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in der Gemeinde Griinheide, OT Hangelsberg

1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Im Ortsteil Hangelsberg der Gemeinde Grunheide (Mark) ist die Entwicklung des GreenWorkParks geplant,
welcher neben Gewerbeeinrichtungen auch Bildungsstatten und einen Lebensmittelmarkt fir die ortsansas-
sige Bevdlkerung sowie fur die entstehenden Arbeitsplatze umfassen soll. Der Planstandort liegt nérdlich
der Bahnstation Hangelsberg an der StralRe der Befreiung.

Zur Realisierung des GreenWorkParks wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes angestrebt, welcher
den projektierten Standort des Lebensmittelmarkts als Sondergebiet ausweist. Die Genehmigungsfahigkeit
ist dementsprechend im Sinne von § 30 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen. Ge-
maRk 8 11 Abs. 3 BauNVO und des Einzelhandelserlasses des Landes Brandenburg sind gro3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe, aufgrund potenzieller Auswirkungen je nach Standort, VerkaufsflachengréRe und Sorti-
ment, auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit und raumordnerische Kompatibilitat gutachterlich zu untersu-
chen. Aus diesem Gutachten soll eine Empfehlung fir die kiinftige Grol3endimensionierung der Verkaufsfla-
che hervorgehen.

Die Frage von potenziell schadlichen Auswirkungen einer grof3flachigen Einzelhandelsentwicklung kann nur
im Einzelfall unter dem Aspekt der funktionalen Einordnung des Standorts, der Gré3e und Branchenausrich-
tung des Vorhabens, betrieblicher und stadtebaulicher Besonderheiten sowie der absatzwirtschaftlichen Ef-

fekte auf zentrale Versorgungsbereiche bewertet werden.

Die BBE Handelsberatung hat hierzu eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt. In vertiefter Form wird
das Projekt dabei hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet. Die
ortliche und regionale Wettbewerbsposition wird einer genauen Prifung unterzogen. Aufgrund der detaillier-
ten Betrachtung der lokalen Situation werden konkrete Aussagen auf die staddtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung erarbeitet. Im Zuge der Analyse werden insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert:

m Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in der Gemeinde Grunheide und
insbesondere im Ortsteil Hangelsberg vor (Soziodemographie, Arbeitsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit
etc.)? Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fur den Einzelhandel von Bedeu-
tung (Makrostandortanalyse)?

m  Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
m Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschlieRen?

m Welche absehbare Entwicklung des Nachfragepotenzials ergibt sich fir den Ortsteil Hangelsberg
durch die Bevolkerung, Arbeitsplatze und Bildungseinrichtungen?

m  Welche GrolRendimensionierung eines Nahversorgers leitet sich aus dieser Potenzialentwicklung
ab?

m Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche Auswirkungen sind ins-
besondere auf zentrale Versorgungsbereiche in Grinheide zu erwarten?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie einer aktuellen
Vorort-Erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation durch Besichtigung des Projektstan-
dortes und aller Wettbewerbsbetriebe im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fir die Berechnung der
Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research, Marktforschungsda-
ten des IFH Kéln sowie aktuelle Einwohnerdaten der kommunalen Statistik und des Amts fir Statistik Berlin-
Brandenburg dar.
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2. Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1. Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden
immer alter werden und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen
wachsenden Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriickgangen zu. Ins-
besondere fir die urbane Bevolkerung andert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motori-
sierte Individualverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und
der zunehmenden Digitalisierung ergeben sich zudem geanderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Le-
bensmitteleinzelhandel.

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 Regionalitat, 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. 543,9 Mrd. € entfallen aktuell ca. 44 % auf die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 238,5 Mrd. €).

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2020, BBE-Darstellung 2021

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 Spezialgeschéfte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 34,2 Mio. m2 im Jahre 2011 auf ca.

1 vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2019, BBE-Berechnungen 2020
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36,2 Mio. m2 im Jahre 2019 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbiirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfligung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermal3en
in GroRRstadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermarkte (Supermarkte bis 2.500 m?2 Verkaufsfla-
che + 17%, groRe Supermarkte + 14%) und Discountmarkte (+ 6%), wahrend die SB-Warenhauser (- 10%)
und insbesondere die sonstigen, Gberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 11%) Verkaufsflachen verloren
haben. Mit der angekiindigten SchlieBung von Real SB-Warenhausern im Zuge des Verkaufs an SCP wird
sich dieser Trend auch fir die Grof3flachen weiter fortsetzen.

2.2. Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
-discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.887 Discounter mit einer durchschnittlichen Ver-
kaufsflache von ca. 790 m2 ca. 12.176 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m? Verkaufsflache ge-
genuber.?

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 fiir 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 fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2020, BBE-Darstellung 2021

2 ygl. EHI, Handelsdaten aktuell 2020, Stand: 2019 (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 Kunden fur

den regelmaRigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt

dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse* (zeitnahe Zubereitung /
Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fir diese Betriebsform deutlich hdher. DemgemalR ist es den Super-

marktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/

50,4% 24,6%
groRRer Supermarkt 0 0

Supermarkt 18,7% 6,2%

Online

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

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

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 sind die Kunden nicht
nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelmérkten 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, verfiigen die Discounter
der neuesten Generation Gber min. 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
Ublich.

Abbildung 4: Grinde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter

Supermarkt 28,8% 51,2%

Verbrauchermarkt/
grof3er Supermarkt

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschaft

m aufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort
m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmérkte hat nicht nur zu einem gréReren 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 Bioangebot ausgebaut haben. Das Trading-
up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jingerer Konsumenten niederge-
schlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitdt und Serviceangeboten. Das , Trading-
up“ im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu gefuhrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine an-
sprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswabhl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren erwar-
ten. Fur die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungsstrategie, da
z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch wieder der Preis als Profilierung dient. Die
Preiswirdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, 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
Nahe zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten 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. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 1,4% des Um-
satzes, gegenuber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 16% erzielt werden. Dabei kann das
Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln“ z. T deutlich héhere Marktanteile erzielen (z. B. Wein/ Sekt:
ca. 6,8%).4

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel
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345
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2020 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2021

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

Gleichzeitig ist der woéchentliche Umsatz des (stationaren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von
Spitzenwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten sowie im Fruhjahr 2020 durch die Corona-Pandemie
— im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei durchschnittlich ca. 3,0 Mrd. € in Deutschland.®

Der stationdre Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelméafigen 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 Rentabilitat, da der stationédre Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfligbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile auf-
weist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen auf
die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationaren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die Kunden-
nahe bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

4 vgl. HDE-Online-Monitor 2020

5 vgl. Nielsen, Wochentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 05/2020 bis KW 04/2021
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3.

Projektplanung und Projektdaten

Im Ortsteil Hangelsberg der Gemeinde Griinheide (Mark) ist auf dem Areal eines aktuellen Logistikzentrums
die Entwicklung des GreenWorkParks geplant. Das Projektareal befindet sich nordlich des Bahnhofs Han-
gelsberg an der StralRe der Befreiung am nérdlichen Rand des Ortsteils. Folgende Nutzungen sind aktuell
vorgesehen, vorbehaltlich einer weiteren Detailplanung:

Gesamtschule fiir ca. 300 Schilerinnen und Schiiler
Private Hochschule fir rd. 300 Studierende
Gewerbebetriebe mit insgesamt mindestens 750 Beschéftigten

Lebensmittelmarkt mit noch nicht festgelegter Verkaufsflache inkl. Backereicafé (Empfehlung zur
GroRendimensionierung im Rahmen dieses Gutachtens)

Nachstehende Abbildung zeigt den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 57 ,Gewerbegebiet Hangelsberg Nord*“
mit Stand 09.08.2023, welcher die verschiedenen Nutzungen darstellt. Neben Gewerbeflachen und Sonder-
gebieten fir Einzelhandel und Bildung sind auch Wohnnutzungen (in Mischgebieten) Teil des Bebauungs-

plans.

Abbildung 6: Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 57 ,,Gewerbegebiet Hangelsberg Nord*“
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Die nachfolgende Planungsvisualisierung stellt verschiedene vorgesehene Nutzungen innerhalb des Green-
WorkParks dar.

Abbildung 7: Visualisierung der aktuellen Planung des GreenWorkParks

- - .
JHULE,
EWERBE

=

Quelle: ECE Work & Live GmbH & Co. KG, Stand: 02.02.2022

Prifungsgegenstand dieses Gutachtens ist der geplante Lebensmittelmarkt mit einem vorgesehenen Ba-
ckereicafé. Als Standort ist die im Entwurf des Bebauungsplans dargestellte Flache SO1 zu betrachten. Im
Rahmen der Modellrechnung ist eine stéadtebaulich vertrégliche und landesplanerisch zu befirwortende
GroéRendimensionierung fur den Lebensmittelmarkt herauszuarbeiten. Der Schwerpunkt der angebotenen
Sortimente wird jedoch in jedem Fall im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich sein.

Zusammenfassend sind folgende Aspekte fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens maf3geblich:
B Umsatzbindung und -herkunft des Planvorhabens

m absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung sowie resultierende Marktstellung nach Um-
setzung des Planvorhabens

B Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die weiteren
Nahversorgungsstrukturen in Grinheide

m Einbindung des Projektvorhabens in die bestehenden Versorgungsstrukturen

11
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4. Makrostandort Griinheide

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

Regionale Lage, Siedlungsstruktur und Erreichbarkeit

Bei der Gemeinde Grinheide handelt es sich um eine amtsfreie Gemeinde, welche dem Landkreis Oder-
Spree im Bundesland Brandenburg zugehdrig ist und etwa 30 km siddstlich des Berliner Zentrums liegt.
Die Gemeinde grenzt in westlicher Richtung an die Stadt Erkner sowie an die Gemeinde Gosen-Neu Zittau;
im Suden, entlang der als Grenzlinie fungierenden Spree, an die Gemeinde Spreenhagen; im Sidosten an
die Stadt Furstenwalde/Spree und im Osten an die Gemeinde Steinhdéfel. Im Nordosten wird die Gemeinde
Griunheide durch die Stadt Mincheberg und die Gemeinde Rehfelde begrenzt, im Nordwesten schlieRen
sich die Gemeinden Ridersdorf bei Berlin sowie Woltersdorf an. Gemaf der aktuell verfligbaren Datenbasis
des kommunalen Einwohnermeldeamts verfiigt die Gemeinde Griinheide zum 27.04.2022 tber 9.086 Ein-
wohner.

Die Gemeinde lasst sich in die Ortsteile Grinheide, Hangelsberg, Kagel, Kienbaum, Ménchwinkel und
Spreeau gliedern. Zwischen den einzelnen Siedlungsbereichen bestehen ausgedehnte Waldgebiete, so-
dass die Gemeinde insgesamt eine landliche Pragung aufweist.

Karte 1: Gliederung und Siedlungsstruktur der Gemeinde Grinheide
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Die Gemeinde Grunheide verfligt tiber eine allgemein sehr gute Verkehrsanbindung. Die Anschlussstellen
Erkner und Freienbrink gewahrleisten die Anbindung an die Bundesautobahn 10, die den Berliner Ring dar-
stellt. Die Landesstral3e 38, von der Anschlussstelle Freienbrink in Richtung Firstenwalde/Spree verlau-
fend, sowie die LandesstralRe 231, von der Anschlussstelle Erkner in dstlicher Richtung nach Strausberg
fuhrend bzw. in westlicher Richtung nach Erkner respektive nach Berlin, fungieren als wichtige regionale
Verkehrsachsen in ost-westlicher Ausrichtung der Gemeinde. In nord-sudlicher Relation stellen die L23 so-
wie die L385 die wichtigsten Verkehrsachsen in der Gemeinde dar. Ein weiterer Ausbau der Verkehrsach-
sen ist in Zusammenhang mit der Ansiedlung der Tesla Gigafactory vorgesehen.®

Im Regionalverkehr der Bahn sind die Ortsteile Grinheide und Hangelsberg durch die Linie RE1 in dichter
Taktung mit der Hauptstadt und der suddstlichen Nachbarstadt Furstenwalde/Spree verbunden.

Der OPNV wird durch die Busverkehr Oder-Spree (BOS) realisiert. Mittels der Linien 419, 420, 429 und 436
werden die Ortsteile verbunden und die Anbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden hergestellt.

Landesplanerische Einstufung und zentraldrtliche Funktionen der Gemeinde Griinheide

Die Gemeinde Griunheide verflugt gemal des aktuell gultigen Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom Juli 2019 keine zentral6rtliche Funktion. Damit verfligt die Gemeinde le-
diglich Uber Versorgungsfunktionen fir sich selbst.

Dem Ortsteil Griinheide wird jedoch im Sachlichen Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und
Grundfunktionale Schwerpunkte® (2020) die Rolle eines ,Grundfunktionalen Schwerpunktes” zugewiesen.

Karte 2: Zentrale-Orte-System gemafR LEP HR
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Soziodemographische Daten - Einwohnerentwicklung

Am 30.11.2021 lebten auf Datengrundlage des Amts fir Statistik Berlin-Brandenburg im Gemeindegebiet
von Grinheide 8.967 Einwohner.

Wie aus der nachstehenden Tabelle hervorgeht, verzeichnet die Gemeinde Griinheide im Beobachtungs-
zeitraum von 2011 — 2021 einen stetigen Bevdlkerungsanstieg um insgesamt 11,6%. Die positive Bevolke-
rungsentwicklung in der Gemeinde Gruinheide hebt sich somit deutlich von der Entwicklung des Landkreises
Oder-Spree im selben Zeitraum ab, die mit einem Anstieg von knapp 1% zwischen 2011 und Ende 2021
weitaus geringer ausfallt.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in regionalen Vergleich

Einwohner- Einwohner Veranderung z. LK Oder- Veranderung z. Einwohner Veranderung z.
entwicklung Griinheide Bezugsjahr 2011 Spree Bezugsjahr 2011 Brandenburg Bezugsjahr 2011
abs. abs. abs.

in % in % in %

31.12.2011 8.034 - 177.764 - 2.453.180 -

31.12.2012 8.047 0,2 177.047 -0,4 2.449.511 -01
31.12.2013 8.111 1,0 176.850 -0,5 2.449.193 -0,2
31.12.2014 8.165 1,6 177.823 0,0 2.457.872 0,2
31.12.2015 8.327 3,6 182.397 2,6 2.484.826 13
31.12.2016 8.448 52 178.849 0,6 2.494.648 1,7
31.12.2017 8.554 6,5 178.347 0,3 2.504.040 21
31.12.2018 8.645 7,6 178.658 0,5 2.511.917 2,4
31.12.2019 8.755 9,0 178.803 0,6 2.521.893 2,8
31.12.2020 8.872 10,4 179.276 0,9 2.531.071 3.2
30.11.2021 8.967 11,6 179.467 1,0 2.539.373 3,5

Kleinraumige Bevolkerungsvorausschatzung LBV
2025 9.482 18,0 179.400 0,9 2.544.300 37
2030 9.968 241 178.600 0,5 2.539.200 35

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg: Bevilkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusergebnisse vom 9. Mai 2011 fur die Jahre 2011 bis 2020;
Statistischer Bericht: Bewdlkerungsentwicklung und Bewdlkerungsstand im Land Brandenburg November 2021 sowie Landesamt fir Bauen und Verkehr:
Bewilkerungswvorausberechnung fiir das Land Brandenburg 2020 bis 2030

In nachfolgender Analyse wird jedoch die kommunale Bevoélkerungsstatistik herangezogen, welche Bevolke-
rungszahlen auch auf Ortsteilebene ausweist.

Kommunale Bevdlkerungsstatistik

Wie aus nachfolgender Tabelle ersichtlich wird, wird vom Einwohnermeldeamt der Gemeinde Griinheide ein
ahnlich positives Wachstum in den letzten zehn Jahren ausgewiesen, wie es in der Statistik des Landesam-
tes fUr Statistik Berlin-Brandenburg der Fall ist. Insgesamt errechnet sich im Zeitraum zwischen Januar
2012 und April 2022 ein Wachstum von 13,3%.

Die jeweiligen Ortsteile unterliegen jedoch unterschiedlichen Bevdlkerungsentwicklungen. Den grof3ten Be-
volkerungszuwachs im Zeitraum von Anfang 2012 bis Ende April 2022 hat der Ortsteil Kagel mit ca. 33%
vorzuweisen, dicht gefolgt vom Ortsteil Spreeau mit ebenfalls rd. 33%. Die bevolkerungsreichsten Ortsteile
Grunheide (Mark) und Hangelsberg haben ebenfalls ein deutliches Bevoélkerungswachstum tber den ge-
samten Beobachtungszeitraum zu verzeichnen (8,8% bzw. 6%). Lediglich der Ortsteil Ménchwinkel hat im
Zeitraum von 2011 bis 2021 eine annahrend stagnierende Bevélkerungsentwicklung vorzuweisen.

Im Ortsteil Hangelsberg, in welchem der Projektstandort gelegen ist, leben 1.885 Personen. Damit stellt
Hangelsberg den Ortsteil mit der zweithdchsten Bevolkerungszahl in der Gemeinde dar.
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Tabelle 2: Einwohnerentwicklung auf Ortsteilebene

Einwohner- Griinheide Hangels- Kagel Kienbaum Mdnch- Spreeau Gesamt
entwicklung (Mark) berg 9 winkel P
302 274 629

01.01.2012 3.892 1.778 1.145 8.020
01.01.2013 3.876 1.762 1.192 298 270 629 8.027
01.01.2014 3.897 1.760 1.223 297 264 648 8.089
01.01.2015 3.927 1.763 1.238 303 258 647 8.136
01.01.2016 4.017 1.760 1.267 332 248 673 8.297
01.01.2017 4.046 1.812 1.330 326 246 694 8.454
01.01.2018 4.092 1.843 1.367 317 271 685 8.575
01.01.2019 4.103 1.822 1.428 301 278 752 8.684
01.01.2020 4.137 1.868 1.439 324 271 759 8.798
01.01.2021 4.169 1.889 1.457 345 273 762 8.895
27.04.2022 4.233 1.885 1.520 345 269 834 9.086
Verénderung

+8,8%

+6,0%

+32,8%

+14,2%

-1,8%

+32,6%

+13,3%

Jan. 2011 - Apr. 2022

Quelle: Meldeprogramm des Einwohnermeldeamtes der Gemeinde Griinheide, gemeldete Einwohner mit Hauptwohnsitz, nach Ortsteilen

Zukunftig ist im Ortsteil Hangelsberg an der Stral3e Unsal die Ausweisung eines neuen, umfangreichen
Wohngebiets mit rd. 800 neuen Einwohnerinnen und Einwohnern vorgesehen (vgl. zur Lage des neuen
Wohngebietes Karte 4 im Abschnitt 5). Das Bevolkerungspotenzial innerhalb des Ortsteils Hangelsberg wird
sich somit durch die Umsetzung des Wohngebiets um mehr als 42% erhéhen.

Die Entwicklung der Gemeinde Griinheide und auch weiterer Kommunen, die sich direkt im Umland von
Berlin befinden, héngt eng mit der Entwicklung der Metropole zusammen. Berlin wuchs in den letzten Jah-
ren sehr stark und hat mittlerweile fast 3,7 Mio. Einwohnerinnen und Einwohner. Begriindete sich die posi-
tive Bevolkerungsentwicklung in friiheren Jahren wesentlich durch Wanderungsgewinne aus den Umland-
gemeinden von Berlin, hat sich dies mittlerweile umgekehrt. Wie die folgende Karte verdeutlicht, konnten die
Umlandgemeinden von Berlin ein groReres Wachstum aufweisen als Berlin selbst. Insbesondere betrifft dies
Gemeinden im unmittelbaren Umfeld von Berlin, die Gber eine sehr gute Verkehrsanbindung verfiigen, eine
hohe Wohnqualitat haben und eine stark ausgebaute Infrastruktur mit Kitas und Schulen aufweisen. Die Ge-
meinde Grunheide kann hiervon ebenfalls profitieren, wie die Entwicklung in den vergangenen Jahren zeigt.

Die Bevolkerungsvorausberechnung fir das Land Brandenburg 2020 bis 2030 des Landesamtes flr
Bauen und Verkehr spiegelt diese Entwicklung der vergangenen Jahre in der Gemeinde Griinheide wider.
So werden fur die kommenden Jahre bis 2030 weiterhin stark steigende Bevélkerungszahlen auf bis zu
9.968 Personen prognostiziert. Dies hangt nicht zuletzt mit dem umfangreichen Arbeitsplatzzuwachs durch
die Tesla-Gigafactory im Grunheider Ortsteil Freienbrink zusammen, ebenso wie mit der Ausweisung neuer
Wohngebiete innerhalb der Gemeindegrenzen (z.B. im Ortsteil Hangelsberg an der Stra3e Unsal).
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Karte 3: Bevolkerungsentwicklung im Umland von Berlin 2014-2020
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Anséssige Betriebe und Pendlersituation

Als ein Grund fur die prognostizierte, sehr positive Bevdlkerungsentwicklung ist die teils schon errichtete,
aber noch im Aufbau befindliche Gigafactory der des Fahrzeugherstellers Tesla zu betrachten, welche im
Gewerbegebiet Freienbrink Nord gelegen ist. Produktionsstart war Anfang 2022. Geplant ist kiinftig eine
schrittweise Aufstockung auf 12.000 Mitarbeitende mit der vollstandigen Inbetriebnahme der Gigafactory,
welche voraussichtlich im ersten Halbjahr des Jahres 2023 abgeschlossen sein wird.” Durch die Ansiedlung
von Tesla wird in der gesamten Region kiinftig mit einem starken Bevélkerungs- und Wirtschaftswachstum
gerechnet.

Neben Tesla bestehen im Gewerbepark Freienbrink mehrere Logistikbetriebe, welche bereits im Bestand zu
einer hohen Arbeitsplatzdichte in der Gemeinde Griunheide fihren.

Eine fir den Einzelhandel bedeutende Grof3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendelnden dar.
Da sich Beschéftigte tagsiber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstarkt den nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kdnnen dabei
die Kaufkraft verstarkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendlerzahl der Gemeinde Griinheide betragt 4.055,
demgegentber sind 3.067 Auspendelnde zu konstatieren. Daraus errechnet sich ein positiver Pendlersaldo
von 988.8

Bei der Gegenuberstellung der Auspendlerzahl und den in der Gemeinde ansassigen, sozialversicherungs-
pflichtig angestellten Arbeitnehmenden wird ersichtlich, dass mit 3.067 Personen ein grol3er Anteil von rund
84% der in Grunheide wohnhaften, sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten (3.638 Personen) aus dem
Gemeindegebiet auspendelt. Grund hierfir ist die Nahe und die gute Verkehrsanbindung nach Berlin.

Auf der anderen Seite pendeln insgesamt mehr Personen nach Griinheide ein, als sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte in der Gemeinde leben. Die, insbesondere fir einen nicht-zentralen Ort, hohe Ein-
pendlerzahl resultiert zu einem hohen Grad aus den Betrieben im Gewerbegebiet Freienbrink, wo sich ne-
ben der genannten Tesla Gigafactory einige Logistikzentren befinden (u.a. EDEKA und Lidl). Es sei an die-
ser Stelle erwahnt, dass die Gigafactory der Firma Tesla zum Erfassungszeitpunkt der Pendlerzahlen noch
nicht in Betrieb genommen worden war. Daher ist davon auszugehen, dass die aktuelle Einpendlerzahl
deutlich héher liegen wird und perspektivisch weiter ansteigen wird.

Diese Pendlersituation ist Ausdruck der regionalen Bedeutung und Funktion der Gemeinde Griinheide mit
entsprechenden Kaufkraftzu- und -abfliissen im Einzelhandel. Diese sind auch in der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse von Bedeutung.

Tourismus in der Gemeinde Griinheide

Neben den Bevolkerungs- und Pendlerzahlen verfiigt die Gemeinde Griinheide ebenfalls Uber eine starke
touristische Funktion, von der der Einzelhandel ebenfalls profitieren kann. Durch die hauptstadtnahe Lage
sowie die hervorragende infrastrukturelle Anbindung sowohl an die Autobahn A10 als auch die Eisenbahn-
hauptstrecke in Richtung Frankfurt (Oder) spielt die Gemeinde Griinheide eine nicht zu vernachlassigende
Rolle in der regionalen und auch tberregionalen Naherholung. Das Gemeindegebiet ist durch eine tberwie-
gend bewaldete Landschaft gepragt, durchsetzt mit mehreren Seen sowie entlang der stdlichen Gemeinde-
grenze durch den Verlauf der Spree und deren Aue. Es finden sich touristische Attraktionen vor allem im
naturnahen Bereich. Allgemein stellen Touristen neben den Bewohnern der Gemeinde ebenfalls einen we-
sentlichen Faktor fir den Umsatz im Einzelhandel dar, weshalb im Folgenden die Entwicklung der Uber-
nachtungszahlen dargestellt wird.

7 https:/Iwww.brandenburg.de/de/tesla/bb1.c.658136.de, aufgerufen am 25.04.2022

8  Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik, 30.06.2021, Bundesagentur fiir Arbeit
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Tabelle 3: Ubernachtungszahlen der Gemeinde Griinheide

Jahr Ubernachtungen angebotene Durchschnittliche Durschnittliche
9 Betten Auslastung Aufenthaltsdauer
abs. abs.

in % in Tagen
2011 262.533 1.955 36,1 4,3
2012 257.947 1.879 36,4 4.4
2013 257.765 1.896 36,4 4,1
2014 258.299 1.927 36,4 4,1
2015 280.579 1.932 39,4 4,3
2016 282.162 1.969 38,4 4.6
2017 266.744 1971 36,0 4,5
2018 264.914 1.880 374 4,8
2019 274.798 1.880 38,6 4,8
2020 178.813 1.717 28,9 7.9
2021 201.184 1.789 31,0 7,2

Quelle: Zeitraum 2011 - 2014: Landesamt fir Statistik Berlin Brandenburg: Tourismusergebnisse in den
Beherbergungsbetrieben des Landes Brandenburg nach Gemeinden; Zeitraum 2015 - 2021: Tourismus im Land
Brandenburg nach Gemeinden: Statistische Berichte 2015 - 2021 (G IV 9 -j/15 bis G IV 9 j/21

Erkennbar ist, dass die Ubernachtungszahlen bis zum Jahr 2019 mit Schwankungen relativ konstant blie-
ben. Durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie und der damit einhergehenden MaRhahmen beziglich
touristischer Ubernachtungen fiel diese Zahl im Jahr 2020 rapide ab. Es ist jedoch in 2021 sowohl in der
Bettenanzahl, der prozentualen Auslastung als auch bei der Zahl der Ubernachtungen wieder ein positiver
Trend festzustellen, sodass im Jahr 2021 wieder 201.184 Ubernachtungen zu verzeichnen waren (+12,5%
gegentber 2020). AuRerdem ist eine deutlich ansteigende durchschnittliche Verweildauer der Touristen von
4,3 Tage im Jahr 2011 auf 7,2 Tage im Jahr 2021 zu erkennen. Diese vergleichsweise sehr hohe Aufent-
haltsdauer ist vorrangig zurlickzuftihren auf die Rehaklinik im Ortsteil Griinheide.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Gemeinde oder Region wider. Die
Kenn-ziffer gibt unabhangig von der Grol3e der Gemeinde das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner
im Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfligung steht.

Fur die Gemeinde Griinheide errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 101,7, die einzel-
handelsrelevanten Ausgaben liegen somit 1,7 %-Punkte Uber dem Bundesdurchschnitt. Dieses Niveau liegt
deutlich oberhalb des Durchschnittswertes fur das Land Brandenburg und schneidet auch im Vergleich zu
den angrenzenden Gemeinden sehr gut ab. Lediglich die Gemeinde Woltersdorf verfligt mit 105,5 tGber ein
hdheres Kaufkraftniveau. Erklart werden kann diese iberdurchschnittlich positive Kennzahl von Griinheide
durch die Lage im suburbanen Raum von Berlin und die vorwiegende Einfamilienhausstruktur.
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Abbildung 8: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im regionalen Vergleich
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Quelle: CIMAIBBEIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

Fazit zum Makrostandort Griinheide:

m Die Bevolkerungsentwicklung ist seit 2011 stark ansteigend, zum 27.04.2022 weist Grinheide ge-
maf des Einwohnermeldeamts eine Bevdlkerungszahl von 9.086 Personen auf. Im projektrelevanten
Ortsteil Hangelsberg leben rd. 1.885 Personen.

m Gemal der Prognose des Landesamtes fur Bauen und Verkehr ist, auch infolge der Ansiedlung der
Gigafactory der Firma Tesla, in den folgenden Jahren mit einem starken Bevolkerungswachstum auf
bis zu 9.968 Personen im Jahr 2030 zu rechnen. Zu verweisen ist insbesondere auf ein neues
Wohngebiet im OT Hangelsberg fur ca. 800 Einwohnerinnen und Einwohner.

m Es bestehen umfangreiche Pendlerverflechtungen von Griinheide mit dem Umland, insbesondere
mit der Metropole Berlin. Neben einer hohen Auspendlerzahl ist insbesondere die hohe Einpendler-
zahl hervorzuheben. In Summe errechnet sich ein positiver Pendlersaldo von +988.

m Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt mit 101,7 geringfligig tber dem bundesdeutschen
Durchschnitt, erweist sich jedoch im regionalen Umfeld als deutlich Gberdurchschnittlich.
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5. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen Teil der
Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreich-
barkeit thematisiert. Der Mikrostandort ist insbesondere auch fiir die Abgrenzung des Einzugsgebietes und
fur die Wechselwirkung mit weiteren Anbietern der Gemeinde Griinheide von Relevanz.

Lage des Projektstandortes und Nutzungsumfeld

Der Projektstandort befindet sich am nérdlichen Rand des Siedlungsbereichs von Hangelsberg in der Ge-
meinde Griinheide an der Stral3e der Befreiung.

Aktuell ist am Standort ein weitlaufiges Logistikzentrum gelegen, in den nachsten Jahren ist jedoch eine um-
fangreiche Bautatigkeit zu erwarten. So sind neben Gewerbenutzungen auch mehrere Bildungseinrichtun-
gen vorgesehen (siehe Abschnitt 3). Die bestehenden Wohngebaude entlang der StralRe der Befreiung, rd.
300 m vom geplanten Lebensmittelmarkt entfernt, bleiben nach Angaben des Auftraggebers erhalten.

Sudlich des Planareals GreenWorkPark verlauft die Bahnstrecke Berlin-Frankfurt (Oder). Im Bereich des
Bahnubergangs der Stral3e der Befreiung ist auch der Bahnhof Hangelsberg mit einem Pendlerparkplatz
gelegen. Sudlich der Bahntrasse befinden sich vereinzelt gewerbliche Nutzungen und ein Friedhof, dahinter
schliel3t die weitlaufige Einfamilienhaussiedlung von Hangelsberg an.

In westlicher, dstlicher und nérdlicher Richtung vom Projektstandort aus schlief3en sich jeweils weitlaufige
Waldgebiete an.

Das stdlich gelegene Siedlungsgebiet des Ortsteils Hangelsberg ist vorwiegend durch Einfamilienhausern
gepragt ist. Daneben sind ein Restaurant, ein privater Schulcampus mit einer Oberschule, einer Grund-
schule und einer Kita, sowie vereinzelt kleinteiliges Gewerbe ansassig. Die einzige Nahversorgungsmag-
lichkeit im Ortsteil besteht mit dem kleinen L38 Markt in zentraler Lage des Siedlungsgebiets.

Am 0dstlichen Ortsausgang ist kiinftig an der Strafl3e Unsal die Entwicklung von einem Wohngebiet auf rd.
14 ha fur ca. 800 Personen geplant.

Perspektivisch ist der Projektstandort durch die direkte Lage innerhalb des GreenWorkParks, welcher auch
vereinzelte Wohnh&user umfasst, und den benachbarten Bildungseinrichtungen als stéadtebaulich integriert
Zu bewerten.

Abbildung 9: Projektstandort mit aktuellen Nutzungen, Verkehrsanbindung und Standortumfeld

— T

G(_ewe_rbegebiet, Strale der Befreiung, Wohngebéaude, Strale der Befreiung, Wohngebaude an der Strale der Befreiung
Blickrichtung Norden Blickrichtung Stiden
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Bahnuibergang am Bahnhof Hangelsberg, Park&Ride-Platz am Bahnhof Hangelsberg Bahnhof Hangelsberg, Bahnofstralie,
Blickrichtung Siiden Blickrichtung Norden

Quelle: Eigene Aufnahmen, Méarz 2022

Karte 4: Lage des Projektstandortes und Nutzungen im direkten Umfeld
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Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung des Planareals

Der Projektstandort liegt an der Strafl3e der Befreiung, welche als LandesstralRe L385 die einzige
Verbindung zwischen den Grinheider Ortsteilen Hangelsberg und Kienbaum darstellt.

Die Wohnsiedlungen von Hangelsberg sind ful3laufig Uber stralRenbegleitende FuBwege an der Straf3e der
Befreiung bzw. der Bahnhofstral3e zu erreichen. Im Zuge der baulichen Umsetzung des GreenWorkParks
ist durch die Errichtung eines Geh- und Radwegs mit einer deutlichen Aufwertung der Wegverbindung zum
Bahnhof und zur Wohnsiedlung Hangelsberg zu rechnen. Der bestehende Bahniibergang wird nach
Auskunft des Auftraggebers kiinftlich dem nicht-motorisierten Verkehr vorbehalten sein.

In geringer Entfernung verlauft in Ost-West-Richtung die Landesstraf3e L38, welche eine Verbindung
zwischen Firstenwalde und der Autbahnauffahrt Freienbrink am Berliner Stadtring bietet. Auch der Kernort
Grunheide kann tber die L38 erreicht werden. Fur den Pkw-Verkehr ist eine neue Bahnbriicke am
westlichen Rand des Planareals vorgesehen, somit wird auch die Anbindung mit dem Pkw aufgewertet.

Weiter sudlich verlauft der Wulkower Weg entlang der Spree und bindet die Ortsteile Ménchwinkel und
Spreeau an Hangelsberg an.

Die nachstgelgende Haltstelle des OPNV findet man am Bahnhof Hangelsberg, der rund 500 Meter vom
vorgesehenen Projektstandort entfernt ist. Am Haltepunkt verkehrt der RE1 stiindlich in Richtung Berlin und
Frankfurt (Oder).

Die aktuell nachstgelegene Bushaltstelle ist im Kreuzungsbereich der Bahnhofstral3e mit dem Berliner
Damm in rd. 700 m Entfernung gelegen. Dort fahrt die Buslinie 436 in Richtung Furstenwalde und Erkner.
Allerdings ist zu erwarten, dass auf dem Bildungscampus in geringer Entfernung zum Projektstandort eine
Bushaltestelle entstehen wird, welche regelmalig Verbindungen in alle umliegenden Ortsteile und auch
Nachbarkommunen absichern wird.

Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Fur die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist in der Regel eine Gehzeit von 10-15 Mi-
nuten anzusetzen, was i.d.R. einer fu3laufigen Entfernung von bis 1.000 m entspricht. Die 15 mintige Geh-
zeit ist in der nachstehenden Karte dargestellt, sie schlie3t aufgrund der aktuell noch peripheren Lage des
Projektstandorts nur Teilbereiche des OT Hangelsberg ein.

In landlichen Raumen, denen auch die Gemeinde Griinheide mit ihrer dispersen Siedlungsstruktur zuzuord-
nen ist, ist die Nahversorgungsfunktion generell abweichend zu beurteilen. Diese verknipft dann wohnungs-
nahe und / oder zumindest wohnortnahe Funktionen.

Hierflr sind Entfernungen im Allgemeinen bis zu 2.500 m anzusetzen®. Der 2,5 km-Radius des Projektstan-
dortes umfasst den Ortsteil Hangelsberg nahezu ganzlich und weist ein Bevoélkerungspotenzial von aktuell
ca. 1.780 Personen auf.1? Direkt am dstlichen Rand des 2,5 km-Radius ist das umfangreiche Wohngebiet
mit rd. 800 Einwohnern geplant, sodass sich das Einwohnerpotenzial im nahversorgungsrelevanten Umfeld
perspektivisch deutlich erh6hen wird.

®  Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels* der ,Fachkommission Stadtebau®

der Bauministerkonferenz, beschlossen am 28. September 2017, insbesondere Abschnitt 2.3.2. Stadtebauliche Atypik.

10 GfK (2021): Einwohner auf StraRenabschnittsebene
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Karte 5: Wohnungsnahe Versorgungsfunktion des Projektstandorts
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Die wohnortnahen Versorgungsfunktionen des Marktes reichen jedoch im konkreten Fall noch Uber den
Ortsteil Hangelsberg und auch Uber den tblichen Umkreis von 2,5 km fir landliche Regionen hinaus. So
Ubernimmt der Standort aufgrund der weitrAumigen Siedlungsstruktur der Gemeinde Grinheide sowie dem
geringen Besatz an Lebensmittelmarkten auch veritable Versorgungsfunktionen fir die Ortsteile Kienbaum
und Ménchwinkel, fur die der Projektstandort kiinftig die ndchstgelegene Nahversorgungsmaoglichkeit bietet.
Erganzend hierzu ist in geringem Umfang auch mit einer Kundenbindung aus dem restlichen Gemeindege-
biet Griinheide zu rechnen, dies aber in Wechselwirkung mit den beiden Lebensmittelméarkten im Ortsteil

Grunheide.
Zusatzlich dient der projektierte Lebensmittelmarkt der Versorgung der weiteren im GreenWorkPark entste-
henden Nutzungen: Einerseits bietet er fiir die Schiler und Eltern sowie die Studierenden der Hochschule
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des nahegelegenen Bildungscampus eine Versorgungsmoglichkeit. Andererseits kommt dem Lebensmittel-
markt auch eine Versorgungsfunktion fir die zahlreichen Angestellten der kiinftigen Gewerbebetriebe zu,
welche den Lebensmittelmarkt in der Mittagspause oder nach der Arbeit nutzen kénnen.

Planungs- und genehmigungsrechtliche Situation

Fur die Umsetzung des GreenWorkParks wird ein Bebauungsplanverfahren angestrebt, der Entwurfsbe-
schluss des Bebauungsplans Nr. 57 ,Gewerbegebiet Hangelsberg Nord“ wurde von der Gemeindevertre-
tung Griinheide bereits am 09.09.2021 gefasst. Der Entwurf vom 09.08.2023 weist das Planareal des Le-
bensmittelmarkts als Sondergebiet Einzelhandel aus. Der Projektstandort unterliegt somit der Beurteilung
nach §30 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO. Es ist folglich zu tiberprufen, ob von dem Vorha-
ben schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet oder auf die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich einhergehen.

Neben dem Bebauungsplan ist eine Anderung des bestehenden Flachennutzungsplans (2. Anderung Fla-
chennutzungsplan FNP Hangelsberg) notwendig. Innerhalb des Geltungsbereiches dieser Anderung wird
u.a. ein Nahversorgungszentrum ausgewiesen, innerhalb dessen das Sondergebiet Einzelhandel mit dem
Projektstandort integriert ist (vgl. zur Abgrenzung des neuen Nahversorgungszentrums Abschnitt 9.4, Abbil-
dung 12).

Das vorliegende Gutachten soll eine Grundlage fur den weiteren Planungsprozess bieten.

Fazit zum Mikrostandort
m Der Projektstandort befindet sich an der Stral3e der Befreiung im Grinheider Ortsteil Hangelsberg.

m Der geplante Lebensmittelmarkt ist Teil der Entwicklung des umfangreichen GreenWorkParks, wel-
cher auch mehrere Bildungseinrichtungen und eine Vielzahl an gewerblichen Einrichtungen vorhal-
ten wird.

m FUr Anbindung der Bildungseinrichtungen ist mit einer neuen Bushaltestelle zu rechnen. Zudem be-
findet sich der GreenWorkPark direkt nérdlich des bestehenden Bahnhofs Hangelsberg. Ful3laufige
Wegeverbindungen in Richtung des Hangelsberger Wohngebiets bestehen auch kinftig entlang der
Stral3e der Befreiung und werden durch das Planvorhaben deutlich aufgewertet.

m Durch eine neue StralRenbriicke tber die Bahntrasse im westlichen Bereich des GreenWorkParks
wird sich auch die Anbindung mit dem Pkw kunftig verbessern.

m Der projektierte Lebensmittelmarkt tbernimmt in erster Linie wohnungsnahe bzw. wohnortnahe Ver-
sorgungsfunktionen fir die Ortsteile Hangelsberg, Kienbaum und Ménchwinkel, welche bisher kaum
Uber Versorgungsmoglichkeiten verfigen. Zusatzlich bietet der Lebensmittelmarkt eine Versorgungs-
mdglichkeit fir die sich anschlieRenden 6ffentlichen und gewerblichen Nutzungen. Eine erganzende
Kundenbindung aus dem weiteren Gemeindegebiet kann ebenfalls im geringen Umfang erwartet
werden.

m Fir den GreenWorkPark soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, welcher fiir den projektierten
Lebensmittelmarkt ein Sondergebiet ausweist. Zudem wird im Rahmen der 2. Anderung des Fla-
chennutzungsplans (FNP) Hangelsberg ein neues Nahversorgungszentrum ausgewiesen, in wel-
chem sich der Projektstandort integriert.
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6. Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Die Analyse der Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet des Vorhabenstandortes bezieht sich auf die
projektrelevanten Anbieter, schlie3t also zum einen alle Lebensmittel- und Drogeriemarkte ein, zum anderen
alle weiteren Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment. Die aktuelle Erhebung dieses relevan-
ten Einzelhandelsbesatzes erfolgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im Marz 2022. Als Untersuchungs-
raum fungiert das Gemeindegebiet Griinheide.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Lebensmitteldiscounter, Supermarkte
und Drogeriemarkte) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkaufen sind und somit eine
gréRere Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wettbhewerb mit
dem Vorhaben treten, als Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sorti-
ment fuhren (z.B. Weinhandler, Obst- und Gemisehéandler, Bioladen).

In der nachstehenden Karte wird die maf3gebliche Wettbewerbssituation im Gemeindegebiet und in den um-
liegenden Kommunen dargestellt. Ersichtlich ist der dichte Wettbewerbsbesatz der umgebenden Stadte und
Gemeinden, wohingegen die Gemeinde Griinheide nur Uber geringe Versorgungsstrukturen verflgt.

Karte 6: MaRRgebliche Wettbewerbsstandorte innerhalb und auf3erhalb des Gemeindegebiets
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Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz bertcksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der ein-
zelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersuchungsgebiet, als Basis einer nachfol-
gend standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch das Projektvorhaben.

Nachfolgende Tabellen kennzeichnen die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen im Gemeindegebiet.
Insgesamt sind 10 projektrelevante Anbieter mit zusammen ca. 1.850 m2 Verkaufsflache zu bericksichtigen.
Diese erzielen einen Gesamtumsatz von rd. 11,1 Mio. €.
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In nachfolgender Tabelle sind die Angebotsstrukturen nach Betriebsformen differenziert dargestellt.

Tabelle 4: Angebotsstrukturen (aktueller Bestand) im Untersuchungsgebiet nach Betriebsformen

Betriebsformen Verkaufs- Umsatz darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Nonfood I

in m2 in TE in TE in TE
Supermarkt 795 5.200 4.600 520
Discounter 730 4.000 3.780 200
Lebensmittelhandwerk 50 680 680 0
Lebensmittelfachgeschéft 275 1.210 970 130
gesamt 1.850 11.090 10.030 850

Quelle: BBE-Berechnung 2022

Wie vorstehende Tabelle 4 verdeutlicht, entfallt mit rd. 795 m2 bzw. rd. 4,6 Mio. € weniger als die Halfte der
Verkaufsflache bzw. des Umsatzes auf den Supermarkt im Ortskern von Grinheide. Der Lebensmitteldis-
counter in Griinheide kann bei einem Verkaufsflachenanteil von rd. 40% ca. 36% des Umsatzes im Untersu-
chungsraum binden. Insgesamt ist mit lediglich zwei Lebensmittelmarkten ein recht geringes Angebot fur die
annahernd 9.100 Einwohner in Griinheide festzustellen.

Auf die weiteren Betriebsformen (Lebensmittelhandwerk, Fachgeschafte, Hofladen etc.) entfallen Verkaufs-
flachen- und Umsatzanteile von etwa 18% bzw. 17%.

Tabelle 5: Angebotsstrukturen (aktueller Bestand) im Untersuchungsgebiet nach Standorten

Verkaufs- Umsatz darunter darunter
Standortstrukturen " .
flache gesamt Lebensmittel Nonfood |

in m2 in TE€ in TE€ in TE€
Ortskern Griinheide 815 5.520 4.920 520
Standort Netto, Griinheide 760 4.360 4.140 200
L38 Markt, Hangelsberg 135 500 340 90
sonstige 140 710 630 40
gesamt 1.850 11.090 10.030 850

Quelle: BBE-Berechnung 2022

Tabelle 5 zeigt die Angebotsstrukturen differenziert nach Standortlagen. Umsatzstarkster Standort ist der
Ortskern Grinheide, welcher vorrangig durch den Supermarkt EDEKA gepragt wird. Ersichtlich ist die Domi-
nanz der zwei Lebensmittelmérkte gegeniiber den weiteren Standorten, welche deutlich geringere Verkaufs-
flachen- und Umsatzanteile aufweisen.

Um zu prifen, inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens stadtebaulich schadlich sind, sind vor allem die
zentralen Versorgungsbereiche néher zu betrachten. Da es kein Einzelhandelskonzept in Grinheide gibt,
wird untersucht, ob faktische zentrale Versorgungsbereiche identifiziert werden kénnen.
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Exkurs ,,Zentrale Versorgungsbereiche“:

Grundsatzlich handelt es sich bei dem Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich“ um rdumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Neben Handelsbetrieben biindelt 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 fir den OPNV und fir Radfahrende, verkehrsgiinstig angebunden. Nach der
Vorstellung des Gesetzgebers kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Fest-
schreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen ergeben.!

Auf Basis der vorstehenden Ausfiihrungen sowie der ortlichen Gegebenheiten wurde das Vorhandensein
von zentralen Versorgungsbereichen in der Gemeinde Griinheide gepriift.

Unter Einbezug der vorhandenen Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur ist festzustellen, dass ein tatsachli-
cher zentraler Versorgungsbereich lediglich im Ortsteil Griinheide existiert.

Der Ortskern von Grinheide (faktischer zentraler Versorgungsbereich) Am Marktplatz und an der Karl-
Marx-StralRe bildet mit dem EDEKA-Supermarkt, mehreren gastronomischen Einrichtungen, der Gemeinde-
verwaltung und weiteren Anbietern (u.a. Corona-Testzentrum, kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistungsan-
bieter) ein Nahversorgungszentrum. Der faktische zentrale Versorgungsbereich liegt rd. 11,7 km vom Pro-
jektstandort entfernt, seine Abgrenzung ist in nachfolgender Karte dargestellt.

Magnetanbieter innerhalb des Ortskerns ist der Supermarkt EDEKA, welcher den einzigen Vollsortimenter
im Gemeindegebiet darstellt. Der Lebensmittelmarkt verfiigt jedoch nicht Gber eine marktkonforme Ver-
kaufsflache und stellt sich insgesamt wenig modern dar. Allerdings kann der Supermarkt von den weiteren
frequenzbringenden Einrichtungen im direkten Umfeld profitieren. Als einziger Vollsortimenter im Gemeinde-
gebiet wird eine hohe Umsatzleistung unterstellt.

Der faktische zentrale Versorgungsbereich ist durch die Lage im Kreuzungsbereich der L23 mit der L231,
welche Verbindungen Richtung Erkner, zur Autobahn A10, in Richtung Spreenhagen und Kagel bieten, sehr
gut an das Verkehrsnetz angebunden. Der Ortskern Gbernimmt vordergriindig die Versorgungsfunktionen
fur den Ortsteil Griinheide, erreicht jedoch auch eine weitergehende Ausstrahlung ins gesamte Gemeinde-
gebiet. Durch den Funktionsmix stellt sich der Ortskern als wettbewerbsfahig dar, mit dem Planvorhaben tritt
jedoch insbesondere der leistungsstarke EDEKA als Lebensmittelmarkt in Wettbewerb.

Abbildung 10: Ortskern Grinheide

i

EDEKA Ladenzeile am Marktplatz Apotheke, Blumenladen und Rathaus

Quelle: Eigene Aufnahmen, Méarz 2022

1 vgl. zum Begriff faktischer zentraler Versorgungsbereiche: Bundesverwaltungsgericht, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007.
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Karte 7: Abgrenzung und Nutzungen im faktischen Nahversorgungszentrum Griinheide
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I I faktischer Zentraler Versorgungsbereich

Weitere relevante Einzelhandelsstandorte im Gemeindegebiet

Weiterer dominanter Wettbewerbsstandort im Gemeindegebiet von Griinheide ist der Standort von Netto in
der Karl-Marx-Straf3e im Ortsteil Griinheide, ca. 10,8 km vom Projektstandort entfernt. Der Lebensmittel-
discounter prasentiert sich mit modernisiertem Konzept und wird durch eine Béckerei in der Vorkassenzone
erganzt. Als einer der beiden einzigen Lebensmittelmérkte im Gemeindegebiet verflgt der Standort Uber
veritable Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Gemeindegebiet, mit grolierem Fokus auf den Ortsteil
Gruinheide. Die umfangreichen Stellplatze und die Lage am sudlichen Rand des Siedlungsgebiets des Orts-
teils sprechen ebenfalls fur eine gesamtgemeindliche Ausstrahlung. Mit dem Planvorhaben tritt Netto als
Lebensmittelmarkt somit in Wettbewerb.

Im Ortsteil Hangelsberg stellt der Lebensmittelanbieter L38-Markt in der HuttenstralRe bisher die einzige
Versorgungsmoglichkeit dar. Das Sortiment des Dorfladens umfasst vorrangig Nahrungs- und Genussmittel
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sowie Drogeriewaren, der Anbieter kann jedoch lediglich das Grundsortiment an Waren des taglichen Be-
darfs abdecken. Die Einzelhandelsfunktion des Standorts wird durch einzelne Dienstleistungsangebote (Pa-
ketannahme, Lottoannahme, Geldautomat) und einem Bistro erganzt. Aufgrund der begrenzten Verkaufsfla-
che verfiigt der Anbieter jedoch lediglich eine sehr begrenzte Ausstrahlungskraft und ist somit vorrangig auf
die fuBlaufige Versorgung der umliegenden Wohnhéauser in Hangelsberg ausgerichtet.

Daneben sind im Gemeindegebiet lediglich kleinteilige Versorgungsstrukturen vertreten, welche entweder
Uber ein sehr spezialisiertes Angebot verfiigen (z.B. Hofladen, Fischgeschafte) oder aufgrund der geringen
Verkaufsflache lediglich auf die direkte fu3laufige Umgebung abzielen und somit mit dem Planvorhaben nur
in geringem Mal3e in Wettbewerb treten.

Abbildung 11: Weitere Wettbewerbsstandorte

L38 Markt, Hangelsberg Netto, Griinheide

Quelle: Eigene Aufnahmen, Méarz 2022

Insgesamt ergibt sich fur Grinheide ein sehr geringer Wettbewerbsbesatz. Wie in Karte 6 ersichtlich wurde,
ist in den umliegenden Stadten und Gemeinden aulRerhalb des Untersuchungsraums ein deutlich héherer
Anbieterbesatz zu erkennen, sodass grof3ere Kaufkraftabflisse zu den umliegenden Einzelhandelsstandor-
ten zu erwarten ist. Profitieren kdnnen dabei insbesondere groR3formatige Anbieter, welche priméar auf den
Grol3- und Wocheneinkauf ausgerichtet sind (u.a. Kaufland in Flrstenwalde und Erkner).

Fazit zur Wettbewerbssituation:

m Insgesamt 10 Anbieter im Untersuchungsgebiet verfiigen derzeit Giber ca. 1.850 m2 Einzelhandelsfla-
che und binden einen Gesamtumsatz von ca. 11,1 Mio. €.

m Hauptwettbewerber sind die beiden Lebensmittelméarkte EDEKA und Netto im Ortsteil Griinheide,
wobei der EDEKA-Supermarkt als Magnetanbieter des faktischen zentralen Versorgungsbereichs
Grunheide dient.

B Insgesamt ist ein sehr geringer Anbieterbesatz im Gemeindegebiet zu erkennen, was auf entspre-
chend groRe Kaufkraftabflisse zu den umliegenden Stadten und Gemeinden mit umfangreichen Ein-
zelhandelsstandorten schlieRen lasst.
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7. Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens stel-
len einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fur die nachfolgende Analyse der méglichen Auswirkungen des
Vorhabens dar. Fur die Einkaufsorientierung der Bevélkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebie-
tes von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsétzlich 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 Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber 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 des Standortes ist die Lage an der
StralRe der Befreiung direkt nordlich des Siedlungskdrpers von Hangelsberg und innerhalb des neu entste-
henden GreenWorkParks. Unter der Beriicksichtigung der qualitativen Bewertung der Wettbewerbssituation
ergibt sich folgendes Einzugsgebiet:

m Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst die Wohnbebauung der Ortsteile Hangelsberg und
Monchwinkel. Der potenzielle Lebensmittelmarkt stellt fiir die Bevolkerung der beiden Ortsteile kinf-
tig den einzigen nahgelegenen Lebensmittelmarkt dar, sodass in diesem Bereich mit der hochsten
Kundenbindung gerechnet werden kann.

m Zone 2 schlie3t ndrdlich an das Kerneinzugsgebiet an und entspricht dem Siedlungsbereich des
Ortsteils Kienbaum. Eigene Versorgungsmoglichkeiten in der Ortschaft bestehen nicht, der Projekt-
standort stellt perspektivisch die nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit fir die Bevolkerung dar. Durch
die gute Erreichbarkeit Gber die Stral3e der Befreiung (L385) ist in Zone 2 ebenfalls mit einer hohen
Kundenbindung an den potenziellen Lebensmittelmarkt zu rechnen.

m Das restliche Gemeindegebiet von Grinheide ist als Zone 3 ebenfalls Teil des Einzugsgebiets. Auf-
grund der grof3eren Orientierung auf die beiden Anbieter im Ortsteil Griinheide sowie westlich an-
schlieende Gemeinden und Stadte ist in Zone 3 lediglich mit einer recht geringen Kundenbindung
zu rechnen.

Mit dem geplanten Lebensmittelmarkt und der damit verbundenen Aufwertung des Nahversorgungsange-
bots in der Gemeinde Grilinheide ist jedoch nicht mit einem Einzugsgebiet Uber die Gemeindegrenzen hin-
aus zu rechnen, da andere Anbieter in den umliegenden Gemeinden und Stadten fir die dortige Bevolke-
rung nédher zu erreichen sind. Mit einem modernen Lebensmittelmarkt wird es allerdings stéarker als bisher
maglich sein, die Kaufkraft der eigenen Bevdlkerung, insbesondere im Kerneinzugsgebiet, zu binden.

Eine zuséatzliche Bindungschance fir auswartige Kunden resultiert aus der Nachbarschaft zu den Bildungs-
einrichtungen und den Arbeitsplatzen im Planareal GreenWorkPark, diesen Perspektiven ist aber kein regio-
nales Einzugsgebiet zuzuordnen.
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Karte 8: Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarkts in der Gemeinde Griinheide
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Insgesamt leben im dargestellten Einzugsgebiet zum 27.04.2022 ca. 9.090 Personen, davon entfallen ca.
2.150 Einwohner auf das Kerneinzugsgebiet, rd. 350 Personen auf Zone 2 und ca. 6.590 Menschen auf

Zone 3.12

12 Einwohnermeldeamt Gemeinde Griinheide
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Aktuelles Kaufkraftpotenzial

Das nahversorgungsrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multi-
plikation der Bevélkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Verbrauchs-
ausgaben fir Lebensmittel, Drogerie und Heimtierbedarf) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kauf-
kraftkennziffer (BBE!CIMAIMB-Research).

Das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau fur die Warengruppen Lebensmittel und Heimtierbedarf liegt
leicht iber dem Bundesdurchschnitt 100, fur Drogeriewaren leicht darunter. Die folgende Berechnung zeigt
das resultierende Marktpotenzial im Einzugsgebiet des Projektvorhabens durch die Bevdlkerung auf.

Tabelle 6: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet durch die Bevélkerung

S E
Einzugsgebiet erneinzugs- Zone 2 Zone 3 inzugsgebiet
gebiet gesamt

Bevolkerungspotenzial 2.154 6.587 9.086
sortimentsspezifische Kaufkraft 102,0 102,0 102,0 102,0
Ausgaben pro Kopf Lebensmittel €2.775 €2.775 €2.775 €2.775
sortimentsspezifische Kaufkraft 99,5 99,5 99,5 99,5
Ausgaben pro Kopf Drogerie €362 €362 €362 €362
sortimentsspezifische Kaufkraft 102,5 102,5 102,5 102,5
Ausgaben pro Kopf Heimtiernahrung €60 €60 €60 €60
in TE€ in TE€ in TE€ in TE

Nachfragepotenzial

Lebensmittel 5.978 958 18.282 25.217
Drogerie 780 125 2.386 3.201
Heimtiernahrung 130 21 398 549
gesamt 6.889 1.103 21.066 29.058

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH und BBE!CIMAIMB-Research

Wie aus der Tabelle hervorgeht, ergibt sich bei ca. 9.090 Einwohnerinnen und Einwohnern im gesamten
Einzugsgebiet ein Marktpotenzial von ca. 29,1 Mio. €. Im Kerneinzugsgebiet existiert ein Potenzial fur nah-
versorgungsrelevante Sortimente von 6,9 Mio. €, in Zone 2 von rd. 1,1 Mio. € und in Zone 3 von ca.

21,1 Mio. €.

In der Warengruppendifferenzierung entfallen ca. 25,2 Mio. € auf Lebensmittel, ca. 3,3 Mio. € auf Drogerie-
waren und ca. 0,5 Mio. € auf Heimtierbedarf.

Kaufkraftbindungsquoten innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes

Die Gegeniberstellung der drtlichen Umsatzstruktur mit den bestehenden Marktvolumina innerhalb des Ein-
zugsgebietes filhrt zu Bindungsquoten der nahversorgungsrelevanten Nachfrage. Diese stellen den ent-
scheidenden Bewertungsmal3stab fir die Zentralitat und Leistungsféhigkeit des ortlichen Einzelhandels dar.

Die gegenwartig bereits erzielten Bindungsquoten sind in der nachstehenden Tabelle dargestellt, sie sind
ein Indikator fir die Beurteilung weiterer Entwicklungsspielraume im Einzugsgebiet.
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Tabelle 7: Kaufkraftbindung der relevanten Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet

Nachfrage- Umsatz Angebots- Kaufkraft-
; ; Saldo
potenzial strukturen bindung

in T€ in T€ in % in TE€
Kerneinzugsgebiet (Zone 1) 6.889 480 7,0 - 6.409
Zone 2 1.103 0,0 - 1.103
Zone 3 21.066 10.400 49,4 - 10.666
Einzugsgebiet gesamt 29.058 10.880 37,4 - 18.178

Quelle: BBE-Erhebung 2022

Dem vorhandenen Nachfragepotenzial von rd. 29,1 Mio. € steht in den projektrelevanten Food und Non-
food I-Sortimenten ein Gesamt-Umsatz aller innerhalb des betrachteten Einzugsgebietes ansassigen Wett-
bewerber in H6he von ca. 10,9 Mio. € gegenliber. Im Saldo erzielen die bestehenden Angebote im Einzugs-
gebiet in diesen Sortimenten folglich eine Kaufkraftbindung von 37,4%, somit flie3en rd. 18,2 Mio. € an
Standorte auRerhalb des Einzugsgebietes ab?3.

Alleine aus dem Kerneinzugsgebiet, auf das das Planvorhaben vorrangig abzielt, resultiert im Bestand ein
Kaufkraftabfluss von rd. 6,4 Mio. €. Die beiden bestehenden, kleinteiligen Anbieter innerhalb von Zone 1
binden lediglich 7,0% des 6rtlichen Marktpotenzials.

Das odrtliche Nachfragepotenzial der Bevdlkerung wird somit nicht ausreichend durch Anbieter in Griinheide
und insbesondere im Sinne einer verbrauchernahen Grundversorgung in Hangelsberg erschlossen. Beson-
ders die Nachfrage nach gro3formatigen Anbietern kann im Einzugsgebiet nicht gedeckt werden und fliel3t
zu grof3en Teilen ab'4. Durch die landliche Pragung der Gemeinde und der dispersen Siedlungsstruktur mit
weitlaufigen Waldflachen zwischen den Ortsteilen ist eine groRe Bedeutung des Pkw-orientierten Wochen-
einkaufs zu erwarten. Abflisse zu Anbietern in umliegenden Stadten und Gemeinden, beispielsweise zu
den Kaufland-Filialen in Furstenwalde, Erkner und Fredersdorf-Vogelsdorf sind somit zweifellos zu konsta-
tieren.

Die Nahversorgung sollte allerdings méglichst vor Ort erfolgen. Mit einem modernen Lebensmittelmarkt
kann eine erweiterte Zielgruppenansprache in Griinheide und insbesondere im Ortsteil Hangelsberg erreicht
werden. Somit ist zumindest von einer partiellen NeuerschlieRung bisheriger Kaufkraftabflisse in Form ei-
ner legitimen Eigenbindung im Gemeindegebiet zu rechnen.

Flachenausstattung durch Lebensmittelmérkte im Einzugsgebiet

Die nachfolgende Tabelle stellt den Flachenbesatz in Relation zum Bevélkerungspotenzial des Einzugsge-
bietes dar und untersetzt die Aussagen zur bisherigen Nachfragebindung. Die beiden vorhandenen Lebens-
mittelmarkte in Grinheide verfligen zusammen Uber eine Gesamtverkaufsflache von ca. 1.525 m2. Im Ver-
haltnis zum Bevolkerungspotenzial des Einzugsgebietes errechnet sich eine Ausstattung von 168 mz je
1.000 Personen, dies entspricht einem Besatz von lediglich 58% des Bundesdurchschnittes in der Flachen-
ausstattung durch Supermaérkte und Discounter. Dementsprechend liegt auch die Bevoélkerungszahl je Le-
bensmittelmarkt (4.543 Personen je Objekt) Gber dem Bundesdurchschnitt (3.088 Personen je Objekt), bei
gleichzeitig geringerer Durchschnittsgrof3e je Objekt (Einzugsgebiet: 763 m2 je Objekt; Bundesdurchschnitt:
899 m2 je Objekt).

13 Saldo aus Kaufkraftzuflissen aus der Region und Kaufkraftabfliissen aus dem Einzugsgebiet.

14 Der Marktanteil von GroRen Supermérkten und SB-Warenh&usern betragt im Jahr 2020 ca. 21,4%. (Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021)
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Die Nachfragesegmente fiir gro3formatiger Lebensmittelanbieter (Gro3e Superméarkte und SB-Warenhau-
ser) flieBen aus nichtzentralen Orten wie Griinheide in der Regel ab, die regionalen Anbieter au3erhalb des
Einzugsgebietes wurden in Karte 6 dargestellt. Folglich empfiehlt sich zugleich der Blick auf die Verkaufsfla-
chenausstattung uber alle Betriebsformen des Lebensmittelhandels. Diesbezuglich errechnet sich nur eine
Ausstattungskennziffer von 42% im Einzugsgebiet, die wiederum die geringe Bindungsquote im Einzugsge-
biet widerspiegelt.

Durch die Ansiedlung eines neuen Lebensmittelmarkts im Ortsteil Hangelsberg ist es moglich, durch das
verbesserte Angebot vor Ort Nachfragesegmente zumindest anteilig zu binden. Fur die Plansituation wird
der prognostizierte Bevélkerungsstand im Jahr 2030 sowie eine unterstellte Verkaufsflache von 1.500 m? fir
den neuen Lebensmittelmarkt herangezogen. Innerhalb der nahversorgungsrelevanten Betriebsformen Dis-
counter und Supermarkte steigt der Dichte-Index auf 104%. Uber alle Betriebsformen hinweg wird zukuinftig
jedoch ein Wert von 75% erzielt, somit verbleibt die gesamte Flachenausstattung im Einzugsgebiet auch
nach der Neuansiedlung des Lebensmittelmarkts auf unterdurchschnittlichem Niveau.

Tabelle 8: Ausstattung mit Lebensmittelmarkten im Einzugsgebiet

VKF je Einwohner VKF je 1.000 DICHTE-

Region Einwohner Objekte VKF gesamt Objekt el Einwohner INDEX

Anzahl Anzahl in m2 in m2 Anzahl in m2 in %

Discounter + Supermérkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik *? 83.155.031 26.927 24.200.000 899 3.088 291 100
Einzugsgebiet - Ist 9.086 2 1.525 763 4.543 168 58
Einzugsgebiet - Plan 9.968 3 3.025 1.008 3.323 303 104

Grof3e Supermarkte + SB-Warenhauser

Vergleichsbasis Bundesrepublik *2 83.155.031 1.998 9.400.000 4.705 41.619 113 100
Einzugsgebiet - Ist 9.086 0 0 0
Einzugsgebiet - Plan 9.968 0 0 0

Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik 83.155.031 28.925 33.600.000 1.162 2.875 404 100
Einzugsgebiet - Ist 9.086 2 1.525 763 4.543 168 42
Einzugsgebiet - Plan 9.968 3 3.025 1.008 3.323 303 75

VKF = Verkaufsflache
Y Quelle: EHI Retail Institut

2) Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m?, SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 m?; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Zuséatzliches Nachfragepotenzial durch entstehende Potenziale in der Umgebung

In Abschnitt 3 wurde bereits dargestellt, dass der geplante Lebensmittelmarkt als Teil des GreenWorkParks
zusatzlich Versorgungsfunktionen fir die umliegenden Einrichtungen erfiillen kann. Vorrangig ist das Plan-
vorhaben jedoch auf die Versorgung der umliegenden Wohnbevdélkerung ausgerichtet. Im Ortsteil Hangels-
berg, in welchem der Projektstandort liegt, ist die Umsetzung eines neuen Wohngebiets mit rd. 800 Einwoh-
nern geplant, von welchen der Lebensmittelmarkt zudem profitieren kann.

Zusammenfassend entstehen zusatzlich zum bestehenden Bevélkerungspotenzial folgende Potenziale:
m 800 Personen im nahegelegenen Wohngebiet
m 300 Schiilerinnen und Schiiler einer neuen Gesamtschule
m 300 Studierende eine neuen Hochschule
m 750 Arbeitsplatze in den benachbarten Gewerbebetrieben
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Fur die 800 Bewohner des neuen Wohngebiets an der StraRe Unsal wird mit der durchschnittlichen Kauf-
kraft der Gemeinde Griinheide gerechnet, welche grofiteils tiber dem Bundesdurchschnitt liegt.

Das Potenzial durch die neue Gesamtschule bestimmt sich einerseits aus den Schilerinnen und Schiilern,

welche den Lebensmittelmarkt perspektivisch zur Versorgung in der Pause oder nach Schulschluss nutzen.
Andererseits kann der Projektstandort auch Eltern ansprechen, welche ihre Kinder mit dem Pkw zur Schule
bringen. Da die Gesamtschule laut Auftraggeber vorrangig auf die lokale Bevoélkerung abzielt, werden zum

einen die Kaufkraftwerte der Gemeinde Griinheide herangezogen, zum anderen ist nur mit einem begrenz-
ten Zusatzumsatz zu rechnen.

Fur die Studierenden der benachbarten Hochschule wird angenommen, dass diese teilweise ihren Versor-
gungseinkauf nach ihrem Hochschultag im neuen Lebensmittelmarkt tatigen. Hierflr wird eine leicht unter-
durchschnittliche Kaufkraft angenommen, jeweils rd. 10 Prozentpunkte unterhalb der durchschnittlichen
Kaufkraft im Einzugsgebiet.

Die projektierten 750 Arbeitsplatze des GreenWorkParks reprasentieren bei einer durchschnittlichen Haus-
haltsgré3e im Landkreis Oder-Spree von 1,98 Personen'® insgesamt ein Potenzial von rd. 1.485 Personen.
Fur das Marktpotenzial werden die durchschnittlichen Kaufkraftwerte des Landkreises herangezogen.

Tabelle 9: Zusatzliches Nachfragepotenzial in der Umgebung des potenziellen Lebensmittelmarkts

zusatzliches zusétzliches zusétzliches zusatzliches Zusétzliches
Einzugsgebiet Potenzial neues Potenzial Potenzial Potenzial Potenzial
Wohngebiet Schule Hochschule Arbeitsplatze gesamt

Bevolkerungspotenzial 800 300 300 1.485 2.885
sortimentsspezifische Kaufkraft 102,0 102,0 92,0 94,9 97,3
Ausgaben pro Kopf Lebensmittel €2.775 €2.775 €2.503 €2.582 2.648 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 99,5 99,5 90,0 92,9 95,1
Ausgaben pro Kopf Drogerie €362 €362 €328 €338 346 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 102,5 102,5 92,0 97,1 98,6
Ausgaben pro Kopf Heimtiernahrung €60 €60 €54 €57 58 €
in T€ in TE in TE in TE in T€

Nachfragepotenzial

Lebensmittel 2.220 833 751 3.835 7.639
Drogerie 290 109 98 502 999
Heimtiernahrung 48 18 16 85 168
gesamt 2.558 959 866 4.422 8.805

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH und BBEICIMAIMB-Research

Somit ergibt sich ein zusatzliches Nachfragepotenzial durch das neue Wohngebiet von 2,6 Mio. €, durch die
Schule von rd. 1,0 Mio. €, durch die Hochschule von 0,9 Mio. € und die neuen Arbeitsplatze von 4,4 Mio. €,
sodass sich ein zusatzliches Potenzial von insgesamt 8,8 Mio. € errechnet.

Zu beachten ist, dass das zusatzliche Potenzial nicht komplett vom neuen Lebensmittelmarkt und den wei-
teren Anbietern im Umfeld gebunden werden kann. Realistische Bindungschancen werden in Abschnitt 9.1
abgeleitet.

Zudem sei angemerkt, dass sich durch das zusétzliche Potenzial partielle Uberschneidungen ergeben, da
nicht belegt ist, dass alle Besucher der Schule bzw. der Hochschule und alle Arbeitnehmende von aul3er-
halb des Gemeindegebiets anreisen.

15 MB-Research (2021)

35



BBE

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

in der Gemeinde Griinheide, OT Hangelsberg

8. Planungsrechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

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

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

8.1. Baunutzungsverordnung - § 11 Abs. 3

Der Projektstandort liegt aktuell im unbeplanten Innenbereich der Gemeinde Grinheide. Fir die Umsetzung
des GreenWorkParks wird jedoch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 57 ,Gewerbegebiet Hangelsberg
Nord“ angestrebt, der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 09.09.2021 gefallt. Der aktuelle Entwurf des
Bebauungsplans mit Stand vom 09.08.2023 weist innerhalb des Geltungsbereichs die Flache SO1 mit

0,79 ha aus, welche fir den grof3flachigen Lebensmittelmarkt vorgesehen ist. Das Vorhaben ist folglich
nach § 30 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO und
des Einzelhandelserlasses des Landes Brandenburg sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe auf ihre stad-
tebauliche Vertraglichkeit und raumordnerische Kompatibilitat gutachterlich zu untersuchen.

Innerhalb des § 11 Abs. 3 BauNVO heif3t es:
»1. Einkaufszentren,

2. gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kdnnen,

3. sonstige grof3flachige 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, auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden aber auch auf die infrastrukturelle Aus-
stattung und den Verkehr.

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgrof3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zunéchst
getrennt voneinander zu prifen:

m Der Sachverhalt der GroR3flachigkeit des Vorhabens muss erflillt sein, was nach héchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tGiber 800 m2 zutrifft.s

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

Fur eine Einstufung als Einzelhandelsgrofl3projekt miissen beide Sachverhalte (iber 800 m2 Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei Giber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten.

16 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 m2 iberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden diirfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmate-
rials) 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 grof¥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 zentraldrtlichen
Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich tberschreiten darf,

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

m Integrationsgebot — welches eine stadtebaulich integrierte Lage des grol3flachigen Einzelhandels-
vorhabens, insbesondere 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 das Projektvorhaben relevanten Fest-
setzungen sind nachfolgend dargestellt: 7

»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

Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und
Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler
Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in benachbarten Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

,G 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groRRflachiger 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 grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist abweichend von
Z 2.6 auch aul3erhalb 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 tiberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsrele-
vante Sortimente nach Tabelle 1 Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 35
vom 13. Mai 2019 21 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine

17 Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il - Nr. 35 vom 13. Mai 2019, S. 21f.
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Nachfrage fiir gréRere Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beach-
tung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrankung entwi-
ckelbar.”

Wie in Abschnitt 4 dargelegt, wird der Gemeinde Grunheide keine zentraltrtliche Funktion zugewiesen. Statt
Z 2.6 ist somit fir das Planvorhaben Z 2.12 maRRgeblich. Inwieweit das Projektvorhaben insgesamt mit den
MaRgaben der Landesentwicklungsplanung kompatibel ist, wird in Abschnitt 9.4 geprdift.
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9. Auswirkungsanalyse

9.1. Umsatzprognose

In diesem Gutachten ist eine maximale Verkaufsflachengréf3e zu ermitteln. Zur Bewertung der wettbewerbli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen wird jedoch zuerst eine Umsatzerwartung, resultierend aus den
drtlichen Bindungschancen, prognostiziert.

Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der mdglichen Anteile vom Kaukraftpotenzial (= Abschépfungs-
quote), die das Vorhaben unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet realistischer
Weise an sich binden kann. Diese Umsatzprognose baut folglich auf den bestehenden, regionalen Standort-
strukturen auf, berticksichtigt die aktuelle Kundenbindung in Griinheide sowie die mit den Versorgungsfunk-
tionen des geplanten Lebensmittelmarkts zu erwartende Kundenorientierung und wird in den nachfolgenden
Abschnitten in seiner stadtebaulich-funktionalen Einordnung bewertet.

Unter Berlcksichtigung der standortspezifischen Situation mit einem durch die umliegenden Stadte und Ge-
meinden begrenzten Einzugsgebiet wird im ,Worst-Case-Szenario® perspektivisch mit einem Gesamtumsatz
(Lebensmittelmarkt inkl. Backereicafé) von rd. 6,5 Mio. € gerechnet.

Die Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die voraussichtlich zu erwartende Umsatzherkunft und
somit Uber die Kundenbindung des Projektstandortes. Die prognostizierten Kundenbindungen unterstellen
einen modernen Marktauftritt des Anbieters in einer modernen Immobilie, die in den erwarteten Marktantei-
len dokumentiert sind.

Tabelle 10: Umsatzprognose des geplanten Lebensmittelmarkts inkl. Backereicafé auf Basis der Ab-
schoépfungsquote

Kaufkraft-

Kundenherkunft volumen Food erwarteter umsatz-
Marktanteil erwartung
+ Nonfood |

in TE in % in TE
Zone 1 (bestehendes Marktpotenzial) 6.889 39 2.710
Zone 1 (zusatzliches Potenzial durch neues Wohngebiet) 2.558 40 1.030
Zone 2 1.103 36 400
Zone 3 21.066 5 1.000
Einzugsgebiet gesamt 31.616 16 5.140
zusétzliches Potenzial durch Gesamtschule 959 10 100
zuséatzliches Potenzial durch Hochschule 866 25 220
zusatzliches Potenzial durch Arbeitsplatze 4.422 10 440
Streuumsatze (u.a. Tourismus und Pendler; 3% vom Gesamtumsatz) 200
Umsatzerwartung Nonfood I 400
Umsatzerwartung Planvorhaben gesamt 6.500

Quelle: BBE-Berechnung 2022

Es ist davon auszugehen, dass der geplante Lebensmittelmarkt als einziger grof3flachiger Anbieter im Kern-
einzugsgebiet ein Alleinstellungsmerkmal aufweist, welches generell zu einer guten Kundenbindung aus
den Ortsteilen Hangelsberg und Mdnchwinkel fiihrt. In diesem Bereich kann der Lebensmittelmarkt essenti-
elle Nahversorgungsfunktionen als einziger Lebensmittelmarkt im éstlichen Gemeindegebiet tibernehmen,
sodass eine Bindungsquote von ca. 39% des verfigbaren Kaufkraftpotenzials fir Food und Nonfood I-Sorti-
mente (ca. 6,9 Mio. €) erzielt werden kann. Fir das neu errichtete Wohngebiet am 6stlichen Ortsrand von
Hangelsberg ist aufgrund zu erwartenden, intensiven Pendlerstromungen in Richtung Westen von einem
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geringfiigig hoheren Marktanteil von 40% auszugehen. Ein héherer Marktanteil ist aufgrund von Kaufkraft-
abflissen vorrangig nach Firstenwalde allerdings nicht zu erwarten. Somit resultieren insgesamt rd.
3,7 Mio. € Umsatz aus dem Kerneinzugsgebiet.

In Zone 2, welche den Ortsteil Kienbaum umfasst, sind keine Versorgungsmaglichkeiten vorhaben. Per-
spektivisch stellt der Projektstandort fiir die Bevdlkerung des Ortsteils den nachstgelegenen Lebensmittel-
markt dar. Durch die gute Verkehrsanbindung an den Ortsteil Hangelsberg tiber die L385 ist fiir Zone 2
ebenfalls eine hohe Kundenbindung von 36% bzw. ein Umsatz von rd. 400 T€ zu erwarten.

Fur Zone 3, welche das restliche, westliche Gemeindegebiet von Grinheide umfasst, ist aufgrund der gro-
Beren Entfernung zum Projektstandort sowie eigener Versorgungsstrukturen im Ortsteil Griinheide eine
deutliche geringere Kundenorientierung zum Projektstandort und dementsprechend eine Bindungsquote
von lediglich rd. 5% zu erwarten, sodass sich ein Umsatz von rd. 1,0 Mio. € aus Zone 3 ergibt. Insbeson-
dere in Richtung Westen sind zunehmende Abfliisse nach Erkner zu erwarten.

Insgesamt resultieren somit ca. 5,1 Mio. € des Umsatzes aus der Bindung des Nachfragepotenzials der Ein-
wohner in Griinheide (inkl. Neubaugebiet in Hangelsberg). Dies entspricht einer mittleren Bindungsquote
von 16% im Einzugsgebiet.

Wie bereits im Abschnitt 7 ausfihrlich erlautert, kann der Lebensmittelmarkt zusatzlich von weiteren, neu in
der Umgebung des Projektstandorts entstehenden Nutzungen profitieren:

m  Vom Potenzial, welches durch die geplante Gesamtschule entstehen wird, kann das Planvorhaben
nach gutachterlicher Einschétzung lediglich einen Zusatzumsatz von max. 0,1 Mio. € (10% des Po-
tenzials) generieren, Schiler und deren Eltern werden tberwiegend bereits durch das Nachfragepo-
tenzial des Einzugsgebietes erfasst.

m  Durch die geplante Hochschule entsteht im Umfeld des Projektstandorts ein zusatzliches Potenzial
von rd. 0,9 Mio. €, von dem der neue Lebensmittelmarkt voraussichtlich 25% binden kann
(0,2 Mio. €).

m Beiden Arbeitsplatzen ist durch Einkaufe in den Mittagspausen oder auf dem Arbeitsweg eine Bin-
dungschance von 10% zu erwarten (0,4 Mio. €).

Insgesamt ergibt sich eine zuséatzliche realistische Bindungschance durch neu entstehende Nutzun-
gen im Umfeld von annahernd 0,8 Mio. €.

Die jeweiligen Bindungsquoten verbleiben als vorsichtige Prognose auf jeweils geringem Niveau, da die
letztendliche Herkunft der Arbeitnehmenden, Studierenden und Schulbesuchenden von auf3erhalb des Ge-
meindegebietes noch nicht belegt werden kann.

Streuumsatze sind am Projektstandort nur in geringem Umfang zu erwarten und resultieren vorrangig
durch die Lage in der Nahe der Pendlerachse Furstenwalde — Gewerbegebiet Freienbrink (inkl. Tesla Gi-
gafactory) sowie dem Tourismuspotenzial in der Gemeinde Grunheide (vgl. Abschnitt 4). Im Sinne der Aus-
wirkungsanalyse, welche die Vertraglichkeit mit den umliegenden Versorgungsstrukturen darstellen soll,
werden diese diffusen Umsatze mit maximal 3% vom Gesamtumsatz (rd. 200 T€) mit einberechnet.

Daruber hinaus ist mit Nonfood Il-Umsé&tzen von zusammen 0,4 Mio. € zu rechnen, was einem Umsatzan-
teil von rd. 6% beim Lebensmittelmarkt entspricht. Diese verteilen sich auf eine Vielzahl von Sortimenten
wie z.B. Schreibwaren, Foto, Haushaltswaren, Schmuck und Spielwaren. Der Umsatzanteil unterliegt einer
betreiberspezifischen Sortimentsstruktur und ist generell von der Betriebsform abhangig, dementsprechend
sind leichte Verschiebungen innerhalb der Sortimentsaufteilung nahversorgungsrelevanter Warengruppen
und nicht-nahversorgungsrelevanter Warengruppen madglich. In jedem Fall ist jedoch von einem Umsatzan-
teil unterhalb von 10% zu rechnen.

Aus dem maximal zu erwirtschaftenden Umsatz am Projektstandort von rd. 6,5 Mio. € ist nun eine maximale
VerkaufsflachengroRe abzuleiten. Fur das Planvorhaben kommen die beiden Betriebsformen Supermarkt
und Lebensmitteldiscounter in Betracht. Da diese beiden Betriebsformen unterschiedliche Raumleistungen
aufweisen, errechnen sich somit auch betriebsformspezifische maximale Verkaufsflachengrofen:
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m Ein Supermarkt am Projektstandort kann nach gutachterlicher Einschatzung eine Raumleistung von
rd. 4.300 €/m? erreichen.® Hieraus resultiert eine maximale Verkaufsflache von rd. 1.500 m2.

m Ein Lebensmitteldiscounter erzielt im Schnitt eine hohere Flachenleistung. Am Projektstandort ist
demnach von einer Raumleistung von 4.800 €/m? auszugehen,'® woraus sich eine maximale Ver-
kaufsflache von rd. 1.350 m? ableitet.

Zu beachten ist, dass in der Berechnung der maximalen Verkaufsflache jeweils auch das vorgesehene Ba-
ckereicafé miteinbezogen ist, geplante Sitzgelegenheiten sind jedoch als Gastronomieflache kein Teil der
Verkaufsflache. Fur den jeweiligen Lebensmittelmarkt allein ergibt sich somit zweifellos eine leicht hthere
Flachenleistung.

Tabelle 11: Maximale Verkaufsflachen des geplanten Lebensmittelmarkts inkl. Backerei in
Anhéangigkeit von der Betriebsform

Planvorhaben Verkaufsflache Flach.en.-" Umsatz-
produktivitat erwartung

Variante Supermarkt 1.500 m?2 4.300 €/m? 6.500 T€
Variante Lebensmitteldiscounter 1.350 m2 4.800 €/m? 6.500 T€

Quelle: BBE-Berechnung 2022

18 Die Spannweite einer durchschnittlichen Flachenproduktivitét variiert stark zwischen Regionen, Standorten und Anbietern. Die bundes-
durchschnittlichen Raumleistungen der relevantesten Supermarktbetreiber bewegen sich zwischen 4.320 €/m? (durchschnittliche VK von
1.522 m?) und 4.870 m? (durchschnittliche VK von 1.284 m2). (vgl. Hahn Retail Real Estate Report Germany 2021 / 2022, S. 31)

1% Die bundesdurchschnittlichen Raumleistungen der relevantesten discountorientierten Betreiber bewegen sich zwischen 4.040 €/m? (durch-
schnittliche VK von 746 m2) und 9.570 m? (durchschnittliche VK von 917 m?). (vgl. Hahn Retail Real Estate Report Germany 2021 / 2022, S.
31)
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9.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im vorherigen Abschnitt wurde der Umsatz fir den Lebensmittelmarkt inkl. vorgesehenem Béackereicafé
prognostiziert. Anzunehmen ist dabei, dass der erwartete Umsatz zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle
verloren geht. Insbesondere nach stadtebaulichen Kriterien ist zu prifen, welche Auswirkungen das Vorha-
ben auslésen kann. Zur Beurteilung méglicher stadtebaulicher Auswirkungen sind zunachst die durch das
Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungseffekte zu ermitteln. Zentrale Frage ist, ob dabei negative Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung zu erwarten sind.

In nachstehender Tabelle sind die zu erwartenden Umverteilungseffekte modelltheoretisch berechnet. Fol-
gende maRgebliche EinflussgréRen sind zu unterscheiden:

m Dargestellt sind die prognostizierten Umverteilungsquoten gegeniiber Wettbewerbsstandorte im Ein-
zugsgebiet. Die Umlenkungen werden dabei jeweils auf den gesamten Standort berechnet, so wer-
den beispielsweise die integrierten Backereien in den Markten jeweils mitbertcksichtigt.

m Aufgrund des wenig ausgepragten Wettbewerbsbesatzes im Einzugsgebiet sind aktuell groRere
Kaufkraftabfliisse aus der Gemeinde Grinheide hin zu umliegenden Standorten zu erwarten, zu gro-
Ben Teilen zu den umliegenden Stadten Flrstenwalde und Erkner. Durch das Planvorhaben kénnen
diese Kaufkraftabflisse zumindest teilweise in Form einer legitimen Eigenbindung am Projektstand-
ort gebunden werden.

m Der neue Lebensmittelmarkt kann durch das neue Wohngebiet im Ortsteil Hangelsberg sowie von
neu entstehenden Potenzialen durch Nutzungen im GreenWorkPark (siehe vorheriger Abschnitt)
profitieren.

Tabelle 12: Umsatzumlenkung und Umlenkungsquoten fur den Projektstandort

Umsatz
Lage Food + Umsatzumverteilung

Nonfood |

in Mio. € in % in Mio. €
Umverteilung innerhalb des Einzugsgebiets
Ortskern Grinheide (inkl. EDEKA) 5,44 4,5% 0,24
Standort Netto (schwarz), Griinheide 4,34 5,0% 0,21
L38 Markt, Hangelsberg 0,43 15,0% 0,06
sonstige 0,67
gesamt 0,51
Umverteilung auBerhalb des Einzugsgebiets (=Kaufkraftriickholung)
Ruckgewinnung bisheriger Kaufkraftabfliisse (Prognose ca. 5 Mio.€) nach Firstenwalde 2,80
Riickgewinnung bisheriger Kaufkraftabfliisse (Prognose ca. 0,6 Mio.€) nach Spreenhagen 0,10
Ruckgewinnung bisheriger Kaufkraftabfliisse (Prognose ca. 8 Mio.€) nach Erkner 0,30
Riickgewinnung bisheriger Kaufkraftabfliisse in weitere Richtungen (Prognose ca. 4,7 Mio.€) 0,40
Kaufkraftrickholung gesamt 3,60
zusatzliche Bindungschance neues Wohngebiet und Potenziale im direkten Umfeld 1,79
Streuumsatze (u.a. Tourismus, Pendler; 3% vom Gesamtumsatz) 0,20
Umsétze Nonfood lI-Sortimente 0,40
Umsatzerwartung Planvorhaben gesamt 6,50

Quelle: BBE-Berechnung 2022
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Umverteilung gegeniiber Wettbewerbsstandorten im Einzugsgebiet

Ungeachtet des in Summe beschrénkten Wettbewerbs im Einzugsgebiet resultieren aus dem Hinzutreten
eines neuen Anbieters natirlich auch neue Wettbewerbseffekte fir die Bestandsstrukturen im Einzugsge-
biet. Diese sind mit insgesamt 510 T€ bzw. rd. 8% des geplanten Umsatzes am Projektstandort zu beziffern.

Die hdchste Umverteilungsquote ergibt sich mit 15% gegenuber dem kleinteiligen L38-Markt, welcher aktu-
ell die einzige, jedoch unzureichende Versorgungsméglichkeit im Ortsteil Hangelsberg darstellt. Zwar ver-
fugt der Anbieter tber ein mit einem grof3flachigen Lebensmittelmarkt nur bedingt vergleichbares Angebots-
konzept, wird jedoch durch das Hinzutreten eines neuen Anbieters in htherem Mal3e tangiert. Eine Ge-
schaftsaufgabe des Betreibers ist bei einem Umsatzriickgang von rd. 60 T€ nicht ganzlich auszuschlie3en,
ist jedoch durch die insgesamt deutlich verbesserte Versorgungssituation im Ortsteil durch den neuen Le-
bensmittelmarkt aus stadtebaulichen Gesichtspunkten hinnehmbar.

Innerhalb des Ortsteils Griinheide wird der Standort Netto mit einer Umverteilungsquote von rd. 5,0% tan-
giert. Selbst nach einem Umsatzriickgang von rd. 210 T€ ist weiterhin mit einer fur Netto deutlich tberdurch-
schnittlichen Umsatz- oder Flachenleistung zu rechnen. Fir den leistungsfahigen und modernen Lebensmit-
teldiscounter sind somit keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten.

Innerhalb des Ortskerns Grinheide, welcher als faktischer zentraler Versorgungbereich identifiziert wurde,
stellt der Supermarkt EDEKA den Magnetanbieter dar, auf den als Lebensmittelmarkt auch der Grof3teil des
fur den gesamten Ortskern prognostizierten Umsatzriickgangs von rd. 240 T€ entfallt. EDEKA kann jedoch
von den weiteren Anbietern in direkter Umgebung profitieren, insbesondere die Gemeindeverwaltung stellt
einen Frequenzbringer dar. Als einzigem Supermarkt in der kaufkraftstarken Gemeinde Griinheide ist dem
Vollsortimenter auch nach der Umsetzung des Planvorhabens eine hohe Umsatzleistung zu unterstellen.
Insgesamt sind bei einer maximalen Umverteilung von rd. 4,5% somit weder fir EDEKA, noch fir die weite-
ren nahversorgungsrelevanten Anbieter innerhalb des Ortskerns vorhabeninduzierte SchlieBungen sowie
eine daraus ableitbare Schadigung des faktischen zentralen Versorgungsbereichs zu erwarten.

Alle sonstigen Anbieter, darunter kleinteilige Geschafte mit groRerem Fokus auf Gastronomie, Fischge-
schéfte und einem Bioladen, sind vom Planvorhaben aufgrund der Entfernung oder einer anderen Kun-
denausrichtung bzw. Versorgungsfunktion nicht betroffen.

Es kann unterstellt werden, dass der hohe Bevolkerungsgewinn von mehr als 13% im in der Gemeinde
Griunheide seit Anfang 2012 die Marktposition aller Anbieter gestarkt hat. Die wirtschaftlichen Entwicklungs-
perspektiven werden weiterhin positiv durch die erhdhten Verbrauchsausgaben bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln flankiert. Perspektivisch wird eine positive Entwicklung in nachfolgender Modellrechnung aber nur
bezogen auf das neue Wohngebiet im Ortsteil Hangelsberg mit entsprechendem Bevoélkerungswachstum
beriicksichtigt. Realistisch anzunehmendes Potenzialwachstum im weiteren Einzugsgebiet bleibt unbertick-
sichtigt, sodass die Umverteilungen einem ,Worst-Case-Szenario® entsprechen. Die tatsachlichen Auswir-
kungen werden voraussichtlich deutlich niedriger ausfallen.

Kaufkraftrickholung

Ein wesentliches Ziel des neuen Nahversorgungsstandortes ist eine starkere, legitime Eigenbindung der
nahversorgungsrelevanten Nachfrage in der Gemeinde Griinheide, insbesondere im Ortsteil Hangelsberg.
Die vorhandenen Bestandsstrukturen erzielen aktuell nur eine Bindungsquote von rd. 37% im Einzugsge-
biet. Es ist davon auszugehen, dass der neu zu errichtende, moderne und attraktive Nahversorger zuséatzli-
che, bisher aus dem Einzugsgebiet zugunsten regionaler Wettbewerbsstandorte abflieRende Kaufkraft an
den Projektstandort binden kann. Die erhdhte Bindung vor Ort stellt somit die kiinftig verbesserte Nahver-
sorgungssituation im Einzugsgebiet, insbesondere im Kerneinzugsgebiet dar.

Aufgrund der Lage der Gemeinde Griinheide zwischen zwei Mittelzentren (Firstenwalde und Erkner) sowie
im Einflussbereich weiterer leistungsstarker Einzelhandelsstandorte sind aktuell Kaufkraftabfllisse in Hohe
von insgesamt 18,2 Mio. € in die umliegenden Stadte und Gemeinden zu konstatieren. Von diesem abflie-
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Benden Potenzial kann der neue Lebensmittelmarkt perspektivisch rd. 3,6 Mio. € (rd. 20%) im Einzugsge-
biet binden, ca. 80% werden also auch nach Ansiedlung des Lebensmittelmarkts weiter abflieBen. Die be-
trifft verstarkt Abfliisse zu Anbietern und Betriebsformen, welche im Einzugsgebiet nicht vorhanden sind,
darunter grof3formatige Vollsortimenter fur Grof3- und Wocheneinkdufe. Diese Kundenorientierungen sind
durch das Planvorhaben mit maximal 1.500 m2 Verkaufsflache nur bedingt riickholbar, aulRerdem bleiben
auch Zielkundenorientierungen zu alternativen Anbietern weiterhin bestehen.

Aufgrund einer raumlich unterschiedlichen Kundenbindung wird in der Tabelle 12 die Kaufkraftriickgewin-
nung differenziert nach den aktuell gegebenen Kaufkraftabfllissen in die umliegenden Kommunen darge-
stellt. Standortkonkret kann jedoch die damit verbundene Umsatzumverteilung innerhalb der jeweiligen
Stadt bzw. Gemeinde modelltheoretisch nicht aufgegliedert werden. Grundsatzlich erfordern alle umliegen-
den Standorte bereits groRere Zeit-Wege-Aufwendungen aus dem betrachteten Einzugsgebiet, die nachfol-
gende Aufgliederung auf verschiedene Anbieter innerhalb der jeweiligen Kommune spielt dann aus Sicht
der Erreichbarkeit eine untergeordnete Rolle. In jedem Fall ist von einer breiteren Streuung des Kaufkraftab-
flusses auszugehen.

Von den bisherigen umfangreichen Abfliissen in Richtung Firstenwalde kann der Projektstandort nach gut-
achterlicher Einschatzung rd. 2,8 Mio. € (ca. 56%) zurlickholen. Die umfangreiche Anbieterstruktur des Mit-
telzentrums, auch mit groRRformatigen Anbietern, fuhrt aktuell zu einer starken Kundenbindung insbesondere
in den Zonen 1 und 2, also in jenen Zonen, in welchen auch der projektierte Lebensmittelmarkt als schnell
erreichbarer und einziger Nahversorger gute Marktanteile erzielen kann. Aufgrund des breiten Angebots in
Furstenwalde sind umfangreichere Umverteilungen gegeniiber dem Mittelzentrum jedoch nicht realistisch.

Auf das sudlich gelegene Spreenhagen entféllt aktuell mit rd. 0,6 Mio. € ein deutlich geringerer Kaufkraftab-
fluss, zurlickzufiihren auf das ebenfalls geringe Angebot mit nur einem Lebensmittelmarkt. Durch die rdumli-
che Nahe, insbesondere zu den Siedlungsgebieten in den sudlichen Bereichen von Zone 1 und Zone 3, ist
eine Rickholung bisheriger Abfliisse in geringem Umfang von rd. 0,1 Mio. € zu erwarten.

Die grofdten Abfliisse aus den Einzugsgebiet bestehen zugunsten des Mittelzentrums Erkner in Hohe von
rd. 8,0 Mio. €. Insbesondere fir die Kundschaft aus Zone 3 ist Erkner ein attraktiver Einzelhandelsstandort
mit groRformatigen Betriebsformen, zudem ist von gefestigten Kundenorientierungen aufgrund von Pend-
lerbeziehungen in Richtung Westen auszugehen. Da das Planvorhaben in Zone 3 ohnehin nur einen gerin-
gen Marktanteil erreichen kann, verbleibt die Kaufkraftrickholung auf maximal rd. 0,3 Mio. € (rd. 4% der Ab-
fliusse in diese Richtung) begrenzt.

Griinheide befindet sich am Rand des teilweise sehr verdichteten Berliner Umland, auch durch die darge-
legte Pendlersituation (siehe Abschnitt 4) wurde die umfangreiche Verflechtung der Gemeinde mit dem Um-
land deutlich. Dies spiegelt sich auch im Einkaufsverhalten wieder, sodass weiterhin Kaufkraftabfllisse in
breiter Streuung zu weiteren Stadten und Gemeinden zu erwarten sind. Somit kénnen insbesondere grof3-
formatige Lebensmittelanbieter mit einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit profitieren, beispielsweise Kauf-
land in Fredersdorf-Vogelsdorf. Zudem ist besonders im ndrdlichen Gemeindegebiet von Griinheide ohne
eigene Versorgungsstrukturen (Ortsteile Kagel und Kienbaum) mit Kundenorientierungen zu den nérdlichen
Gemeinden zu erwarten.

Weitere Umsatzbindung

Wie bereits im vorherigen Abschnitt 9.1 erlautert wurde, kann der neue Lebensmittelmarkt vom neu entste-
henden Wohngebiet an der Stral3e Unsal und von den weiteren Nutzungen im GreenWorkPark profitieren
und einen Umsatz in Hohe von insgesamt rd. 1,8 Mio. € binden. Jedoch kann der neue Lebensmittelmarkt
selbst nur einen Teil der neuen Kundschaft binden, fir die weiteren Anbieter in der Umgebung mindert das
zusétzliche Potenzial die Wettbewerbseffekte.

Fur die Umsétze in den Nonfood II-Sortimenten ist zu konstatieren, dass sich diese auf eine Vielzahl von
Sortimenten aufteilen und eine standortkonkrete Umsatzumverteilung bei einem Umsatz von max. 400 T€
nicht moglich ist.
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9.3. Stadtebauliche Einordnung des Projektstandortes - Auswirkungen des
Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung / stadtebauliche Auswirkungen

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitéat beeintrachtigt oder die Nahversorgung in
Wohngebieten gefahrdet werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens
Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die woh-
nungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Fir die Gemeinde Griinheide existiert noch kein beschlossenes Einzelhandelskonzept??, als faktischer
zentraler Versorgungsbereich konnte innerhalb des Gemeindegebietes der Ortskern von Griinheide ab-
gegrenzt werden. Nachfolgend ist zu bewerten, in wieweit das Planvorhaben die Entwicklung bestehender
Zentren- / Standortstrukturen sowie die erganzende verbrauchernahe Versorgung gefahrdet oder ob die im
vorangegangenen Abschnitt erlauterten Wettbewerbseffekte deren Funktionsfahigkeit einschranken.

Aus der vorstehenden Modellrechnung lassen sich zwar wettbewerbliche, aber keine schadlichen stad-
tebaulichen Auswirkungen ableiten. Dies lasst sich im Wesentlichen durch nachfolgende Ergebnisse be-
grinden:

B Eigenstandige, funktional abgestimmte Versorgungsfunktion des Vorhabenstandortes fir das
Ostliche Gemeindegebiet innerhalb der Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Grin-
heide

Das Sortiment des geplanten Lebensmittelmarkts ist fast ausschlie3lich auf nahversorgungsrele-
vante Sortimente ausgerichtet, da der Anteil der Nonfood IlI-Umsétze deutlich unter 10% liegen wird.
Der geplante Lebensmittelmarkt stellt ein dadurch qualifiziertes Nahversorgungsangebot innerhalb
des Ortsteils Hangelsberg dar, in welchem bisher nur unzureichende Versorgungsstrukturen vorhan-
den sind. Durch die Neuansiedlung kann auch die Versorgungssituation in den nahegelegenen Orts-
teilen Ménchwinkel und Kienbaum, welche ebenfalls kaum Uber Versorgungsmaglichkeiten verfligen,
deutlich verbessert werden. Das Planvorhaben schlief3t somit eine lange bestehende Versorgungslii-
cke im ostlichen Gemeindegebiet.

Mit der Bevolkerungs- und Nachfrageentwicklung in der Gemeinde Grinheide in den letzten Jahren,
aber auch der kunftigen Entwicklung (insbesondere im Ortsteil Hangelsberg durch die Errichtung ei-
nes neuen Wohngebiets) ist ein Ausbau der Angebotsstrukturen in der Grundversorgung notwendig
und als nahversorgungssichernde Mal3hahme zu werten. Fir Hangelsberg und dem direkt stdlich
anschlieBenden Monchwinkel ist aufgrund der guten Erreichbarkeit eine hohe Kundenbindung an
den Standort zu erwarten (vgl. Kerneinzugsgebiet und Marktanteile im Abschnitt 9.1). FUr den Orts-
teil Kienbaum (Zone 2) stellt das Projektareal kiinftig ebenfalls die nachstgelegene Einkaufsmdaglich-
keit dar. In Zone 3 Gbernimmt der Projektstandort aufgrund des geringen Wettbewerbsbesatzes per-
spektivisch ergdnzende Nahversorgungsfunktionen. Zuséatzlich erfiillt der neue Lebensmittelmarkt
Versorgungsfunktionen fur die im GreenWorkPark entstehende Gesamtschule, die Hochschule und
die Gewerbebetriebe.

Innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers von Hangelsberg wére eine Einbindung des neuen Le-
bensmittelmarkts nicht méglich, dennoch ist der Lebensmittelmarkt kiinftig fiir die Bevélkerung des
Ortsteils gut erreichbar. Durch die ¢ffentlichen Einrichtungen im direkten Umfeld ist kiinftig mit einer
verbesserten Anbindung an den OPNV zu rechnen, ohnehin ist der Bahnhof Hangelsberg in fuRlaufi-
ger Entfernung zum Projektstandort gelegen. An der Stral3e der Befreiung sind einzelne Wohnblocke

20 Ein Nahversorgungskonzept wurde von der BBE Handelsberatung GmbH fiir die Gemeinde Griinheide (Mark) erstellt und soll in der Ge-
meindevertretung beschlossen werden. Der faktische zentrale Versorgungsbereich dieser Auswirkungsanalyse entspricht der Abgrenzung
im Nahversorgungskonzept fur die Gemeinde Grinheide (Mark).
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gelegen, welche nach Auskunft des Auftraggebers in den GreenWorkPark integriert werden sollen.
Insgesamt ist der Projektstandort somit kiinftig als stadtebaulich integriert zu bewerten.

m Projektvorhaben fuhrt zur Rickgewinnung aktueller Kaufkraftabflisse, zur Bindung der wach-
senden Nachfrage im Gemeindegebiet und somit umfassend zur Starkung einer legitimen, ei-
genstandigen Grundversorgung im Einzugsgebiet

Wie in Tabelle 7 deutlich wurde, reichen die vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen bereits gegen-
wartig bei weitem nicht aus, um das momentan im Einzugsgebiet zur Verfigung stehende Kaufkraft-
potenzial in der Nahversorgung zu erschlieBen. So wird in den betrachteten Warengruppen insge-
samt im Gemeindegebiet eine Bindungsquote von rd. 37% erreicht, im Kerneinzugsgebiet von ledig-
lich rd. 7%. Folglich flieBen aktuell rd. 18,2 Mio. € des verfugbaren Marktpotenzials aus dem Ge-
meindegebiet ab, darunter alleine rd. 6,4 Mio. € aus dem Kerneinzugsgebiet. Kaufkraftabflisse sind
vorrangig in Richtung der umliegenden Stadte und Gemeinden zu erwarten, darunter Flrstenwalde
und Erkner.

Wie dargestellt, ist kiinftig sowohl innerhalb des Ortsteils Hangelsberg durch einen neues, umfang-
reiches Wohngebiet fiir bis zu 800 Menschen mit einem starken Bevélkerungsanstieg in den nachs-
ten Jahren zu rechnen. Der Ausbau der Nahversorgungsstrukturen ist somit in Anbetracht der beste-
henden Versorgungslicke zwingend notwendig. Das Planvorhaben tragt in diesem Kontext zu einer
legitimen Starkung der eigenstandigen Grundversorgung bei.

Im Sinne einer vorsichtigen Prognose durch Mitbetrachtung des neuen Potenzials durch das Wohn-
gebiet wiirde sich die Bindungsquote durch die Umsetzung des Planvorhabens rein rechnerisch auf
rd. 52% im Einzugsgebiet erhdhen. Somit flieBen auch perspektivisch rd. 15,1 Mio. € aus dem Ein-

zugsgebiet ab.

m Planvorhaben induziert vertretbare Wettbewerbseffekte in den Bestandsstrukturen - keine
nachweisbaren wettbewerblichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
Nahversorgung in Grinheide oder Nachbargemeinden

Der mit dem Projektvorhaben einhergehende maximale Umsatz von rd. 6,1 Mio. € in den Sortimen-
ten Food und Nonfood | kénnte rein rechnerisch bereits alleine aus den aktuellen Kaufkraftabflissen
im Kerneinzugsgebiet des Planstandortes (ca. 6,4 Mio. €) generiert werden. Die Modellrechnung zur
Umsatzumverteilung verdeutlicht, dass in Form einer legitimen Kaufkraftriickholung in Héhe von ins-
gesamt rd. 3,6 Mio. € Entwicklungsperspektiven in der Nahversorgung im Einzugsgebiet erschlossen
werden kénnen, ohne stadtebaulich relevante Auswirkungen in den bestehenden Angebotsstruktu-
ren auszuldsen.

Zudem kann der Projektstandort von zusatzlichen Potenzialen in Hangelsberg profitieren: Einerseits
ist mit der Errichtung eines umfangreichen Wohngebiets in geringer Entfernung vorgesehen, ande-
rerseits kann der projektierte Lebensmittelmarkt durch die weiteren vorgesehenen Nutzungen im ge-
planten GreenWorkPark Umsétze generieren. In Summe ergibt sich flir den projektierten Lebensmit-
telmarkt aus diesen Potenzialen ein Umsatzanteil in H6he von rd. 1,8 Mio. €. Zweifellos steht das
zusatzlich erwartete Marktpotenzial allen betrachteten Wettbewerbsbetrieben zur Verfligung, wirkt
letztlich sogar den ausgewiesenen Umsatzumverteilungen entgegen und mildert die Effekte ab.

Die Umsatzumverteilungen bleiben daher auf einem unter stadtebaulichen Gesichtspunkten vertrag-
lichen Niveau und fuhren zu keiner Gefahrdung erganzender Nahversorgungsstandorte oder zentra-
ler Versorgungsbereiche in Grinheide oder den Nachbargemeinden.

Die grof3ten Umverteilungseffekte werden zwar mit rd. 15% gegentber dem kleinteiligen L38-Markt
in Hangelsberg ausgewiesen, bleiben jedoch stédtebaulich ohne Relevanz. Gegenuber weiteren An-
bietern im Gemeindegebiet von Griinheide entstehen Umverteilungen von maximal 5%, bleiben je-
doch ebenso ohne stadtebauliche Relevanz und sind als Marktanpassungen bei Ergénzung um ei-
nen weiteren Anbieter zu werten.
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Im Gemeindegebiet von Grinheide konnte der Ortskern des Ortsteils Griinheide als bestehender
faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden. Zwar wird in absoluter Grél3enordnung
der héchste Umsatzriickgang fur den faktischen zentralen Versorgungsbereich Ortskern Griinheide
ausgewiesen, durch den Umsatzriickgang von rd. 240 T€ (lediglich ca. 4,5%) sind jedoch in Anbe-
tracht der hohen Umsatzleistung des Magnetanbieters EDKEA keine schadlichen Auswirkungen auf
den Ortskern zu erwarten.

Aus den dargestellten Umverteilungseffekten lassen sich folglich auch keine schadlichen Auswirkun-
gen fir zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet ableiten. Auch in den weit entfernten Mittel-
zentren ist eine Zentrengefahrdung nicht zu erwarten.

Mit dem Planvorhaben ist ein notwendiger Ausbau und langfristige Sicherung des Nahversorgungs-
angebotes in der Gemeinde Griinheide verbunden. Schadliche Auswirkungen nach § 11 Abs. 3
BauNVO werden nicht induziert, gegeniiber dem faktischen zentralen Versorgungsbereich im Orts-
teil Griinheide sowie den weiteren Nahversorgungsstandorten im Einzugsgebiet und in den umlie-
genden Gemeinden lassen sich keine schadlichen Auswirkungen ableiten.

9.4. Landesplanerische Bewertung des Projektvorhabens

Gemal dem Ziel 2.6 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) sollen
groR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte gebunden werden.2! Zunachst ist festzustellen,
dass die Gemeinde Grinheide ohne zentraltrtliche Funktionszuweisung bleibt. Inwiefern die Errichtung
grofl¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen gemaf Ziel 2.12 jedoch auch auf3erhalb zentraler Orte mdglich
ist, wird nachfolgend geprdft.

Die Entwicklung und Funktionsféahigkeit 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 Beeintrachtigungsver-
bot).22 Gegen dieses Beeintrachtigungsverbot wiirde in der Regel versto3en, wenn durch das Vorhaben die
Versorgungsstrukturen in benachbarten Zentralen Orten beeintrachtigt wirden, das heil3t Betriebe ge-
schlossen wirden, die fur die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Ver-
sorgung wichtig sind. Das Einzugsgebiet des Projektstandortes bleibt auf das Gemeindegebiet von Griin-
heide beschrénkt. Zwar sind legitime Rickgewinnungen bisher abflieBender Nahversorgungspotenziale zu
den umliegenden Stadten und Gemeinden in H6he von insgesamt rd. 3,6 Mio. € zu erwarten, diese teilen
sich jedoch auf eine Vielzahl von Angebotsstrukturen innerhalb der jeweiligen Kommune auf, sodass eine
standortkonkrete Zuweisung modellseitig nicht moglich ist. Eine Gefahrdung der Grundversorgung kann je-
doch ausgeschlossen werden.

Gemal dem Grundsatz 2.11 soll daflr Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25% der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.?® Als einschlagiger Bezugsraum fir die
maximale Kaufkraftbindung ist laut der Begriindung zu G 2.11 der fur jeden Zentralen Ort anzunehmende
Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes zu werten. Als Ort ohne zentral6rtliche Funktion bezieht sich die-
ser fur die Gemeinde Grinheide auf das eigene Gemeindegebiet.

Bezogen auf das Marktpotenzial im Einzugsgebiet, welches dem Gemeindegebiet entspricht, erzielt das
Planvorhaben perspektivisch einen Marktanteil von ca. 16% (inkl. dem neuen Wohngebiet in Hangelsberg,
vgl. Abschnitt 9.1), und damit deutlich unterhalb der geforderten, maximalen Bindungsquote.

2L | andesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, 2019, S. 21
2 ehd.,S.21
% ehd.,S.21
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Nach dem Ziel 2.12 ist die Errichtung oder Erweiterung groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen auch au-
RBerhalb Zentraler Orte zulédssig, wenn das Vorhaben liberwiegend der Nahversorgung dient und sich der
Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient iberwiegend der Nahversor-
gung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 Quadratmeter nicht berschreitet 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 Der geplante Lebensmittelmarkt dient zweifellos vorwiegend der Nahversorgung. Der Nahversorger
wird, unabhéngig von der letztendlichen Betriebsform und des Anbieters, auf mehr als 90% der Ver-
kaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente aufweisen, sodass die Grenze von 75% eingehal-
ten wird.

m Aus der Modellrechnung geht einen maximaler Umsatz am Projektstandort von 6,5 Mio. € hervor. Bei
einer fur einen Supermarkt Ublichen Raumleistung resultiert dabei eine maximale Verkaufsflache von
1.500 m?2 (inkl. Béckerei), ein moglicher Lebensmitteldiscounter wirde aufgrund einer héheren erwar-
teten Raumleistung Uber eine maximale Verkaufsflache von rd. 1.350 m2 verfligen. Somit wird der im
LEP HR geforderte Grenzwert von 1.500 m2 in jedem Fall eingehalten.

m Der geforderten Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs wird durch die Neuausweisung
eines Nahversorgungszentrums fiir den Ortsteil Hangelsberg entsprochen. Im Entwurf der 2. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes Hangelsberg ist das zukinftige Nahversorgungszentrum gebiets-
konkret ausgewiesen. Es umfasst den Projektstandort des Lebensmittelmarktes und einen angren-
zenden Teilbereich der Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Nahversorgung, Bildung, For-
schung und Entwicklung.

Darin spiegelt sich eine stadtebauliche Zielvorstellung der Gemeinde Griinheide zur verbesserten
verbrauchernahen Grundversorgung wider. Das aktuelle Planvorhaben bildet als zukinftiger Kernan-
bieter dabei den ersten wichtigen Entwicklungsschritt. Die Nahversorgung der Bevolkerung des Orts-
teils Hangelsberg, welche den Projektstandort gut erreichen kann, wird auf diesem Wege deutlich
verbessert. Die Errichtung eines grof3flachigen Lebensmittelmarkts mit erganzenden Anbietern als
Nahversorgungszentrum innerhalb des Siedlungskérpers von Hangelsberg ist auf Grund fehlender
Flachenverfigbarkeit nicht moglich. Der Projektstandort befindet sich zumindest am Rand des Sied-
lungsbereichs und erfahrt durch die entstehenden 6ffentlichen Einrichtungen im GreenWorkPark
kiinftig eine entsprechend verbesserte stadtebauliche Integration.

24 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, 2019, S. 21f.
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Abbildung 12: Ausweisung des neuen Nahversorgungszentrums im Entwurf der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes Hangelsberg
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Quelle: 2. Anderung des Flachennutzungsplans Hangelsberg der Gemeinde Griinheide (Mark), Entwurf Juni 2023, bearbeitet durch BBE

Das Vorhaben ist mit den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion
kompatibel. In Bezug auf die geforderte Integration in einen zentralen Versorgungsbereich ist die
Neuausweisung eines Nahversorgungszentrums fir Hangelsberg geplant.
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Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

in der Gemeinde Griinheide, OT Hangelsberg

10. Fazit

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass mit der geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittelmarkts im Grunheider Ortsteil Hangelsberg keine stédtebaulich oder raumordnerisch relevan-
ten Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Im Ortsteil Hangelsberg sind momentan nur unzureichende Versorgungsstrukturen vorhanden.
Durch das Planvorhaben in stadtebaulich integrierter Lage bietet sich die Mdglichkeit, eine beste-
hende Versorgungsliicke innerhalb der Nahversorgungsstruktur von Griinheide zu schlieBen. Der
Standort zeichnet sich durch eine gute Erreichbarkeit aus und kann zukiinftig essentielle Versor-
gungsfunktionen fir die bisher unterversorgten Ortsteile Ménchwinkel, Hangelsberg und Kienbaum
Ubernehmen.

m Bereits im Bestand zeigt sich im Einzugsgebiet ein Versorgungsdefizit mit einer Bindungsquote von
lediglich 37,4%. In Anbetracht des prognostizierten Bevdlkerungswachstums der Gemeinde Grin-
heide (inshesondere im Ortsteil Hangelsberg durch die Errichtung eines neuen Wohngebiets) ist ein
Ausbau der Nahversorgungsstrukturen im Gemeindegebiet notwendig. Das Planvorhaben tragt per-
spektivisch zur Starkung der eigenstandigen Grundversorgung in der Gemeinde bei.

m Der geplante Lebensmittelmarkt kann zudem von den 6ffentlichen Einrichtungen und den Gewerbe-
betrieben innerhalb des geplanten GreenWorkParks profitieren.

m Durch die Rickgewinnung bisheriger Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsgebiet (ca. 3,6 Mio. €) ver-
bleiben die Umverteilungsquoten gegeniber Wettbewerbsstandorten im Einzugsgebiet auf vertragli-
chem Niveau. Es lassen sich in keinem Fall stadtebauliche-relevante Auswirkungen fir den Ortskern
Griunheide oder fir die verbrauchernahe Versorgung ableiten.

m Am Projektstandort ist kiinftig mit einem Gesamtumsatz von rd. 6,5 Mio. € zu rechnen. Hieraus ergibt
sich eine maximale Verkaufsflache von 1.500 m? fur einen Supermarkt bzw. 1.350 mz fir einen Le-
bensmitteldiscounter.

m Fir die landesplanerisch geforderte Integration wird die Neuausweisung eines Nahversorgungszent-
rums angestrebt, bereits eingebunden im Entwurf der 2. Anderung des Flachennutzungsplans Han-
gelsberg der Gemeinde Griinheide (Mark). Die weiteren Ziele und Grundsatze des Landesentwick-
lungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg werden durch das Projektvorhaben ebenfalls ein-
gehalten.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukiinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fir Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfiigung wie fur weitere beratende Unterstiitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Johannes Missol

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 2. Juni 2022 — redaktionelle Anpassung am 31. August 2023

50



