyyoeN

yJoA 191gabsbnzuig salia11amia

rUOQSITRY USGRYIOA 131gaBsBnzulauiay

uoud 'eis|3

087°€T
80¢€
96v'T
9/9'TT

3aLu

369
1'S6
36e¢e
1'S6
3¢19¢
6'v6
0LY'v

G20z Jwesab
feizuajodabeljyoeN

€eC’T
8¢
LET
890°T

3Lu
3¢l
0'00T
EX4s)
0'00T
3¢€6.°¢C
0'00T
88¢

Scoe siq

[eizuajodabelyyoeN
saydl|ziesnz

YAZAAN
08¢
65€°T
809°0T

3Lu

369
£'s6
E2%%%
9'v6
3665°C
v'v6
2801

€¢0c
[eizusjodabelyyoeN

rUOQSITRY UBGRYIOA 181qaBsnzulg saialiamis

Iv/AMIY uageylon 1a1gabsbnzuiauiay

apeluaddoH ‘mozdiey-moyong yrewlaisnpn

Jwresab
JepaglanwisH
auaboiq
|leniwsuaga
[eizuajodabeyyoeN

JrepaqgJlanwiaH uagqebsny/-jdoy-01d
yenjjney| ayosiizadss)uawnios
aaboiq uagebsny-jdoy-01d
yenjjney| ayosiizadss)uawnios
|eniwisuaga] uagebsny-jdoy-01d
yenjjney| ayosiizadss)uawnios

Jauyomuig

181g8bsbnzuig

Gz0zZ uauozsiaigabshnzuig yoru 1SIZUaJalIp SIg JIewWISISNAA pulsawas Jap ul BunpoimiusabeljyseN :€ ajjogel

21



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Wettbewerbsentwicklungen Lebensmittelméarkte Wustermark

5. Projektplanungen, Mikrostandorte & Versorgungsfunktionen

Die in Abschnitt 2 dargestellten Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel mit gréeren Verkaufsflachen
zeigen sich auch in Wustermark. So sollen die Markte von REWE und ALDI ihre Verkaufsflache erweitern,
um das aktuelle Sortiment modern prasentieren zu kénnen und auch logistischen und hygienischen Anfor-
derungen zu entsprechen. Im Ortsteil Elstal ist vor dem Hintergrund der positiven Bevolkerungsentwicklung
ein weiterer Lebensmittelmarkt geplant.

Nach Angaben der Projekttrager von REWE, ALDI und Ratisbona soll das Angebotskonzept der Lebensmit-
telmérkte vorrangig auf Lebensmittel sowie die Non-Food I-Artikel Drogeriewaren und Tiernahrung ausge-
richtet sein, weshalb der Anteil an Non-Food Il-Artikeln unterhalb von 10% der Verkaufsflache liegen wird.
Fir den Drogeriemarkt wird ein Anteil von Non-Food II-Waren von 25% erwartet.1!

Im Folgenden werden die einzelnen Projektplanungen zusammen mit den Mikrostandorten und daraus ab-
zuleitenden Versorgungsfunktionen naher betrachtet:

5.1. Ratisbona-Vorhaben an der Rosa-Luxemburg-Allee im Ortsteil Elstal

Projektplanung

Am Projektstandort befindet sich aktuell eine Handelsimmobilie, welche durch einen Getrankemarkt mit
718 m2 Verkaufsflache sowie weiteren Konzessionaren mit einer Apotheke, einem Lotto-Laden, einem Fri-
seur, einer Physiotherapie und mehreren Arztpraxen genutzt wird. Vor dem jetzigen Getrankemarkt exis-
tierte ein nahkauf-Lebensmittelmarkt in der Immobilie.

Geplant ist ein Abriss der bisherigen Immobilie, die durch einen mehrgeschossigen Neubau ersetzt wird. Im
Erdgeschoss steht perspektivisch eine maximale Verkaufsflache von 2.000 m2 zur Verfliigung. Die aktuelle
Verkaufsflachenplanung beriicksichtigt einen Lebensmittelmarkt mit einer Gré3endimensionierung zwischen
1.300 bis maximal 1.600 m2? Verkaufsflache, ergdnzt um einen Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 500 bis 600 m? Verkaufsflache und weiteren Konzessionaren (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gast-
ronomie), die je nach endgultigem Angebotskonzept bis zu 400 m2 Geschéftsflache umfassen kénnen. Die
bisherigen kleinflachigen Anbieter sollen am Standort gehalten werden.

Das letztlich zu realisierende Vorhaben wird in jedem Fall die Obergrenze von 2.000 m? einhalten, im Sinne
einer ,worst-case-Betrachtung® werden im vorliegenden Gutachten jedoch die maximalen Verkaufsflachen
fur Lebensmittel- und Drogeriemarkt geprift, auch wenn diese summarisch die Obergrenze der Gesamtver-
kaufsflache tbersteigen.12

Fir die Nutzungen im Erdgeschoss sind 53 oberirdische Stellplatze vorgesehen. Eine Tiefgarage wird den
weiteren Stellplatzbedarf fir Nutzungen in den oberen Etagen (Wohnen, Biros) sicherstellen.

11 Non-Food I-Sortimente umfassen Drogeriewaren und Heimtierbedarf, insbesondere Tiernahrung. Unter die Non-Food II-Waren fallen in Le-
bensmittelmérkten alle Produkte, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht nahversorgungsrelevant (Non-Food I-Waren) sind.
Unter Non-Food II-Waren fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in wéchentlich wechselnden Aktio-
nen angeboten werden. Die angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich zuzuordnen

12 Die Obergrenze der kleinteiligen Konzessionare kommt nur bei einem Verzicht auf den Drogeriemarkt in Betracht.
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Karte 4: Lageplan Vorhaben Ratisbona an der Rosa-Luxemburg-Allee im Ortsteil Elstal

Quelle: Firma Ratisbona

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Planstandort liegt im Zentrum des Ortsteils Elstal an der Einmindung der StraRe ,Unter den Kiefern®
auf die Rosa-Luxemburg-Allee. Durch die Lage im Zentrum von Elstal wird das weitere Umfeld von hetero-
genen Nutzungen gepragt. So gibt es direkt dstlich vom Projektstandort einen Netto-Markt mit integriertem
Backer und in westlicher Richtung befindet sich eine Immobilie mit zwei Kindertagesstéatten. Nérdlich und
sudlich vom Projektstandort schlie3en sich Einfamilienhdauser an und 6stlich im weiteren Umfeld existieren
Mehrfamilienhauser. Im norddstlichen Umfeld gibt es das Bildungszentrum Elstal, ein Seniorenzentrum so-
wie eine Physiotherapie.

Ostlich zum Projektstandort, angrenzend an den Netto-Markt, plant der Vorhabentrager Vonovia einen
neuen Gebaudekomplex mit einem Lebensmittelmarkt, weiteren kleinteiligen Geschaftseinheiten (Handel,
Gastronomie, Dienstleister) und Wohnnutzungen?3, so dass sich insgesamt ein attraktiver Ortskern entwi-
ckeln kann.

13 Stadt Wustermark (Hrsg.): Entwurf Bebauungsplan Nr. E 44 ,Heidesiedlung Nord“
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Karte 5:  Lage des Projektstandortes im Ortsteil Elstal

g

Bildungszentru

m
Ly 8

Mikrostandort

. Projektstandort N .

VI/A Vorhaben Vonovia A 0 25 50 100

Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0

Abbildung 8: Standortumfeld des Projektstandortes des Ratisbona-Vorhabens

Netto Marken-Discount Bestandsimmobilie mit integriertem Netto- Kindertagesstatte, ,Unter den Kiefern 1A & 1B*
Getrankefachmarkt und Gewerbeflachen

Quelle: eigene Aufnahmen, April 2023
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Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Aktuell existiert im Ortsteil Elstal, direkt 6stlich an das Projektgrundstiick angrenzend, mit Netto Marken-Dis-
count ein Lebensmittelmarkt, der sich stérker im Discountsegment positioniert. Weiter dstlich soll ein weite-
rer Vollsortimenter mit Konzessionaren (Vorhaben Vonovia) entstehen.

Die Bestandsimmobilie von Ratisbona ist veraltet und soll deshalb durch einen Neubau mit einem Lebens-
mittelmarkt, Drogeriemarkt und Konzessionéren im Erdgeschoss erganzt werden. Zusammen mit den weite-
ren Anbietern im Umfeld bildet der Standort den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Elstal, welcher zu-
nachst Versorgungsfunktionen fur den Ortsteil selbst sowie fur den Ortsteil Priort aufweist. Ergdnzend kann
der Standort wohnortnahe Versorgungsfunktionen fur die weiteren Ortsteile tibernehmen. Mit dem Vorhaben
ist eine deutliche Qualifizierung der Elstaler Ortsmitte zu erwarten, was zu einer Belebung des Ortskerns
beitragen wird.

Verkehrliche Situation

Der Standort ist iiber die Rosa-Luxemburg-Allee mit dem Pkw anfahrbar. Uber diese ist die BundesstralRe
B5 in kurzer Zeit erreichbar.

Durch die zentrale Lage im Ortsteil Elstal ist der Standort Gber FulRwege an den umliegenden Straf3en fir
FulRganger sehr gut zu erreichen.

Die Bushaltestelle ,Elstal, Unter den Kiefern® liegt direkt ndrdlich der Bestandimmobilie an der Rosa-Luxem-
burg-Allee. Die Haltestelle wird von den Buslinien 662, 663 und 668 angefahren, welche eine Verbindung
zwischen Falkenrehde, Elstal und Wustermark (Linie 662), zwischen Nauen, Elstal und dem Havelpark 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. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee / Mitte"
aus dem Jahr 2006, zur Umsetzung der Planungen ist eine Anderung erforderlich. So ist in der textlichen
Festlegung des genannten Bebauungsplanes festgehalten, dass die Verkaufsflache des Nahversorgermark-
tes die Verkaufsflache von 700m2 nicht Uberschreiten und die Nettoverkaufsflache der ergdnzenden Laden-
geschéfte zusammengefasst nicht tiber 600 m2 liegen darf. Die notwendige Anderung des Bebauungsplanes
ist auf die endgultige Flachenstruktur des Planvorhabens abzustimmen.

Die Zulassigkeit 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 der Gemeinde Wustermark.

m Das Standortumfeld zeichnet sich primér 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 fuRlaufiger
Entfernung sichergestellt. Der Standort ist durch die zentrale Lage im Ortsteil fur Fu3génger, aber
auch fur Pkw-Kunden sehr gut zu erreichen.

m Gemeinsam mit den weiteren Anbietern kann der geplante Standort wohnungsnahe Versorgungs-
funktionen fur den Ortsteil Elstal sowie wohnortnahe Versorgungsfunktionen fur das weitere Gemein-
degebiet von Wustermark Gbernehmen.

m Das Projektvorhaben kann insgesamt zur Qualifizierung des Elstaler Ortskerns beitragen.
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5.2. REWE/ALDI-Vorhaben an der Hoppenrader-Allee im Ortsteil Wustermark

Projektplanung

Zum aktuellen Stand befinden sich auf dem projektierten Gelande in der Hoppenrader-Allee zwei Gebaude.
Eines der Gebaude weist einen Branchenmix mit Wohnanteil auf und beherbergt einen REWE-Markt mit
1.320 m2 Verkaufsflache sowie weitere Konzessionare. Dazu zéhlen neben dem Béacker im Eingangsbe-
reich des Lebensmittelmarktes weiterhin ein Zeitschriften-/ Schreibwarenladen mit Postannahme, ein Blu-
mengeschéft, eine Apotheke, ein Friseursalon, ein Imbiss und eine Gaststéatte. Durch Umstrukturierungen
und Anbau soll der REWE-Markt auf 2.000 m2 Verkaufsflache erweitert werden, wobei die Ladenflachen der
Konzessionare weitestgehend beibehalten wird, lediglich die Gastronomie wird neu eingebunden.

Fur die derzeit 6stliche ALDI-Immobilie entsteht ein Ersatzneubau nérdlich vom REWE-Markt. Hierbei ist
eine Erweiterung der Verkaufsflache von 790 m2 auf 1.200 m2 geplant. Zwei Wohngeb&aude im dstlichen Be-
reich des Projektareals ergénzen das Vorhaben. Entsprechend der Verlagerung des ALDI-Marktes werden
sich die Zufahrtsstral3en und Parkpléatze anpassen, wie aus dem nachstehenden Lageplan hervorgeht. 248
Parkplatze sollen die Erreichbarkeit sicherstellen.

Karte 6: Lageplan Vorhaben REWE/ALDI an der Hoppenrader-Allee im Ortsteil Wustermark
ol

<

Planung:

Parkplatze: 248 auf 6.332m?
SO 219 auf 5.495m?
Mi 21 auf 676m?
weitere 8 auf 161m?
ErschlieBung: 2.260m?

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Planstandort liegt im Zentrum des Ortsteils Wustermark an der Einmindung Birkenstra3e auf die Hop-
penrader Allee. Durch die Lage des Projektgrundstiickes in der ,Ortsmitte Wustermark® ist das Umfeld des
Projektgrundstiickes durch heterogene Nutzungen gepragt. Mit dem Rathaus und einer Sparkassenfiliale gibt
es neben den beiden Lebensmittelméarkten weitere Nutzungen im Ortskern von Wustermark, welche die An-
ziehungskraft des Standorts erhdhen. Des Weiteren gibt es sidlich des Projektgrundstiickes ein vor kurzem
fertiggestelltes Seniorenpflegezentrum sowie dstlich daran angrenzend eine Kindertagesstelle, in norddstli-
cher Richtung eine Grundschule und eine Pension. Nordwestlich, stidwestlich und sudéstlich ist Wohnbebau-
ung in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern verortet. Im weiteren Umfeld sind in siiddstlicher Richtung
eine Feuerwehr sowie in nérdlicher Richtung der Bahnhof Wustermark zu finden.
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Karte 7.  Lage des Projektstandortes im Ortsteil Wustermark mit aktueller Anbieterstruktur

Mikrostandort

m
0 25 50 100

Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dl-defby-2-0

Abbildung 9: Standortumfeld des Projektstandortes des REWE/Aldi-Vorhabens

Bestandsimmobilie mit REWE-Lebensmittel- Bestandimmobilie mit Aldi-Lebensmit- Hoppenrader-Allee mit Einfamilienh&usern
markt und Konzessionére teldiscounter

Quelle: eigene Aufnahmen, April 2023
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Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Der Standort an der Hoppenrader Allee 9-11 ist als Nahversorgungszentrum ausgewiesen und beinhaltet
mit REWE und ALDI zwei Lebensmittelmérkte, welche als Magnetbetriebe fungieren. Zusammen mit den
weiteren Anbietern am Standort hat das Nahversorgungszentrum wohnungsnahe Versorgungsfunktionen
fur den Ortsteil Wustermark und wohnortnahe Versorgungsfunktionen fiir das weitere Gemeindegebiet. Mit
der Aufwertung der beiden Lebensmittelméarkte ist mit einer Qualifizierung der Nahversorgung zu rechnen.

Verkehrliche Situation

Der Standort ist (iber die Hoppenrader-Allee sowie die Brandenburger Strale mit dem Pkw anfahrbar. Uber
die in nérdlicher Richtung an das Projektareal angrenzende Kreuzung ist die Hamburger Stral3e erreichbar,
welche eine schnelle Verbindung an die Bundesstra3e B5 erméglicht.

Durch die zentrale Lage im Ortsteil Wustermark ist der Standort tGber Ful3wege an den umliegenden Stra-
Ben fur FuBganger sehr gut zu erreichen.

Der Anschluss an den OPNV wird in naher Distanz durch die Bushaltestellen ,Wustermark, Schule® sowie
~Wustermark, Brunnen® gewahrleistet. Die Haltestelle ,Wustermark, Brunnen® liegt direkt westlich des
REWE-Marktes, die Haltestelle ,Wustermark, Schule® befindet sich norddstlich des Projektareals an der
Hamburger Stral3e. Die Haltestellen werden von den Buslinien 642, 649, 650, 662, 663 und 667 angefah-
ren, welche Verbindungen nach Ketzin/Havel (Linie 642), Brieselang (Linie 649), Nauen (Linien 650, 663 &
667), Potsdam (Linie 650), Priort (Linie 662) sowie nach Dallgow-Ddberitz (Linie 663) herstellen. Der Bahn-
hof Wustermark ist in nérdlicher Richtung in ca. 10 Minuten ful3laufig erreichbar.

Planungsrechtliche Situation

Der Projektstandort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 "An der Siedlung"” in der 4. Anderung
aus dem Jahr 2001. Zur Umsetzung der Planungen ist eine Anderung erforderlich. Die geplante Verkaufsfla-
chenvergréRerung des REWE-Marktes von 1.320 m?2 auf 2.000 m2 sowie die VerkaufsflachenvergroRerung
nach Ersatzneubau des ALDI-Marktes von 790 m2 auf 1.200 m2 setzen eine Anpassung des Bauplanes vo-
raus. Die Zulassigkeit bemisst sich folglich nach § 30 BauGB in Verbindung mit 8 11 Abs. 3 BauNVO. In
diesem Kontext ist der Nachweis zu filhren, 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 Hoppenrader Allee im Ortsteil Wustermark

m Der Standort liegt im Ortskern des Ortsteiles Wustermark der Gemeinde Wustermark.

m Das Standortumfeld zeichnet sich durch heterogene Nutzungen mit dem Rathaus, einer Schule, ei-
ner Sparkasse und Wohngebauden aus.

m Die OPNV-Anbindung wird durch die Bushaltestellen ,Wustermark Brunnen“ sowie ,Wustermark,
Schule® in fuBlaufiger Entfernung sichergestellt, der Bahnhof ist fu3laufig etwa 10 Minuten entfernt

m Der Standort ist durch die zentrale Lage im Ortsteil fur FuRganger, aber auch fir Pkw-Kunden gut zu
erreichen.

m Gemeinsam mit den weiteren Anbietern kann der Standort auch kiinftig wohnungsnahe Versor-
gungsfunktionen fur den Ortsteil Wustermark sowie wohnortnahe Versorgungsfunktionen fir das
weitere Gemeindegebiet von Wustermark bernehmen.

m Das Projektvorhaben kann insgesamt zur Aufwertung des Ortskerns von Wustermark beitragen.
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6. Wettbewerbssituation

Die Analyse der Wettbewerbssituation des Projektstandortes bezieht sich auf die projektrelevanten Anbieter,
schlie3t also zum einen alle Lebensmittelmarkte ein, zum anderen alle weiteren Anbieter mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment in der Gemeinde Wustermark sowie der angrenzenden Gemeinde Dallgow-
Déberitz. So ist aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im
Ortsteil Elstal zu erwarten, dass derzeit viele Kunden aus Elstal nach Dallgow-Ddéberitz zum Einkaufen fahren,
weshalb mit den Projektvorhaben Wettbewerbseffekte zu erwarten sind. Die aktuelle Erhebung des relevan-
ten Einzelhandelsbesatzes erfolgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im April 2023.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Lebensmitteldiscounter, Supermarkte,
Drogeriemarkte) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkaufen sind und somit eine gro-
Bere Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wettbewerb mit dem
Vorhaben treten, als Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sortiment
fuhren (z.B. Weinh&ndler, Obst- und Gemusehéandler).

Karte 8:  Ubersicht Angebotsstrukturen der Gemeinden Wustermark & Dallgow-Déberitz
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Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz beriicksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der ein-
zelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersuchungsgebiet als Basis einer nachfolgend
standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch das Projektvorhaben.

Nachfolgende Tabellen kennzeichnen die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen innerhalb und im Um-
feld des Einzugsgebietes. Insgesamt sind 37 nahversorgungsrelevante Anbieter mit zusammen ca.
27.300 m2 Verkaufsflache zu bertcksichtigen, diese erzielen einen Gesamtumsatz von ca. 132,9 Mio. €.

Wie Tabelle 4 verdeutlicht, sind SB-Warenhduser aufgrund des Kaufland-Marktes im Havelpark der domi-
nante Betriebstyp in den Gemeinden Wustermark und Dallgow-Dé&beritz mit einer Verkaufsflache von
13.500 m2 und einem Umsatz von rd. 63,4. Mio. €. Lebensmitteldiscounter folgen mit ca. 5.300 m2 und ei-
nem Umsatz von ca. 30,1 Mio. €. Supermarkte verfiigen in den beiden Gemeinden aktuell Gber eine Ver-
kaufsflache von rd. 3.230 m2 und erzielen einen Umsatz von 14,9 Mio. €, womit sie gegentber Lebensmit-
teldiscountern und dem SB-Warenhaus deutlich untergeordnet sind. Drogeriemarkte/Parfliirmerien generie-
ren bei einer Verkaufsflache von rd. 2.100 m? einen Umsatz von rd. 11,5 Mio. €. Alle weiteren Betriebsfor-
men wie Lebensmittelhandwerksbetriebe, Getrankemarkte und sonstige Lebensmittelgeschéfte weisen
deutlich kleinere Verkaufsflachen und somit auch geringere Umsétze auf, haben jedoch eine wichtige er-
ganzende Versorgungsfunktion.

Tabelle 4: Angebotsstrukturen in Wustermark und Dallgow-Doberitz nach Betriebsformen

Betriebsformen Verkaufs- Umsatz darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Non-Food |

in m2 in T€ in TE€ in T€
Supermarkt 3.230 14.900 13.440 1.080
Discounter 5.314 30.140 25.710 1.760
SB-Warenhaus 13.500 63.450 50.330 5.120
Lebensmittelhandwerk 316 2.290 2.290
Lebensmittelgeschaft 460 1.330 1.330
Getrankemarkt 1.178 2.070 2.070
Drogerie / Parfirmerie 2.080 11.480 1.380 9.080
Tankstelle 190 1.200 1.200
Sonstige 1.066 6.010 4.980 1.030
gesamt 27.334 132.870 102.730 18.070

Quelle: BBE-Erhebung 2023

In der folgenden Tabelle wird der quantitative Besatz nach Standorten betrachtet.

Tabelle 5. Angebotsstrukturen in Wustermark und Dallgow-Déberitz nach Standorten

Standortstrukturen Verkaufs- Umsatz darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Non-Food |

in m2 in TE in TE in TE
Nahversorgungszentrum Elstal 1.558 6.420 5.960 340
Nahversorgungszentrum Wustermark 2.145 11.500 10.410 530
Wustermark, Designer Outlet Berlin 250 820 300 520
Woustermark, Karl's 516 5.160 4.980 180
Dallgow_—Dobentz, Nahversorgungszentrum 3.205 16.010 13.790 1.160
Neue Mitte
Da}llgow-Doberltz, Nahversorgungszentrum 2100 10.610 6.510 3.620
WilmsstraRe
Dallgow-Ddberitz, ALDI Artilleriepark 1.440 8.300 6.760 410
Dallgow-Ddberitz, EKZ Havelpark 15.440 71.980 51.950 11.310
sonstige 680 2.070 2.070
gesamt 27.334 132.870 102.730 18.070

Quelle: BBE-Erhebung 2023
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Aus Tabelle 5 wird erneut die Dominanz des Havelparks mit einer Verkaufsflache von 15.440 m2 und einem
Umsatz von rd. 72 Mio. € deutlich, dies entspricht einem Verkaufsflachenanteil von 56,5% und einem Um-
satzanteil von 54,2%. Weiterhin nehmen das Nahversorgungszentrum Neue Mitte Dallgow-Déberitz mit ei-
ner Verkaufsflache von rd. 3.200 m2 und einem Umsatz von 16 Mio. € sowie das Nahversorgungszentrum
Wilmsstral3e mit 2.100 m2 und einem Umsatz von 10,6 Mio. € eine starke Marktstellung im Untersuchungs-
gebiet ein. In der Gemeinde Wustermark gibt es mit dem Nahversorgungszentrum im Ortsteil Wustermark
mit REWE und ALDI lediglich einen bedeutenden Nahversorgungsstandort fiir die Bevdlkerung, das Nah-
versorgungszentrum in Elstal nimmt derzeit mit einem Netto-Markt eine untergeordnete Rolle ein.

Fur eine Prufung stadtebaulich relevanter Auswirkungen des Vorhabens sind grundsatzlich zentrale Versor-
gungsbereiche vertieft zu betrachten. Durch die Erstellung des Nahversorgungskonzeptes liegt eine planeri-
sche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche fir die Gemeinde Wustermark vor:

Karte 9:  Abgrenzung zentrale Versorgungsbereiche Gemeinde Wustermark
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Das Nahversorgungszentrum Elstal verfugt derzeit Gber einen Lebensmittelmarkt von Netto Marken-Dis-
count mit integriertem Backer und ist damit der einzige Nahversorger in Elstal. Aufgrund der Bevdlkerungs-
entwicklung wird der Netto-Markt aktuell so gut von Kunden angenommen, dass der Markt zu Spitzenbelas-
tungszeiten nicht mit der Warenbestiickung auf der Verkaufsflache nachkommt. Fur das Vorhaben 6stlich
des Netto-Marktes mit einem Vollsortimenter mit 2.000 m?2 Verkaufsflache und ergdnzenden Konzessiona-
ren besteht bereits Baurecht. Der bestehende Netto-Markt und auch das Vonovia-Vorhaben werden das
Ratisbona-Planvorhaben in Elstal einerseits erganzen, andererseits bestehen durch die geringe Entfernung
der zukinftig drei Lebensmittelmérkte auch Wettbewerbsbeziehungen zwischen den Anbietern.

31



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Wettbewerbsentwicklungen Lebensmittelméarkte Wustermark

Abbildung 10: Anbieter im zentralen Versorgungsbereich Elstal

Netto Marken-Discount Entwicklungsflache Vorhaben Vonovia

Quelle: eigene Aufnahmen, April 2023

Das Nahversorgungszentrum Wustermark mit den Vorhaben von REWE und ALDI ist zunéachst auf die
Ortsteile Wustermark, Buchow-Karpzow und Hoppenrade ausgerichtet, durch den bisher geringen Besatz in
Elstal besteht jedoch eine gesamtgemeindliche Kundenorientierung. Mit der Erweiterung der beiden Le-
bensmittelméarkte ist eine starkere Bindung im gesamten Einzugsgebiet zu erwarten, so dass sich einerseits
anbieterspezifische Wechselwirkungen zwischen den beiden Nahversorgungszentren abzeichnen, anderer-
seits sind aber auch Wettbewerbsbeziehungen mit den Anbietern in Dallgow-Déberitz und durch Pendlerbe-
ziehungen nach Berlin mit den dortigen Lebensmittelméarkte in geringem Mal3e zu erwarten.

In der Gemeinde Wustermark gibt es abseits der beiden zentralen Versorgungsbereiche in Elstal und Wus-
termark keine ausgepragten Nahversorgungsstrukturen, welche zunéchst auf die drtliche Bevoélkerung aus-
gerichtet sind. Sowohl das Designer Outlet Berlin als auch Karls Erlebnisdorf weisen ein Uberregionales
Einzugsgebiet mit anderen Sortimenten und auch anderen Zielgruppen (z.B. Touristen) auf. Die Wechsel-
wirkungen der geplanten Vorhaben von REWE/ALDI und Ratisbona mit diesen beiden, Gberregional aus-
strahlenden Standorten bleiben folglich auf geringem Niveau.

Eine planerische Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches liegt in der im Untersuchungsgebiet
befindlichen Gemeinde Dallgow-Dgberitz nicht vor. Folglich ist zu prifen, ob faktische zentrale Versor-
gungsbereiche identifiziert werden kénnen. Dafir ist zunachst der Begriff des ,zentralen Versorgungsberei-
ches® ndher zu betrachten:

Exkurs ,,Zentrale Versorgungsbereiche*:

Grundséatzlich handelt es sich bei dem Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich“ um raumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Neben Handelsbetrieben bindelt ein
zentraler Versorgungsbereich typischerweise auch Dienstleistungsbetriebe oder sonstige Nutzungen, wel-
che die Einzelhandelsfunktion erganzen. Fir einen zentralen Versorgungsbereich existiert keine Mindest-
groRe. Dem zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen,
welches die Versorgung des Gemeindegebietes oder eines Teils davon mit einem bestimmten Spektrum an
Waren und Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann. Idealerweise sind zentrale Versorgungs-
bereiche, insbesondere auch fiir den OPNV und fur Radfahrer, verkehrsgiinstig angebunden. Nach der Vor-
stellung des Gesetzgebers kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Fest-
schreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatséachlichen Verhaltnissen ergeben.

14 vgl. zum Begriff faktischer zentraler Versorgungsbereiche: Bundesverwaltungsgericht, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007
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Auf Basis dieser Funktionszuweisung sowie der ortlichen Gegebenheiten wurde das Vorhandensein von
zentralen Versorgungsbereichen in Dallgow-Doberitz gepruft und es konnten zwei zentrale Versorgungsbe-
reiche identifiziert werden, auf die im Folgenden naher eingegangen wird.

In Dallgow-Dd&beritz ist mit der Neuen Mitte am Bahnhof in den letzten Jahren ebenfalls ein Ortskern ent-
standen, welcher in integrierter Lage Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebote aufweist.
So 6ffnete im Jahr 2018 mit Penny ein Lebensmitteldiscounter, mit Alnatura ein Biomarkt sowie ein Backer
mit Café und ein Weingeschaft. Gemeinsam mit dem bestehenden LIDL und gastronomischen Angeboten in
den Gebauden am Bahnhof bildet der Standort mittlerweile den zentralen Versorgungsbereich von Dallgow-
Doberitz.

Karte 10: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Neue Mitte Dallgow-
Doberitz

|:] Zentraler Versorgungsbereich NVZ Neue Mitte Dallgow-Déberitz

Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0
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Die Markte von Penny und Alnatura prasentieren sich mit modernem Konzept und kénnen gemeinsam mit
dem LIDL-Markt umfassende Nahversorgungsfunktion in zentraler Lage fiir die Bevélkerung von Dallgow-
Doberitz tbernehmen. Durch die Lage am Bahnhof ist der Standort weiterhin auf Pendler ausgerichtet. Auf-
grund der zentralen Lage in Dallgow-Déberitz abseits der B5 steht der Standort nur in einem geringen Mal3e
im Wettbewerb mit den geplanten Vorhaben in der Gemeinde Wustermark.

In Dallgow-Déberitz gibt es in der Wilmsstrafl3e direkt an der Zufahrt zur B5 zuséatzlich das Nahversor-
gungszentrum WilmsstraRe mit einem REWE Vollsortimenter, einer Backerei sowie dem Drogeriemarkt
dm. Im direkten Umfeld existieren weitere ergdnzende Anbieter, welche fir die Lebensmittelmarktvorhaben
in der Gemeinde Wustermark allerdings eine geringe Bedeutung haben.

Karte 11: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Wilmsstraf3e Dall-
gow-Ddberitz

purger, Chaussee

D Zentraler Versorgungsbereich NVZ WilmsstraRe Dallgow-Déberitz N

N T
0 10 20 40

BBE

Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0
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Sidlich der B5 in Dallgow-Doberitz existiert im Artilleriepark ein moderner ALDI-Markt. Sowohl das Nah-
versorgungszentrum Wilmsstra3e als auch der ALDI-Markt sind durch die Lage an der B5 einerseits auf die
Bevolkerung im stdlichen Bereich von Dallgow-Doberitz, aber auch auf das weitere regionale Umfeld aus-
gerichtet. So kénnen beide Standorte durch die gute Erreichbarkeit eine sehr gute Kundenbindung insbe-
sondere aus der Gemeinde Wustermark erzielen, weshalb Wettbewerbsbeziehungen mit den geplanten
Vorhaben zu erwarten sind.

Mit dem Kaufland SB-Warenhaus und weiteren erganzenden Lebensmittelbetrieben im Einkaufszentrum
Havel Park verfiigt Dallgow-Dd&beritz tiber eine regional ausstrahlende GroRbetriebsform des Lebensmittel-
handels. Der im 6stlichen Siedlungsgebiet von Dallgow-Déberitz an der Bundesstral3e B5 gelegene Havel
Park umfasst eine vielfaltige Anbieterstruktur des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. Das SB-Waren-
haus Kaufland stellt den Magnetanbieter des Standortes dar und kann im kurzfristigen Bedarfsbereich mit
einem Rossmann-Drogeriemarkt und weiteren kleineren Geschéften eine sehr hohe Standortattraktivitét er-
zeugen. Der Standort erschlief3t durch die GrolRendimensionierung ein regionales Einzugsgebiet mit Versor-
gungsfunktionen vorrangig fir den Wocheneinkauf und kann damit auch die Bevdlkerung sowohl von Elstal
als auch von Wustermark ansprechen.

Abbildung 11: Standorte in Dallgow-Ddberitz

=

Alnatura, Nahversorgungszentrum Neue Mitte

REWE, Nahversorgungszentrum WilmsstraBe ALDI, Artilleriepark Havelpark, Innenansicht

Quelle: eigene Aufnahmen, April 2023

Fazit zur Wettbewerbssituation:

m Insgesamt 37 nahversorgungsrelevante Betriebe verfiigen Uber ca. 27.300 m?2 Einzelhandelsflache
und binden einen Gesamtumsatz von ca. 132,9 Mio. € in den Gemeinden Wustermark und Dallgow-
Doberitz.

m Die Angebotsschwerpunkte konzentrieren sich mit dem Havelpark, den Nahversorgungszentren
Neue Mitte und WilmsstraRe auf die Gemeinde Dallgow-Ddberitz. In Wustermark gibt es mit dem
Nahversorgungszentrum Wustermark lediglich einen bedeutenden Nahversorgungsstandort.

m Der Ortsteil Elstal verfigt mit dem Netto-Markt lediglich Giber einen Wettbewerber, der sich unmittel-
bar am Projektstandort befindet.
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7. Einzugsgebiet und Bindungsquote

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens stel-
len einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fur die nachfolgende Analyse der méglichen Auswirkungen der
beiden Vorhaben dar. Fir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung und damit die Abgrenzung der Einzugs-
gebiete von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine maf3gebliche Rolle:

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

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

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

m die Qualitdt des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus maoglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

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

Von entscheidender Bedeutung fir die Einzugsgebietsabgrenzung der beiden Standorte sind die zentrale
Lage im jeweiligen Ortsteil sowie die weiteren Angebotsstrukturen in den Gemeindegebieten von Wuster-

mark und Dallgow-Doberitz. Unter der Berlicksichtigung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewertung
der Wettbewerbssituation, ergeben sich folgende Einzugsgebiete der beiden Nahversorgungszentren mit

ihren Planvorhaben:

Nahversorgungszentrum Elstal:

m Das Kerneinzugsgebiet des Vorhabens von Ratisbona an der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal
umfasst den Ortsteil Elstal sowie den Ortsteil Priort, in dem kein Lebensmittelmarkt existiert. So sind
die Angebotsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich Elstal zunéchst auf diese beiden Ortsteile
ausgerichtet. Die Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes wird durch den nérdlichen Verlauf der Bahn-
strecke und dem westlichen Verlauf der Bundesautobahn A10 gekennzeichnet. Die weiteren Ort-
steile von Wustermark sind vorrangig auf die Angebotsstrukturen im Nahversorgungszentrum Wus-
termark ausgerichtet. Aus der Gemeinde Dallgow-Ddberitz ist mit keiner Kundschaft zu rechnen, da
diese selbst mit einem SB-Warenhaus, einem Supermarkt, einem Biomarkt, mehreren Lebensmittel-
discountern und zwei Drogerieméarkten Uber umfassende Nahversorgungsstrukturen verfiigt.

m Zum erweiterten Einzugsgebiet des Vorhabens von Ratisbona an der Rosa-Luxemburg-Allee in
Elstal gehoren folglich die tbrigen Ortsteile Wustermark, Hoppenrade und Buchow-Karpzow, welche
eine gute Anbindung zum projektierten Standort aufweisen, jedoch eigene Angebotsstrukturen mit
einem geringeren Fahrzeitaufwand vorhalten. Perspektivisch weisen beide Nahversorgungszentren
zwar jeweils Agglomerationen aus Vollsortimenter und Discounter auf, jedoch jeweils mit eigenstén-
digen und sich ergdnzenden Betreibern (z. B. REWE in Wustermark und EDEKA in Elstal). Demzu-
folge ist von einer wechselseitigen, anbieterspezifischen Zielkundenbindung zwischen beiden Nah-
versorgungszentren auszugehen, auch wenn diese im erweiterten Einzugsgebiet deutlich unterhalb
jener des Kerneinzugsgebietes liegt.

Nahversorgungszentrum Wustermark:

Das Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums Wustermark schlief3t gleichfalls das gesamte Gemeinde-
gebiet ein, zeigt sich aber in entgegengesetzter Auspragung:

m Das Kerneinzugsgebiet des Vorhabens von REWE/ALDI an der Hoppenrader Allee im Ortsteil
Wustermark beinhaltet die Ortsteile Wustermark, Hoppenrade und Buchow-Karpzow. Die
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Angebotsstrukturen dieses Standortes sind auf den Ortsteil Wustermark ausgerichtet, die Ortsteile
Hoppenrade und Buchow-Karpzow verfligen selbst tiber keinerlei Lebensmittelmarkte; beziiglich der
raumlichen Entfernung zum nachsten Lebensmittelmarkt weist der REWE/ALDI-Standort an der
Hoppenrader Allee fur die Kundschaft aus letzteren Ortsteilen die geringste Entfernung auf.

m Zum erweiterten Einzugsgebiet des Vorhabens von REWE/ALDI an der Hoppenrader Allee im
Ortsteil Wustermark zéhlen nun die Ortsteile Elstal und Priort. Das Nahversorgungszentrum Wuster-
mark ist fir Kundschaft aus diesen Ortsteilen zwar gut erreichbar, es ist jedoch davon auszugehen,
dass perspektivisch die Kundschaftsbindung vorrangig an das Nahversorgungszentrum Elstal er-
folgt. AuBerdem sind mit einem vergleichbarem Fahrzeitaufwand weitere Angebotsstrukturen der
Ostlich gelegenen Gemeinde Dallgow-Ddberitz erreichbar.

thof ' ‘ -
.t I ~ -
dhlen - =\ i
b e ' Finken

Rothehof i, 4 eglfglg

Diympisches Dorf

. Rohrbe
sp

\\.;_T“‘—

/i
einzugsgebiet
nen .~ . inzaasaeb orhaben
2 ' Ratisbona

-

. erweitertes

= Einzugsgebiet
T= \ orhaben
i | 9 | REWE/ALDI r
';“%Vorketzim ; - : i< 3
{ | y/ B XX \ B sl :
b\ KF % >y 1 Kartzow \{ 4
swerder ' eu Falkenrehde, \ ~ .
¢ ol % |1 tPaarely, > Y %, |
) B d' /¥ CEESS —

Einzugsgebiete

‘ Projektstandorte A o
[«] 05 1 2
I Einzugsgebiet Ortsteile Elstal, Priort BBE
Quete: © Bundesant fur Ksnoqap'n und Geoddse
I Einzugsgebiet Ortsteile Wustermark, Hoppenrade, Buchow-Karpzow e

sgx do/wod_public/
Datenquelien_TopPius_Open_08.05.2023 pafl

37



oo
=
S

2
g
(7}

E-]

2
o}

=
=
S

T

Auswirkungsanalyse — Wettbewerbsentwicklungen Lebensmittelméarkte Wustermark

28¢'1¢e
2S6'8T-
ogee’e-

¢0g'ST-

¢l6'¢T-
0ge¢-

3L ul

G¢0¢

assn|iqv
pun -nz

opres

8v8'vT-

TSL°ET-
160°T-

898'8-
TLL°L-
L60°T-

3L ul

€20¢
assniqv
pun -nz

opres

Z'oy
v'ie
L'T8

€79
€05

L'z8

% Ul

ST40r4
Bunpuiq
-enjiney

2'ss
Z've
076

Z'el
8'29

016

% Ul

€¢0¢
Bunpuiq

062'8T

ovt'L
0ST'TT

0Leve
0CTeT

0ST'TT

3L ul

€c0c
uainpnils

-s10qabuy

-yenjiney

19p zieswn

¢LS'6€

¢60'9¢
08Y'€T

¢LS6€

¢60°9¢
08¥'ET

3L ul

G¢0c

[eizualod
-abeuyyoeN

8ET'ee

168°0¢
JAZAAS

8ET'EE

168°0¢
Lyect

3L ul

€¢0¢

[eizuajod
-abeuyyoeN

€20z Bungayi3-399 :9)eN0O
jwesab

uoud ‘reis|3
apeiuaddoH ‘mozdieyj-moyong Yrewasisnpn

auopuels ajeuoibaliagn auyo zreswn
jwesab

uoud ‘reis|3
apeiuaddoH ‘mozdieyj-moyong ‘Yrewiaisnpn

a1i0puels afeuolbialiaqn “Pul zreswn

| POO4-UON pun poo-

uajonbsbunpuig

181gaBsBnzuig wi uainpniissiogabuy usiueAa|al Jap Bunpulquesiney :9 a|@gqel

38



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Wettbewerbsentwicklungen Lebensmittelméarkte Wustermark

Wie bereits in Abschnitt 4 deutlich wurde, leben in den Ortsteilen Wustermark, Buchow-Karpzow und Hop-
penrade (Kerneinzugsgebiet Vorhaben REWE/ALDI, erweitertes Einzugsgebiet Vorhaben Ratisbona) 4.082
Personen sowie in den Ortsteilen Elstal und Priort (Kerneinzugsgebiet Vorhaben Ratisbona, erweitertes Ein-
zugsgebiet Vorhaben REWE/ALDI) 6.963 Personen, so dass sich im Einzugsgebiet eine Bevdlkerungszahl
von 11.045 Personen ergibt. Daraus errechnet sich ein aktuelles Marktpotenzial von 33,1. Mio. €.

Mit den geplanten Wohngebieten wird sich die Bevélkerungszahl in der Gemeinde Wustermark bis 2025 um
2.025 Personen erhdhen, was einem zusatzlichen Nachfragepotenzial von 6,4 Mio. € entspricht. Mit

5,2 Mio. € entfallt hierbei der Grolfiteil des zusatzlichen Nachfragepotenzials auf die Ortsteile Elstal und Pri-
ort. Bis zum Jahr 2025 steigt damit das Nachfragepotenzial der Gemeinde Wustermark auf 39,6 Mio. € an.

Aus der Gegeniberstellung des Nachfragepotenzials und des Umsatzes werden in vorstehender Tabelle 6
differenziert nach Einzugsgebietszonen die Entwicklungspotenziale fiir die beiden Projektvorhaben deutlich.
Fur die Bewertung der Nahversorgungssituation der Bevolkerung sind hierbei die Berechnungen ohne die
beiden Uberregionalen Standorte von Karls und dem Designer Outlet ausschlaggebend. Beide binden nur
zu einem sehr geringen Anteil ihren Umsatz im Einzugsgebiet und sind im engeren Sinne nicht nahversor-
gungsrelevant.

Aktuell betragt die Kaufkraftbindung der nahversorgungsrelevanten Anbieter (ohne Uberregionale Standorte)
55,2%, wobei insbesondere in den Ortsteilen Elstal und Priort die Kaufkraftbindung mit 34,2% gering ist.
Dies bedeutet: Die aktuellen Anbieter kbnnen selbst die gegenwartige Nachfrage nur anteilig binden und es
existieren saldierte Abflisse von aktuell 14,8 Mio. €, wovon 13,8 Mio. € auf die Ortsteile Elstal und Priort
entfallen.

Die absehbare Entwicklung bis 2025 erfordert einen deutlichen Ausbau der Nahversorgung. Bezogen auf
das Jahr 2025 ergeben sich Entwicklungsperspektiven von ca. 21,8 Mio. € im Einzugsgebiet. Da vor allem
in Elstal neue Wohngebiete entstehen, ergibt sich in diesem Teil des Einzugsgebiets ein offenes Potenzial
von rd. 19 Mio. €. Bezogen auf die Ortsteile Wustermark, Buchow-Karpzow und Hoppenrade ist im Jahr
2025 ein offenes Potenzial von rd. 2,3 Mio. € zu erwarten.

Diese offenen Potenziale werden bei der Berechnung der Umsatzherkunft der Projektvorhaben in Abschnitt
9 Bericksichtigung finden.
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8. Planungsrechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

In den vergangenen Jahren ist eine zunehmend ausdifferenzierte und umfangreiche Rechtsprechung zum
Themenkreis Einzelhandel und Bauplanungsrecht festzustellen. Nicht zuletzt die Rechtsprechung hat zu
einer zunehmenden Verdichtung der rechtlichen und planerischen Vorgaben gefiihrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen erlautert. Dabei
werden insbesondere diejenigen Aspekte naher betrachtet, die im Zusammenhang mit den Vorhaben von
Relevanz sind.

8.1. Baunutzungsverordnung - 8 11 Abs. 3

Wie aus Abschnitt 5 deutlich wurde, befinden sich die Vorhaben in den Geltungsbereichen der Bebauungs-
plane Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee / Mitte" aus dem Jahr 2006 und des Bebauungsplanes Nr. 4 "An der
Siedlung" in der 4. Anderung aus dem Jahr 2001. Fiir die Umsetzung der Vorhaben ist allerdings eine Ande-
rung der Bebauungspléane notwendig.

Die Zulassigkeit bemisst sich folglich nach § 30 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO.
In § 11 Abs. 3 heil3t es:
»1. Einkaufszentren,

2. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind aul3er in
Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.”

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der beschriebenen Betriebe und auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden.

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgro3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zunachst
getrennt voneinander zu prufen:

m Der Sachverhalt der Grof3flachigkeit des Vorhabens muss erfillt sein, was nach hdchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tber 800 m2 zutrifft.:s

m Die zuvor beschriebenen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mussen zu erwarten sein, was
regelmaRig ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen wird (= Regelvermutung), jedoch in einer
Einzelfalluntersuchung widerlegt werden kann.

Fur eine Einstufung als Einzelhandelsgro3projekt miissen beide Sachverhalte (Uber 800 m2 Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei tiber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten.

Beide Lebensmittelmarktvorhaben tGberschreiten mit der geplanten Verkaufsflachendimensionierung zwei-
fellos die Schwelle zur GroR3flachigkeit, inwieweit jedoch stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, wird in Abschnitt 9 geprift.

15 BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der GroRflachigkeit auf
800 m2 VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe groR3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m? uberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten
werden dirfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials) sowie
evtl. ein Windfang einzubeziehen.
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8.2. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Die raumordnerische Steuerung einer Einzelhandelsentwicklung bezieht sich auf die Errichtung, Erweite-
rung und Verénderung grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe sowie die Erweiterung sonstiger Einzelhandels-
betriebe Uber die Schwelle der GroRflachigkeit hinaus. Die entsprechenden Ziele der Raumordnung und
Landesplanung sind in den Landesentwicklungsprogrammen der Bundeslander fixiert. Im Aligemeinen wird
die Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe durch folgende Vorgaben gesteuert:

m Konzentrationsgebot — welches die Konzentration von Versorgungseinrichtungen entsprechend
der jeweiligen Stufe der zentralen Orte bezweckt,

m Kongruenzgebot — wonach der Einzugsbereich eines Einzelhandelsbetriebes den zentralértlichen
Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich Gberschreiten darf,

m Beeintrachtigungsverbot — wonach die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich und die
Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigt werden darf,

m Integrationsgebot — welches eine stadtebaulich integrierte Lage des grolflachigen Einzelhandels-
vorhabens, inshesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten, vorsieht.

Zum 1. Juli 2019 ist der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in Kraft
getreten. Der LEP HR trifft in Kapitel 2 ,Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof¥flachiger Einzelhan-
del“ mit den Zielen Z 2.6 — 2.15 sowie den Grundsatzen G 2.8 und G 2.11 entsprechende Vorgaben zur An-
siedlung und Steuerung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben. Die fiir die Projektvorhaben relevanten Fest-
setzungen sind nachfolgend dargestellt: 16

»Z 2.6 Bindung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebot).

Z 2.7 Schutz benachbarter Zentren
GroR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen durfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und
Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler
Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung in benachbarten Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

»,G 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge getragen werden, dass
nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebun-
den werden.”

»Z 2.12 Einordnung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen aufRerhalb Zentraler Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist abweichend von
Z 2.6 auch auf3erhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das Vorhaben tberwiegend der Nahversor-
gung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient
Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1 500 Quad-
ratmeter nicht Uberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrele-
vante Sortimente nach Tabelle 1 Gesetz- und Verordnungsblatt fur das Land Brandenburg Teil 1l Nr. 35
vom 13. Mai 2019 21 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine
Nachfrage fur groRere Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beach-
tung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrankung entwi-
ckelbar.

16 Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il - Nr. 35 vom 13. Mai 2019, S. 21f.
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2) In den gemaR Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung oder die Er-
weiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen tber die in Absatz 1 getroffenen Festlegungen hin-
aus zulassig, wenn die zusatzliche vorhabenbezogene Verkaufsflache 1 000 Quadratmeter nicht tiber-
schreitet, wobei fur diese keine Sortimentsbeschrankung zu beachten ist.“

Wie in Abschnitt 3 dargelegt, ist die Gemeinde Wustermark kein Zentraler Ort, jedoch der Ortsteil Wuster-
mark ein Grundfunktionaler Schwerpunkt. Statt Ziel 2.6 ist somit fur die Planvorhaben Ziel 2.12 maf3geblich.

Inwieweit die Planvorhaben mit den Maf3gaben der Landesentwicklungsplanung kompatibel sind, wird in Ab-
schnitt 6.6 geprift.
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9. Auswirkungsanalyse

9.1. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzerwartung fir die
beiden Vorhaben prognostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der mdglichen Anteile vom

Kaukraftpotenzial (= Abschopfungsquote), die ein Vorhaben unter Berlcksichtigung der Wettbewerbssitua-
tion im Einzugsgebiet bzw. im weitergehenden Untersuchungsraum realistischerweise an sich binden kann.

Auf Basis der erlauterten Wettbewerbsstrukturen und einer zu erwartenden Marktstellung der beiden Plan-
vorhaben wird im Rahmen einer Modellrechnung die zu erwartende Umsatzleistung ermittelt. Diese Umsatz-
prognose baut folglich auf die bestehenden Standortstrukturen auf, berticksichtigt die prognostizierte Kun-
denbindung aus den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes sowie die mit den Versorgungsfunktionen der
Projektvorhaben zu erwartende Kundenorientierung und wird in den nachfolgenden Abschnitten in seiner
stadtebaulich-funktionalen Einordnung bewertet.

Maf3geblich fiir die Anziehungskraft der beiden Standorte ist letztlich die Ausstrahlung und Kundenbindung
der beiden Nahversorgungszentren auf den jeweiligen Ortsteil sowie das weitere Gemeindegebiet.

Die erzielbare Kundenbindung ist getrennt fuir die Vorhaben im Ortsteil Wustermark und im Ortsteil Elstal
differenziert nach den Anbietern und Einzugsgebietszonen abzuleiten. Die Einzelwerte zur prognostizierten
Nachfragebindung fir das Vorhaben von REWE und ALDI in Wustermark kénnen nachstehender Tabelle
entnommen werden. Die Tabelle weist fir jede Einzugsgebietszone bzw. fir das Einzugsgebiet insgesamt
zunachst die betreiberspezifischen Bindungsquoten fiir Food und Non-Food | aus und fiihrt diese dann in
eine durchschnittliche Bindungsquote des Planvorhabens im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich
zusammen. Grundlage dieser Prognose bildet die aktuelle Marktstellung des Nahversorgungszentrums, da-
rauf aufbauend sind die Nachfrageentwicklungen und die zukinftige Attraktivitat der Anbieter zu beriicksich-
tigen.

Tabelle 7. Umsatzprognose auf Basis der Abschdpfungsquoten differenziert fiir die beiden Lebens-
mittelmarkte in Wustermark

REWE Wustermark ALDI Wustermark

Kaufkraft-
erwartete erwartete
volumen Food . Umsatz- . Umsatz-
Kundenherkunft Bindungs- Bindungs-
+ Non-Food | erwartung erwartung
2025
in T€ in % in T€ in % in TE
Wustermark, Buchow-Karpzow, Hoppenrade 13.480 40 5.400 29 3.900
Food 11.676 42 4.900 30 3.500
Non-Food | 1.804 30 500 20 400
Elstal, Priort 26.092 10 2.600 6 1.600
Food 22.603 10 2.400 7 1.500
Non-Food | 3.489 5 200 4 100
Einzugsgebiet gesamt 39.572 20 8.000 14 5.500
Streuumsétze 7 500 7 500
Umsatzerwartung Non-Food I 5 300 9 600
Umsatzerwartung gesamt 8.800 6.600

Quelle: BBE-Berechnung 2023

Fur die beiden Lebensmittelméarkte in Wustermark ergibt sich mit vergroerter Verkaufsflache fur die
nahversorgungsrelevanten Sortimente Food und Non-Food | eine perspektivische Kundenbindung von 34%
im gesamten Einzugsgebiet. Im Kerneinzugsgebiet ist die Kundenbindung aufgrund der vorwiegenden

43



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Wettbewerbsentwicklungen Lebensmittelméarkte Wustermark

Ausrichtung auf Wustermark, Buchow-Karpzow und Hoppenrade mit 69% am hdchsten, wéhrend in Elstal
und Priort eine Kundenbindung von lediglich 16% erzielt wird. Folglich wird das Nahversorgungszentrum
Wustermarkt etwas mehr als zwei Drittel der nahversorgungsrelevanten Nachfrage im Kerneinzugsgebiet
erschlief3en. Aus diesen Werten kann zweifellos eine starke Marktstellung des Projektvorhabens abgeleitet
werden, auch wenn diese in Summe noch unterhalb des Ublichen Marktanteils von Discountern und Super-
markten (vgl. Abschnitt 2) verbleibt, bei dieser Einschétzung sind jedoch die Wechselwirkungen beider Nah-
versorgungszentren von Wustermark zu beachten.

Differenziert nach den Anbietern, ergibt sich fur den Lebensmittelmarkt REWE eine durchschnittliche
Nachfragebindung von 40% im Kerneinzugsgebiet und von 10% im erweiterten Einzugsgebiet. Bezogen auf
das Gemeindegebiet Wustermark ergibt sich eine Bindungsquote von 20%. Die starkste Kundenbindung
kann der REWE-Markt im Kerneinzugsgebiet mit 42% fur Lebensmittel erzielen, wéhrend es im erweiterten
Einzugsgebiet lediglich 10% sind.

Der Lebensmitteldiscounter ALDI kann mit deutlich geringerer Verkaufsflache im Vergleich zum REWE

eine angepasste Kundenbindung induzieren. Sie betragt im gesamten Einzugsgebiet fur Lebensmittel und
fur Non-Food I-Waren rd. 14%. Im Kerneinzugsgebiet kann der Markt mit 29% eine héhere Bindungsquote
als im entfernteren erweiterten Einzugsgebiet mit rd. 6% erzielen.

Aus der prognostizierten Umsatzbindung am Nachfragepotenzial des Einzugsgebietes fiir Food und Non-
Food | leitet sich ein summarischer Umsatz fiir das Projektvorhaben von 13,5 Mio. € ab, dies wéaren ca. 88%
des Gesamtumsatzes als Planvorhaben in Wustermark. Weitergehende Streuumsétze ergeben sich durch
das nordostliche Gewerbegebiet, Einpendler in den Ortsteil Wustermark und gastgewerbliche Ubernach-
tungsmoglichkeiten im Ortsteil Wustermark. Im Sinne eines ,worst-case-Szenarios® fur die projektrelevanten
Standort- und Angebotsstrukturen wird jedoch nur von sehr geringen Streuumsatzen in Grél3enordnung von
7% fir die Anbieter ausgegangen.

Zusatzlich zu berucksichtigen sind der Umsatzanteil der Non-Food Il-Sortimente mit ca. 5% beim REWE
und ca. 9% beim ALDI.

In der Summe aus
m Nachfragebindung Food und Non-Food | innerhalb des Einzugsgebietes in Hohe von 13,5 Mio. €
m weiteren Streuumséatzen in Hohe von 1,0 Mio. €

m sowie erganzenden Non-Food II-Umsétzen in Hohe von 0,9 Mio. €
ergibt sich eine Prognose des Gesamtumsatzes des Projektvorhabens in Wustermark von 15,4 Mio. €.

In der nachstehenden Tabelle sind die Abschopfungsquoten fir das Vorhaben von Ratisbona in Elstal diffe-
renziert nach dem Lebensmittelmarkt und dem Drogeriemarkt dargestellt. Fir die beiden Markte wurde je-
weils die maximale Verkaufsflachendimensionierung von 1.600 m2 bzw. 600 m?2 im Sinne eines Worst-Case-
Szenarios angesetzt. Hierbei ist hervorzuheben, dass in Summe die Verkaufsflache maximal 2.000 m? be-
tragen wird, die summarische Marktstellung beider Anbieter wird also unabhé&ngig von der tatséchlichen
Ausgestaltung des Vorhabens unterhalb der angerechneten Maximalwerte liegen.

Zudem wurde das Vonovia-Vorhaben im Ortsteil Elstal mit einem EDEKA-Vollsortimenter mit 2.000 m? Ver-
kaufsflache berlcksichtigt, welches kurz vor Abschluss des planungsrechtlichen Genehmigungsprozesses
steht, so dass mit der Realisierung noch nicht begonnen wurde.
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Tabelle 8: Umsatzprognose auf Basis der Abschdpfungsquoten differenziert fir das Vorhaben von
Ratisbona mit einem Lebensmittel- und Drogeriemarkt in Elstal

Lebensmittelmarkt Drogeriemarkt Pro}/eollls\%tr:?viztglrstal
Projekt Ratisbhona Elstal Projekt Ratisbona Elstal (geméik Gutachten Mai 2021)

Kaufkraft-
volumen Food erwartete Umsatz- erwartete Umsatz- erwartete Umsatz-
Kundenherkunft Bindungs- Bindungs- Bindungs-
+ Non-Food | erwartung erwartung erwartung
quote quote quote
2025
in TE in % in TE in % in TE
Woustermark, Buchow-Karpzow, Hoppenrade 13.480 5 700 4 600 6 800
Food 11.676 5 600 1 100 6 700
Non-Food | 1.804 3 100 25 500 3 100
Elstal, Priort 26.092 24 6.300 7 1.900 28 7.400
Food 22.603 27 6.100 2 500 31 7.100
Non-Food | 3.489 6 200 40 1.400 10 300
Einzugsgebiet gesamt 39.572 18 7.000 6 2.500 21 8.200
Streuumsatze 5 200 5 200 5 500
Umsatzerwartung Non-Food Il 6 200 25 900 3 300
Umsatzerwartung gesamt 7.400 3.600 9.000

Quelle: BBE-Berechnung 2023

Fur den Lebensmittelmarkt mit maximal 1.600 m? Verkaufsflache wird aufgrund der Ausrichtung auf den
Ortsteil Elstal und Priort die hochste Kundenbindung im Kerneinzugsgebiet mit 27% bei Lebensmitteln und
6% bei Non-Food I-Sortimenten erzielt, so dass sich ein Umsatz von 6,3 Mio. € im Kerneinzugsgebiet ergibt.
Im erweiterten Einzugsgebiet wird die Kundenbindung analog obenstehender Ausfiihrungen zu den Wech-
selwirkungen beider Nahversorgungszentren mit 5% bei Lebensmitteln und 3% bei Non-Food I-Waren deut-
lich geringer sein. In Elstal ist bei der Prognose auRerdem zu beriicksichtigen, dass sich die Bindung nah-
versorgungsrelevanter Nachfrage zukunftig auf drei Lebensmittelmérkte aufteilt, dem Netto-Bestandsmarkt
sowie den Planvorhaben von Vonovia und Ratisbona. Folglich ist auch der ausgewiesene Marktanteil fir
das Kerneinzugsgebiet als Maximalwert einzuschéatzen. Bezogen auf das Gemeindegebiet Wustermark
ergibt sich eine Bindungsquote von 18% bei den projektrelevanten Sortimenten.

Bisher gibt es keinen Drogeriemarkt in Wustermark, so dass dieser eine hohe Kundenorientierung bei den
Non-Food I-Sortimenten sowohl aus Elstal und Priort (40%) und auch aus den Ortsteilen Wustermark,
Buchow-Karpzow und Hoppenrade (25%) generieren wirde. Eine héhere Kundenbindung ist nicht zu erwar-
ten, da Drogeriewaren auch in Lebensmittelmarkten oder Parfiimerien eingekauft werden. So betragt der
Marktanteil von Drogeriemarkten bei Kérperpflege/Kosmetik in Deutschland 45,6%.17 Lebensmittel werden
ebenfalls in Drogeriemarkten angeboten, jedoch im Vergleich zu Drogeriewaren mit untergeordnetem Sorti-
ment, so dass die Kaufkraftabschdpfung mit 2% im Kerneinzugsgebiet und 1,0% im erweiterten Einzugsge-
biet gering bleibt.

Weiterhin wurde das Vorhaben von Vonovia in die Umsatzprognose auf Basis der Abschépfungsquoten be-
ricksichtigt und hierbei Bezug zu den Ergebnissen aus der Analyse im Jahr 2021 genommen.8 Fir den Le-
bensmittelmarkt mit 2.000 m2 Verkaufsflache wird eine Kaufkraftbindung im Kerneinzugsgebiet von 28%
und im erweiterten Einzugsgebiet von 6% erwartet, so dass sich ein Umsatz von 8,2 Mio. € aus dem Ein-
zugsgebiet ergibt.

Die Streuumséatze von auflerhalb des Einzugsgebietes bleiben durch die zentrale Lage der Vorhaben von
Ratisbona und Vonovia im Ortsteil Elstal mit 5% auf geringem Niveau. So ist aufgrund der Lage nur im

17 Institut fir Handelsforschung (2023): Vertriebsstruktur Korperpflege/Kosmetik, handelsanalyse.de

18 BBE Handelsberatung GmbH (2021): Auswirkungsanalyse fur die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Ortskern
von Elstal in der Gemeinde Wustermark, S. 43
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Ausnahmefall zu erwarten, dass Kunden von Karls Erlebnisdorf und dem Designer Outlet Berlin den Pro-
jektstandort aufsuchen.

Im Vergleich zum Lebensmittelmarkt mit einem Anteil von 6% wird der Anteil der Non-Food Il — Sortimente
beim Drogeriemarkt mit ca. 25% deutlich héher sein. Somit ergibt sich fur das Vorhaben von Ratisbona
ein Gesamtumsatz von 11 Mio. €, der sich folgendermalRen zusammensetzt:

m Nachfragebindung Food und Non-Food | innerhalb des Einzugsgebietes in Hoéhe von 9,5 Mio. €
B weiteren Streuumsétzen in Hohe von 0,4 Mio. €

B sowie erganzenden Non-Food Il — Umsétzen in Hohe von 1,1 Mio. €

In der nachfolgenden Tabelle werden die Umsatzprognosen mit der maximal geplanten Gré3endimensionie-
rung der beiden Vorhaben zusammengefuhrt und hinsichtlich der resultierenden Flachenleistungen bewer-
tet.

Zu bertcksichtigen ist wiederum, dass fur das Planvorhaben in Elstal die Maximalwerte fir Lebensmittel-
und Drogeriemarkt eingeflossen sind, in summarischer Betrachtung aber nur 2.000 m? Verkaufsflache zur
Verfiigung stehen.

Tabelle 9: Resultierende Flachenproduktivitaten der Planvorhaben

Planvorhaben Verkaufsflache Flachgn_-“ Planumsatz
produktivitat
in m2 in €/m? in T€

Bestand

REWE - Wustermark 1.300 5.000 6.500

ALDI - Wustermark 800 6.000 4.800

Getrankemarkt - Elstal 718 1.800 1.300
Planvorhaben

REWE - Wustermark 2.000 4.400 8.800

ALDI - Wustermark 1.200 5.500 6.600

Lebensmittelmarkt - Elstal 1.600 4.600 7.400

Drogeriemarkt 600 6.000 3.600

Quelle: BBE-Berechnung 2023

Fur den Lebensmittelmarkt REWE im Ortsteil Wustermark errechnet sich eine durchschnittliche betrei-
bertypische Flachenproduktivitat von ca. 4.400 €/m? Verkaufsflache, allerdings weist der Markt zugleich eine
deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendimensionierung aufte, so dass der maximal erzielbare Um-
satz von 8,8 Mio. € noch einmal die sehr gute Marktstellung verdeutlicht.

Im Gegensatz zur Firma REWE liegen fur die Firma ALDI Umsatze differenziert nach den Regionalgesell-
schaften vor. Der durchschnittliche Umsatz (netto) pro Filiale der zustandigen Regionalgesellschaft

19 Die durchschnittliche Flachenproduktivitait von REWE-Markten betragt 4.390 €/m?, dieser Durchschnittswert unterliegt jedoch einer groRen
Spannweite zwischen Regionen (Kaufkraft, Besiedlungsdichte) und in Abhangigkeit der GréRendimensionierung. Der ausgewiesene Durch-
schnittswert bezieht insgesamt 3.634 REWE-Markte (Superméarkte — ohne REWE-Center) der Firma REWE ein und gilt fur eine durchschnittli-
che FilialgroRe von 1.533 m2. (Quelle bulwiengesa, TradeDimensions, zitiert in: 17. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2022/2023 der Hahn-
Gruppe)
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Grol3beeren betréagt 4,87 Mio. €.2c Mit einem Bruttoumsatz von rd. 6,6 Mio. € liegt der Umsatz fiir den ge-
planten Markt in Wustermark damit deutlich tiber dem Durchschnitt der Regionalgesellschaft.

Beim durch die Firma Ratisbona geplanten Lebensmittelmarkt im Ortsteil Elstal steht aktuell kein Anbie-
ter fest. Unter Berucksichtigung der bestehenden Angebotsstruktur im Einzugsgebiet und des zusatzlich ge-
planten Vonovia-Vorhabens ist eine maximal erzielbare Flachenproduktivitat von 4.600€/m? Verkaufsflache

realistisch, so dass sich ein Umsatz von 7,4 Mio. € ergibt.

Als einziger Drogeriemarkt im Gemeindegebiet Wustermark ist im bundesdurchschnittlichen Vergleich
(5.500 €/m?) von einer Uberdurchschnittlichen Flachenproduktivitat von ca. 6.000 €/m?2 auszugehen. So ist
ein maximaler Umsatz von 3,6 Mio. € ber alle Sortimente des Drogeriemarkt im Einzugsgebiet erzielbar.

9.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im vorherigen Abschnitt wurde der Umsatz differenziert fur die beiden Vorhaben im Ortsteil Wustermark und
in Elstal prognostiziert und dabei der zusatzlich geplante Lebensmittelmarkt von Vonovia fur die Standort-
entwicklung in Elstal beriicksichtigt.

Anzunehmen ist, dass der erwartete Mehrumsatz der aktuellen Planvorhaben sowohl aus der erwarteten
Nachfrageentwicklung und Partizipation an bisherigen Kaufkraftabflissen resultiert als auch zu Wettbe-
werbseffekten mit weiteren Bestandsstandorten und dem Vonovia-Vorhaben flihren wird.

Dieses absehbare Wechselspiel ist in nachfolgender Modellrechnung detailliert zu untersuchen. Insbeson-
dere nach stédtebaulichen und raumordnerischen Kriterien ist zu prifen, welche Auswirkungen die Vorha-
ben auslosen kdnnen. Flgen sich die Planvorhaben auch in Summenwirkung in die Nachfrageentwicklung
der Gemeinde Wustermark ein? Fuhren die Wettbewerbseffekte der Lebensmittelmérkte zu einer Gefahr-

dung zentraler Versorgungsbereiche in Nachbargemeinden?

Zur Beurteilung mdglicher stadtebaulicher und / oder raumordnerischer Auswirkungen sind zunéchst die
durch das Vorhaben ausgeltsten Umsatzumlenkungseffekte zu ermitteln. Diese sind in nachstehender Ta-
belle modelltheoretisch berechnet. Die Umlenkungen beziehen sich grundsatzlich auf das Food- und Non-
Food I-Sortiment. Weiterhin sind das zusétzliche Nachfragewachstum bis zum Jahr 2025 von 6,4 Mio. € und
die Ruckgewinnung bisheriger Kaufkraftabflisse aus dem Gemeindegebiet zu beachten.

Die bisherige Analyse zeigte deutlich, die Gemeinde Wustermark kann selbst im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich die Versorgungsfunktionen nicht erfillen. Ziel eigenstandiger Versorgungsstrukturen muss es sein,
eine umfassende Grundversorgung sowohl bei Lebensmitteln als auch bei Drogeriewaren aufzubauen. So
flieRen aktuell 14,8 Mio. € bei den Food- und Non-Food I-Sortimenten ab, was bis zum Jahr 2025 aufgrund
des wachsenden Nachfragepotenzials auf 21,3 Mio. € ansteigen wird. (vgl. Abschnitt 7)

Im Saldo decken diese Abfliisse sowohl in der Ist-Situation als auch in der Prognose 2025 die Umsatzer-
wartung der aktuellen Planvorhaben vollumfanglich ab. Tatséachlich ist aber mit einer differenzierteren Kund-
schaftsumlenkung zu rechnen. Verbleibende Abfliisse erklaren sich durch Pendlerverflechtungen oder
durch Zielkunden von GroRRbetriebsformen nach Dallgow-Ddberitz und nach Berlin. Zudem resultiert ein wei-
terer Teil des Umsatzes aus Streuumsatzen und Non-Food II-Sortimenten.

20 Bundesanzeiger: Jahresumsatz 2021 ALDI SE & Co. KG GroRbeeren, Durchschnittswert (netto) entspricht einem Bruttoumsatz von
5,3-5,4 Mio. €

21 BBE Handelsberatung GmbH: 2020: Struktur und Marktdaten des Einzelhandels 2020, S. 23
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Die Umsatzherkunft setzt sich gemaf3 der Modellrechnung wie folgt zusammen:

Umsatzumverteilung durch Planvorhaben mit den weiteren Anbietern im Untersuchungsgebiet
Umsatzumverteilung der Planvorhaben untereinander

Partizipation der Anbieter an zusatzlichem Nachfragepotenzial

Kaufkraftbindung bisheriger Abflisse nach Berlin und Dallgow-Dd&beritz

Streuumsaéatze

Umsétze mit Non-Food Il-Sortimenten.

In einem ersten Schritt wurden in der obigen Tabelle die Wettbewerbseffekte des Vonovia-Vorhabens in
Elstal mit einem Vollsortimenter mit 2.000 m2 Verkaufsflache dargestellt, da dieses bereits kurz vor Ab-
schluss des planungsrechtlichen Genehmigungsprozesses steht. Fur den Vollsortimenter wurde, wie im
Vertraglichkeitsgutachten der BBE Handelsberatung GmbH aus dem Jahr 2021, ein Umsatz von 9 Mio. €
einbezogen.?2 Seit der Erstellung der Vertraglichkeitsuntersuchung hat sich das Nachfragepotenzial um 6,5
Mio. € erhoht, wovon alle Anbieter im Untersuchungsgebiet profitieren konnten. Entsprechend verandert
sich die Umsatzherkunft gegentiber der Modellrechnung im Jahr 2021 leicht, ohne stadtebaulich negative
Wirkungen zu induzieren. So wird in der obigen Tabelle deutlich, dass der Markt seine Umsatzherkunft we-
sentlich aus der Partizipation vom zusatzlichen Nachfragepotenzial (2,3 Mio. €) und der Kaufkraftbindung
bisheriger Abflisse (4,9 Mio. €) generiert. Auf die Wettbewerbswirkungen im Einzugsgebiet entfallt ein Um-
satz von

1,0 Mio. €, auf zusatzliche Streuumsatze 0,5 Mio. € und auf Non-Food II-Sortimente 0,3 Mio. €. Stadtebau-
lich negative Auswirkungen kénnen durch das Vorhaben auch bei der aktuellen Uberpriifung der Ergebnisse
dieser Auswirkungsanalyse nicht abgeleitet werden.

Die im zweiten Schritt erfolgte Prognose der Umsatzumverteilungen durch die aktuellen Projektvorha-
ben von REWE und ALDI im Ortsteil Wustermark sowie Ratisbona im Ortsteil Elstal bezieht sich nun auf die
erwartete Marktstellung (bzw. Umsatzleistung) der Wettbewerbsstandorte nach Realisierung des Vonovia-
Vorhabens.

Grundsatzlich ist fur alle Vorhaben mit einer Partizipation am Nachfragewachstum bis 2025 zu rechnen.
Diese ist fur die aktuell zu untersuchenden Vorhaben mit jeweils rd. 25% (jeweils 1,6 Mio. €) anzusetzen. Im
Vergleich zum Vorhaben von Vonovia (35% Partizipation am Nachfragepotenzial) wird somit eine geringere
Partizipation erwartet, da das zuerst umgesetzte Vorhaben mit einem modernen Vollsortimenter bereits ei-
nen wesentlichen Teil des zusatzlichen Nachfragepotenzials binden kann. Gleichzeitig geht die Modellrech-
nung davon aus, dass analog zur bisherigen Kundschaftsorientierung auch beim Nachfragewachstum keine
vollstandige Bindung an die Wustermarker Angebotsstrukturen erzielbar ist, vielmehr ein verbleibender An-
teil durch Pendler etc. ebenfalls abflieRen wird.

Bei den nachfolgenden Umverteilungseffekten ist zwischen den Wirkungen auf den ¢rtlichen Einzel-
handel innerhalb des Einzugsgebietes und auf Wirkungen im weiteren Umfeld durch die Rickgewin-
nung bisheriger Abfliisse zu unterscheiden. Die Modellrechnung differenziert die Ergebnisse dementspre-
chend.

Da es sich beim Vorhaben von REWE und ALDI um zwei bestehende Anbieter handelt, die sich im Ortsteil
Wustermark weiterentwickeln wollen, sind die Mehrumsatze mit 4,1 Mio. € insgesamt gering. Unter Beriick-
sichtigung des wachsenden Nachfragepotenzials verbleiben die Umverteilungseffekte im Untersuchungsge-
biet entsprechend auf marginalem Niveau. Die hdchsten Umverteilungseffekte werden fur den Netto-Markt
und den geplanten Vollsortimenter von Vonovia in Elstal mit einer Umverteilungsquote von jeweils 3%

22 BBE Handelsberatung GmbH (2021): Auswirkungsanalyse fur die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Ortskern
von Elstal in der Gemeinde Wustermark, S. 46
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errechnet, woraus sich ein Umsatzriickgang von 0,1 Mio. € bzw. von 0,3 Mio. € ergibt. Alle weiteren Stand-
orte werden mit einer Umverteilungsquote von maximal 1,0% betroffen sein.

Beim Vorhaben von Ratisbona wurde die Umsetzung eines Lebensmittelmarktes mit 1.600 m2 und eines
Drogeriemarktes mit 600 m2 Verkaufsflache in der Umverteilungsberechnung angesetzt. Dies ist eine theo-
retische GroRRe im Sinne eines ,worst-case-Ansatzes®, die beiden Anbieter wiirden damit die maximale Ver-
kaufsflache von 2.000 m2 des Vorhabens Uberschreiten. Folglich werden in der Realitat die Umverteilungen
geringer sein als im Modell der obigen Tabelle. Bei einem gemeinsamen Mehrumsatz von 9,7 Mio. € wer-
den starkere Umverteilungseffekte als beim Vorhaben von REWE und ALDI in Wustermark deutlich. Insbe-
sondere der Netto-Markt in Elstal als auch der geplante Lebensmittelmarkt von Vonovia in Elstal werden mit
einer Umverteilungsquote von 10% bzw. 8% betroffen sein.

Insbesondere durch den geplanten Drogeriemarkt, den es bisher im Gemeindegebiet Wustemark nicht gibt,
ist auch eine starkere Bindung bisher abflieRender Kaufkraft nach Berlin (2,2 Mio. €) und nach Dallgow-
Doberitz (3,5 Mio. €) zu erwarten. Vor allem an die Standorte in der WilmsstralRe mit dm (Umverteilungs-
guote 7%) und zum Einkaufszentrum Havelpark mit Kaufland und ROSSMANN (Umverteilungsquote 4%)
flie3t Kaufkraft bisher ab, die zuklnftig in Wustermark selbst gebunden werden kann. Fur alle weiteren
Standorte werden die Umverteilungseffekte bei maximal lediglich 3% liegen.

Bei summarischer Betrachtung der Wirkungen aller drei Vorhaben in der Gemeinde Wustermark sind
die starksten Wettbewerbseffekte fiir den Netto-Markt in Elstal mit einem Umsatzriickgang von 22%

(1,1 Mio. €) zu erwarten. Der Netto-Markt ist allerdings aktuell der einzige Lebensmittelmarkt in Elstal, ist
nicht nur sehr wettbewerbsfahig sondern kann die Kundschaftsnachfrage nicht vollumfénglich bedienen, so
dass an vielen Tagen ab dem Nachmittag nicht mehr alle Waren in ausreichender Zahl vorhanden sind. Er
wird selbst nach der erwarteten Umverteilung noch eine betreiberspezifisch leicht tberdurchschnittliche Fl&-
chenproduktivitat aufweisen.??

Der neue EDEKA-Vollsortimenter in Elstal (Vonovia) wird sich ebenfalls mit attraktivem Konzept présentie-
ren, die Umsatzprognose im bisherigen Bebauungsplanverfahren geht von einer optimalen Markterschlie-
Bung aus. Bei einem summarischen Umsatzriickgang von 1,0 Mio. € durch die beiden neuen Vorhaben wird
der Zielumsatz also nicht vollstandig erreicht, allerdings besteht auch weiterhin ausreichend Marktpotenzial
fur den geplanten Markt.

Die Anbieter in der Gemeinde Dallgow-Ddberitz, welche wie die Gemeinde Wustermark keine zentraltrtliche
Funktion hat, binden aktuell in starkem Mal3e Kaufkraft insbesondere aus dem Ortsteil Elstal. Die Anbieter
konnten in den letzten Jahren in wesentlichem Malfie von der positiven Nachfrageentwicklung in Dallgow-
Doberitz und Wustermark partizipieren, prasentieren sich daher in einem sehr wettbewerbsfahigen Zustand.
Somit kénnen auch bei Betrachtung der summarischen Wirkung der drei Vorhaben in Wustermark keine ne-
gativen stadtebaulichen Wirkungen auf die Angebotsstrukturen in Dallgow-Ddberitz abgeleitet werden. Die
Nachfragebindung in Dallgow-D6beritz muss sich stéarker auf das eigene, ¢rtliche Potenzial konzentrieren.

Eine Zuordnung der Umverteilungen auf Anbieter in Berlin ist nicht moglich, da durch Pendlerverflechtungen
eine Vielzahl von Betrieben betroffen sein wird, jedoch einzelbetrieblich auf marginalem Niveau.

Weiterhin ist zu beachten, dass auch Wettbewerbswirkungen zwischen den beiden neuen Planvorha-
ben von REWE/ALDI und Ratisbona zu erwarten sind, zu veranschlagen mit vergleichbaren 4% zur allge-
meinen Wettbewerbsintensitat im Untersuchungsraum, so dass sich eine Umsatzumverteilung zwischen
den Vorhaben von 1,2 Mio. € ergibt.

Bei Non-Food II-Sortimenten wird ein Umsatz von 2,4 Mio. € fir alle drei Vorhaben in Wustermark ausge-
wiesen. Deren Umsatzherkunft aus Umverteilungseffekten gegeniiber den maf3geblichen Wettbewerbs-
standorten ist grundsétzlich mit den projektrelevanten Kernsortimenten vergleichbar, ein wesentlicher Teil

2 Nach Umsatzriickgang It. Prognose der Modellrechnung bleibt fir den Netto-Bestandsmarkt ein Zielumsatz von ca. 3,9 Mio. €, dies
entspricht einer Flachenproduktivitét von 4.875 €/m>. Der betreiberspezifische Vergleichswert fir Netto Marken-Discount bei 4.272
Markten liegt aktuell mit 4.700€/m? bei einer durchschnittlichen FilialgréRe von 807 m2 darunter. (Quelle bulwiengesa, TradeDimensi-
ons, zitiert in: 17. RETAIL REAL ESTATE RE-PORT 2022/2023 der Hahn-Gruppe)
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der Umsatzherkunft wird aus dem zusétzlichen Nachfragepotenzial generiert. Die Umsatze aus Nonfood II-
Sortimenten verteilen sich jedoch auf eine grof3e Anzahl von Sortimenten und Anbietern, weshalb eine Auf-
gliederung auf einzelne Standorte modelltheoretisch nicht nachweisbar ist. In jedem Fall kbnnen stadtebau-
lich negative Auswirkungen durch Non-Food-II-Sortimente ausgeschlossen werden.

Streuumsatze von aul3erhalb des Einzugsgebietes bleiben mit einem Anteil von 7% bzw. 5% auf geringem
Niveau, da sich die beiden Standorte jeweils im Ortskern abseits einer Verkehrsachse befinden und es
keine Wechselwirkungen mit dem Designer Outlet Berlin sowie Karls Erlebnisdorf gibt.
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9.3. Potenziale fir erganzende Gewerbeeinheiten am Projektstandort von Ratis-
bona und stadtebauliche / raumordnerische Bewertung

Beim Vorhaben von Ratisbona im Ortsteil Elstal sollen neben dem Lebensmittelmarkt und dem Drogerie-
markt weitere kleinteilige Anbieter realisiert werden. Die genauen Flachengrof3en stehen aktuell noch nicht
fest, sondern ergeben sich aus der tatséchlichen GroRendimensionierung des Lebensmittelmarktes und des
Drogeriemarktes und einer verbleibenden Differenz zum maximalen Gesamtverkaufsflache (2.000 m? Ver-
kaufsflache) am Standort. Die maximale Summe aller kleinteiligen Anbieter ist mit ca. 400 m? zu veranschla-
gen, dies setzt jedoch einen Verzicht auf den Drogeriemarkt bei Ausschépfung der Flachendimensionierung
des Lebensmittelmarktes voraus.

In der folgenden Tabelle werden die Marktpotenziale im Jahr 2025 in Elstal und Priort, auf die das Vorhaben
von Ratisbona vorwiegend ausgerichtet ist, dargestellt.

Tabelle 11: Nachfragepotenzial Elstal und Priort im Jahr 2025 im Einzelhandel gesamt

Deutschland Elstal und Priort 2025
Sortimentsgruppe
Pro-Kopf- Kaufkraft- Pro-Kopf- Nachfrage-
Ausgaben kennziffer Ausgaben potenzial

in€ in % in€ in TE
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 2.753 95,5% 2.628 22.600
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 352 95,6% 337 2.900
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 72 96,1% 69 600
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 920 86,5% 795 6.800
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 102 92,7% 95 800
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 78 92,7% 72 600
Blumen 73 107,0% 78 700
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4.350 93,7% 4.074 35.000
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 482 90,0% 434 3.700
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 96 92,9% 89 800
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben /
MalerbedarF;/Sanit‘cir/ Autozuber(u'jr etc.) ¢ 38 105,9% 400 3.400
Gartenbedarf / Pflanzen 149 107,0% 159 1.400
GPK**/Haushaltsgegenstande 65 97,3% 63 500
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 109 102,5% 112 1.000
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrréder 235 94,4% 222 1.900
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.514 97,7% 1.480 12.700
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 93 98,9% 92 800
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Biiromdbel) 392 95,9% 376 3.200
ElektrogroR3- und -kleingeréte, Lampen & Leuchten 173 95,5% 165 1.400
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 370 94,4% 349 3.000
Foto / Optik 97 88,2% 86 700
Uhren / Schmuck 69 82,1% 57 500
sonstiger Einzelhandel 49 95,6% a7 400
uberwiegend langfristiger Bedarf 1.243 94,3% 1.172 10.000
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 7.107 94,6% 6.726 57.700
Bevolkerungszahl 8.600

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2023)

Uber alle Branchen ergibt sich ein Marktpotenzial von 57,7 Mio. €. In Bezug zur Projektimmobilie ist aller-
dings davon auszugehen, dass zunachst Nutzungen im tberwiegend kurzfristigen Bedarfsbereich interes-
sant sind, da diese eine ideale Erganzung zu einem Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt darstellen und
zentrenrelevante Sortimente im Designer Outlet angeboten werden. Fir den kurzfristigen Bedarfsbereich
ergibt sich ein Marktpotenzial von 35 Mio. €. Denkbar waren bspw. eine Apotheke, ein Zeitschriften-/
Schreibwarengeschéft oder ein Blumenladen, die von wohnungsnahen Dienstleistern, wie einem Friseur
erganzt werden, die teilweise bereits im Ist-Zustand am Standort bestehen.
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Unabhangig von der konkreten Nutzung kdnnen stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen durch
die geplanten kleineren Gewerbeeinheiten aus mehreren Griinden ausgeschlossen werden:

® Auch wenn die konkreten Verkaufsflachen fur den Lebensmittel- und Drogeriemarkt noch nicht fest-
stehen, so kann bereits jetzt festgehalten werden, dass die ergdénzenden Mieteinheiten deutlich un-
tergeordnet sein werden. In jedem Fall ist aufgrund der ergdnzenden Nutzung zu den Lebensmittel-
markten nur eine begrenzte Ausstrahlung der Anbieter erzielbar, die nicht Gber das Gemeindegebiet
von Wustermark hinausgeht.

m Adaquat zur Nachfrageentwicklung fur den Lebensmittelmarkt, wirde bei einer Ansiedlung eines Ein-
zelhandelsgeschéfts ein wesentlicher Teil der Umsatzherkunft aus dem zuséatzlichen Nachfragepo-
tenzial resultieren und nicht aus Umverteilungen. Mit einem Nachfragepotenzial im Jahr 2025 tber
alle Sortimente von insgesamt 57,7 Mio. € und von 35 Mio. € allein fir den kurzfristigen Bedarfsbe-
reich besteht ein ausreichendes Marktpotenzial fir mehrere kleinere Gewerbeeinheiten.

m  Aktuell gibt mit einer Apotheke, einem Lotto-Laden, einem Friseur, einer Physiotherapie und mehre-
ren Arztpraxen mehrere Anbieter, welche laut Angaben der Firma Ratisbona am Standort gehalten
werden sollen. Somit wiirden nur in begrenztem MalRe neue Anbieter am Standort dazukommen.

m Neben Einzelhandelsnutzungen sind die kleineren Gewerbeflachen auch fir Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe attraktiv, welche keine Auswirkungen auf den Einzelhandel induzieren.

Insgesamt kdnnen die ergdnzenden Gewerbeeinheiten die Nahversorgung fiur die Bevélkerung ver-
bessern und zur Belebung des Ortskerns von Elstal beitragen, ohne stadtebaulich- oder raumordne-
risch negative Auswirkungen zu induzieren.

9.4. Auswirkungen der Vorhaben auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche Auswirkungen

Fur die stadtebauliche Bewertung der Vorhaben ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt oder die Nahversorgung in
Wohngebieten gefahrdet werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge der Vorhaben
Betriebe geschlossen werden, die fur die Funktionsféhigkeit 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 Beide Projektstandorte befinden sich in zentralen Versorgungsbereichen (Elstal Ortsmitte und Wus-
termark Ortsmitte) und zeichnen sich durch eine allumfassende, sehr gute Erreichbarkeit aus, so-
wohl fuRlaufig als auch mit dem Pkw und dem OPNV. Durch beide Vorhaben werden die bestehen-
den zentralen Versorgungsbereiche in Elstal und Wustermark nachhaltig gestarkt.

m Neben der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche Ortsmitte Elstal und Ortsmitte Wustermark
ist mit modernen Lebensmittelméarkten bzw. einem modernen Drogeriemarkt auch eine Qualifizie-
rung der wohnungsnahen Versorgung fur den jeweiligen Ortsteil sowie der wohnortnahen Versor-
gung im weiteren Gemeindegebiet Wustermark verbunden. Aktuell existiert mit Netto-Marken-Dis-
count lediglich ein Lebensmittelmarkt in Elstal und die beiden Méarkte in Wustermark préasentieren
sich mit veraltetem Konzept.

m Bisher flieRen bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten ca. 14,8 Mio. € aus dem Gemeindegebiet
Wustermark ab. Dies zeigt, dass bereits im Bestand keine adéquate Nahversorgung in der Ge-
meinde Wustermark existiert und somit die Eink&ufe des taglichen Bedarfs, die auch in nicht-zentra-
len Orten méglichst vor Ort gebunden werden soll, zu einem wesentlichen Teil nach Dallgow-
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Déberitz und nach Berlin abflie3t. Mit den Projektvorhaben ist es moglich Kaufkraft starker an die
Gemeinde Wustermark zu binden. Eine Bedarfsdeckung wird aber auch zukiinftig nicht erzielt.

m Darlber hinaus werden bis zum Jahr 2025 durch die geplanten Wohnsiedlungen insbesondere im
Ortsteil Elstal rd. 2.000 zusatzliche Personen erwartet und die Bevolkerungszahl auf rd. 13.100 Per-
sonen ansteigen. Damit verbunden ist ein Kaufkraftanstieg von 6,4 Mio. € in der Gemeinde Wuster-
mark, so dass bei gleichbleibendem Umsatz perspektivisch bei einer Bindungsquote von lediglich
46% ein Kaufkraftabfluss von 21,3 Mio. € ergeben wirde. Die beiden Planvorhaben fligen sich somit
auch unter Beriicksichtigung des bestehenden Vorhabens von Vonovia in die Bevélkerungsentwick-
lung ein und werden zu einer deutlichen Verbesserung der Nahversorgung beitragen.

m Die starksten Umverteilungen fiir das Vorhaben ergeben sich fur den bestehenden Netto-Markt in
Elstal, welcher derzeit als einziger Lebensmittelmarkt in Elstal die aktuell sehr hohe Kundenanzahl
logistisch nur eingeschrankt bewaltigen kann. Auch nach der Umsatzumverteilung durch die Vorha-
ben wird der wettbewerbsfahige Markt vor dem Hintergrund der positiven Bevdlkerungsentwicklung,
insbesondere im Ortsteil Elstal, bestehen kdnnen und eine betreiberspezifische Wirtschaftlichkeit
aufweisen.

m Die legitime Kaufkraftbindung in Wustermark durch die Vorhaben ohne eine vordringliche Kunden-
bindung aus Nachbargemeinden zu erzielen, wird zu keinen stadtebaulich negativen Auswirkungen
in Dallgow-Ddberitz und Berlin fihren. So konnten die Méarkte in Dallgow-Déberitz und in Berlin
ebenfalls vom Potenzialwachstum profitieren und zeigen sich sehr wettbewerbsfahig.

m Mit den Planvorhaben ist eine mittel- bis langfristige Sicherung der Grundversorgung in den
beiden Kernorten Wustermark und Elstal verbunden. Bereits kurzfristig stellen die Vorhaben
eine strukturelle Verbesserung der Nahversorgung dar, da die Nahversorgung deutlich aufge-
wertet wird. Schadliche Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO werden nicht induziert, viel-
mehr die beiden zentralen Versorgungsbereiche Ortsmitte Wustermark und Ortsmitte Elstal
nachhaltig gestarkt.

9.5. Landesplanerische Beurteilung der Projektvorhaben

Gemal dem Ziel 2.6 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) sollen
groi3flachige Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte gebunden werden. Zunéchst ist festzustellen,
dass die Gemeinde Wustermark ohne zentral6rtliche Funktionszuweisung bleibt. Inwiefern eine Ansiedlung
grol¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen gemaf Ziel 2.12 jedoch auch auf3erhalb zentraler Orte mdglich
ist, wird nachfolgend geprdft.

Die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benach-
barter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in benachbarten Gemeinden
durfen geman Ziel 2.7 nicht wesentlich beeintrachtigt werden (raumordnerisches Beeintréachtigungsverbot).2
Gegen dieses Beeintrachtigungsverbot wiirde in der Regel verstoR3en, wenn durch die Vorhaben die Versor-
gungsstrukturen in benachbarten Zentralen Orten beeintrachtigt wirden, das heif3t Betriebe geschlossen
wirden, die fur die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung
wichtig sind. Das Einzugsgebiet der Projektvorhaben bleibt auf das Gemeindegebiet von Wustermark be-
schrankt, Kundschaft aus angrenzenden Gemeinden wird Uber die geringfigigen Streuumsétze hinaus nicht
angesprochen. Durch die legitime Eigenbindung der Wustermarker Nachfrage konnten gegeniber

24 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, 2019, S. 21.

2 ebd.
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Standorten in angrenzenden Gemeinden keine existenziellen Auswirkungen nachgewiesen werden (vgl. Ab-
schnitte 7 und 9.2). 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 zentralortlichen Funktion entsprechen. Die Gemeinde Wustermark verfligt Gber keine zentralortli-
che Funktion, die Vorhaben konzentrieren sich auf die Versorgung der eigenen Bevdlkerung. Kundenbin-
dungen von aulRerhalb des Gemeindegebietes sind nur im Ausnahmefall zu erwarten. Die Planvorhaben
entsprechen gangigen Marktkonzepten und der Versorgungsfunktion der Gemeinde Wustermark.

Gemalf dem Grundsatz 2.11 soll dafir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.? Als einschlagiger Bezugs-
raum fir die maximale Kaufkraftbindung ist laut der Begriindung zu G 2.11 der fiir jeden Zentralen Ort anzu-
nehmende Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes zu werten. Als Ort ohne zentralértliche Funktion be-
zieht sich dieser fur die Gemeinde Wustermark lediglich auf das Gemeindegebiet. Bezogen auf das dort
vorhandene Marktpotenzial erzielen die einzelnen Méarkte jeweils eine Bindungsquote von weniger als 25%
(vgl. Abschnitt 9.1).

Nach dem Ziel 2.12 ist die Errichtung oder Erweiterung groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen auch au-
Berhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben tUberwiegend der Nahversorgung dient und sich der
Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient tberwiegend der Nahversor-
gung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 Quadratmeter nicht Uberschreitet und
auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Num-
mer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fur groRere Verkaufsfla-
chen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Ge-
meinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrankung entwickelbar.

Hierzu ist festzustellen:

m Die beiden Vorhaben befinden sich in den zentralen Versorgungsbereichen Ortsmitte Elstal und
Ortsmitte Wustermark.

m Derzeit flieRen bei einer Kaufkraftbindung von 55,2% (ohne die beiden Gberregionalen Standorte) rd.
14,8 Mio. € der nahversorgungsrelevanten Nachfrage aus dem Gemeindegebiet ab. Durch den er-
warteten Kaufkraftanstieg wirden die Abflisse auf 21,3 Mio. € ansteigen. Unter Beachtung der be-
stehenden Abflisse und des perspektivischen Kaufkraftanstiegs in der Gemeinde Wustermark sind
nach gutachterlicher Einschatzung die beiden Vorhaben auch unter Beriicksichtigung des Vonovia-
Vorhabens wie geplant entwickelbar. Mit den geplanten Vorhaben ist es méglich dem Bevdlkerungs-
zuwachs in den vergangenen Jahren und auch in der Zukunft Rechnung zu tragen.

m Die zuklnftig groRflachigen Lebensmittelméarkte werden auf mehr als 90% der Verkaufsflache nah-
versorgungsrelevante Sortimente aufweisen, so dass die Grenze von 75% eingehalten wird.

Die Vorhaben von REWE und ALDI in Wustermark sowie Ratisbona in Elstal sind mit allen Zielen
und Grundséatzen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg kompatibel.

26 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, 2019, S. 21.

55



Auswirkungsanalyse — Wettbewerbsentwicklungen Lebensmittelméarkte Wustermark

10.

BBE

Handelsberatung

Fazit

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass sowohl das Vorhaben von REWE und
ALDI im Ortsteil Wustermark als auch das Vorhaben von Ratisbona im Ortsteil Elstal unter Berticksichtigung
der Planungen von Vonovia in Elstal keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu
erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

Beide Projektstandorte liegen in den zentralen Versorgungsbereichen Ortsmitte Wustermark und
Ortsmitte Elstal. Mit der Erweiterung der beiden Lebensmittelmarkte im Ortsteil Wustermark und ei-
nem neuen Lebensmittel- sowie Drogeriemarkt im Ortsteil Elstal ist eine Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie Qualifizierung der Nahversorgung in der Gemeinde Wustermark verbunden.

Durch die jeweils zentrale Lage im Ortsteil verfugen die Standorte Uber eine allumfassend sehr gute
Erreichbarkeit. So sind die zentralen Versorgungsbereiche in den Ortsmitten Elstal und Wustermark
sowohl mit dem Pkw, dem OPNV als auch fuRlaufig sehr gut zu erreichen. Damit kénnen die Stand-
orte innerhalb der Zentren ihre wohnungsnahen und wohnortnahen Versorgungsfunktionen wahr-
nehmen.

Mit den Vorhaben ist es moglich bisher aus dem Gemeindegebiet Wustermark abflieBende Kaufkraft
(14,8 Mio. €, Bindungsquote 55,2%) insbesondere im Wustermarker Ortsteil Elstal starker zu binden,
da aktuell nur ein Netto-Markt im Ortsteil vorhanden ist.

Die Bevolkerungszahl in Wustermark ist in den letzten Jahren stark angestiegen und allein bis zum
Jahr 2025 wird ein weiterer Zuwachs um 2.000 Personen auf rd. 13.100 Personen erwartet. Hieraus
ergibt sich ein zusatzliches Nachfragepotenzial von 6,4 Mio. € in den nachsten zwei Jahren bei den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Die Mehrumsatze fir das Vorhaben von REWE sowie ALDI in Wustermark und das Vorhaben von
Ratisbona in Elstal werden sich in Anbetracht der aktuell erheblichen Kaufkraftabfliisse, des weiteren
Bevolkerungs- und Nachfrageanstieg sowie verbleibender, tragfahiger Umsatzumverteilungen an
Wettbewerbsstandorten letztlich in die erforderliche Nahversorgungsentwicklung der Gemeinde
Wustermark einordnen. Schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nah-
versorgung in Nachbargemeinden sind auszuschliel3en.

Die ergdnzenden kleineren Gewerbeeinheiten werden mit Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben jeweils die Lebensmittelmérkte bzw. den Drogeriemarkt bei den Vorhaben
erganzen und zur Belebung der Ortskerne beitragen.

Beide Vorhaben sind auf die Bewohner der Gemeinde Wustermark ausgerichtet, liegen innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche Ortsmitte Wustermark sowie Ortsmitte Elstal und fligen sich in die
Nachfrageentwicklung ein. Damit sind die Vorhaben mit den Vorgaben des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg kompatibel.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich die Vorhaben in die drtliche Struktur und Nachfrage-
entwicklung einordnen. Beide zentrale Versorgungshbereiche der Gemeinde Wustermark werden damit
insgesamt gestarkt und perspektivisch gesichert. Schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen somit ausge-
schlossen werden.
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Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fur Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfiigung wie fiir weitere beratende Unterstiitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Richard Engel

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 19. Juni 2023
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