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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort Friesacker StraBBe 5 b in Rhinow (grundfunktionaler Schwerpunkt) ist
die Ansiedlung eines Verbrauchermarkts mit rd. 1.500 gm Verkaufsflache geplant. Der
in Rhinow bereits bestehende Edeka-Markt wird indem Zusammenhang vom Markt ge-
nommen. Damit handelt es sich um ein Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben, um
den Markt modern und zukunftsfahig aufzustellen und damit langfristig abzusichern.

Fur die Realisierung des Vorhabensiist eine Bauleitplanung vorgesehen. Die Aufgaben-
stellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf
den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung. Darliber hinaus waren die landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen in Brandenburg (LEP, Regionalplan) zu beriicksichtigen.
Prifungsmafstab war damit § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2
Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden folgende Untersuchungsschritte
durchgeflihrt:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

® Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-
relevanz;

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitungdes Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der nahversorgungs-
relevanten Wettbewerbsstrukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie karto-
graphische Darstellung;

B Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

B Abschétzung der Umséatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;
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Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den ggf. betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereichen (innerhalb und direkt auBerhalb des Einzugsgebiets);

Vorhabenprognose bezliglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zesund zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;

Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen; dartiber hinaus wurden auch die Effekte zulasten der Einkaufsal-
ternativen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets abgeschatzt;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
mafi den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO0, 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der
0.g. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen; In dem Zusammenhang er-
folgte auch eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs;

Zusammenfassende Bewertung.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Primér- und Sekundarerhebungen durchzufuhren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Vor-0rt-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens und der Einkaufsalternativen direkt auBerhalb des Einzugs-
gebiets (auBerhalb nur strukturprdgende Lebensmittelbetriebe mit einer
Verkaufsflache > 400 gm);

Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das
geplante Vorhaben;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte zur Beurteilung ihrer
Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2027 als mdgliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Friesacker Stra3e (B 102) in der branden-
burgischen Stadt Rhinow. Die Lage des Standorts ist dabei dem Kernstadtgebiet von
Rhinow zuzuordnen.

@ \Vorhabenstandort

) © 2024 Miteroseft orafion © 2028 Meser @CNES (2028) RISHluion Alfsus
DS

Abbildung1:Lage des Mikrostandorts

Die Erreichbarkeit mit dem PKW wird Gber die Friesacker StraBBe gewéhrleistet, wel-
che das Kernstadtgebiet von Rhinow in Ost-West-Richtung durchzieht und in ihrem
weiteren Verlauf als BundesstraBe die nordlichen (u.a. Neustadt (Dosse)) bzw.
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stdlichen (u.a. Rathenow) Kommunen mit Rhinow verbindet. Ferner ist noch auf die L
17 zu verweisen, welche wiederum die westlich (u.a. Strodehne) und 6stlich (u.a.
Stoélin) angrenzenden Kommunen an den Vorhabenstandort anbindet. Die geplante
Zu-und Abfahrt auf das Vorhabengrundstiick soll prospektiv Giber die Friesacker
Straf3e erfolgen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die Haltstelle , TurmstraBe” in fuBlaufiger
Entfernung zum Vorhabenstandort. Hier verkehren die Buslinien 684, 689 und 687 in
regelméaBigen Abstdnden zwischen Rathenow und Friesack sowie Neustadt (Dosse).

Die fuBlaufige Erreichbarkeit sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad aus den umliegen-
den Wohngebieten sind ebenfalls gegeben.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit durch eine leerstehende Immobilie bebaut, wel-
che im Zuge der Vorhabenrealisierung abgerissen werden soll.

TV

Abbildung 2: Blick auf den Vorhabenstandort

Das Standortumfeld ist gepragt durch Wohn- und (leerstehende) Gewerbeimmobi-
lien. So erstrecken sich in Richtung Westen entlang der Friesacker Stra3e die Wohnbe-
reiche der Kernstadt von Rhinow sowie die Gewerbeimmobilien des GroBhandlers flr
landwirtschaftliche Erzeugnisse Agravis und eine Tankstelle. Im Bereich der Turm-
straBe findet zudem eine Siedlungsverdichtung durch Einfamilienhauser statt (Grund-
stlicke aktuell in der Vermarktung). Auch &stlich des Vorhabenstandorts schlieBen
noch vereinzelte Einfamilienhduser an. In Richtung Sliden - auf der gegenliberliegen-
den StraBenseite der B 102 - befinden sich landwirtschaftlich genutzte Anbauflachen.
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Abbildung 4: Blick entlang der Friesacker StraBe in Richtung Osten

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Etablierung eines Edeka-Ver-
brauchermarkts an der Friesacker StraBBe 5 in der Stadt Rhinow mit rd. 1.500 gm
Verkaufsflache. Im Zuge des Vorhabens wird der Standort des derzeitigen Edeka-
Markts an der Werner-Seelenbinder-Stra3e 12 (rd. 870 gm Verkaufsflache) schlieBen
und an die Friesacker Stra3e verlagern. Es handelt sich somit um ein Verlagerungs- und
Erweiterungsvorhaben.

Eine Modernisierung des aktuellen Edeka-Markts sowie eine Erweiterung der Verkaufs-
flache auf eine zeitgemaBe GroBenordnung ist aufgrund der Flachenverfligbarkeit so-
wie aus bautechnischen und energetischen Griinden am Standort nicht méglich bzw.
nicht mehr wirtschaftlich, so dass die Verlagerung die einzige Alternative darstellt, um
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die Nahversorgung im Stadtgebiet aufrechtzuerhalten. Die aktuellen Planungen bzgl.
einer Nachnutzung des Standorts an der Werner-Seelenbinder-StraBe 12 zielen
auf Angebote abseits des (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandels hin.

Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, belduft sich der vorhabeninduzierte Verkaufs-
flaichenzuwachs im Zuge des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens auf ins-
gesamt rd. 630 gm, wovon knapp 600 gm auf periodische Bedarfsguter entfallen.

Der Sortimentsschwerpunkt des Edeka-Vorhabens liegt auch nach der Verlagerung
und Erweiterung in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nah-
versorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente?
wird erfahrungsgeman bei ca. 5 %2 liegen.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Verlagerungs- und
Erweiterungsvorhaben von Edeka in der Stadt Rhinow

. VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix .

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 827 599 1.425

aperiodischer Bedarf 44 32 75

Gesamt 870 630 1.500

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die angestrebte Verkaufsflachendimensionierung erscheint vor dem Hintergrund des
stetigen Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel nachvollziehbar. Um den ge-
stiegenen Anforderungen der Kunden gerecht zu werden und die internen Betriebsab-
laufe zu optimieren, modernisieren derzeit alle Lebensmittelanbieter deutschlandweit
ihr Ladennetz. Die Modernisierungen sind i.d.R. mit Verkaufsflachenerweiterungen ver-
bunden, da sich die 6konomische Tragfahigkeit einzelner Anbieter langfristig nur si-
cherstellen lasst, wenn diese zeitgemaR dimensioniert sind.

Der Anpassungsdruck fir die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

B Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhéhte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und duBert sich in der
Notwendigkeit die Regalhhen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhdhen
und die Gange zu verbreitern, um ein maéglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

L Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.

2 Sollte der Anteil aperiodischer Randsortimente tatsachlich héher ausfallen, bildet die Untersuchung einen Worst Case im Hinblick auf
das Kernsortiment Periodischer Bedarf ab.
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B Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fur die
Themen Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegane Produkte etc. Die damit einherge-
hende Ausdifferenzierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Fla-
chenbedarf, um entsprechende Produkte anbieten zu kdnnen. Hinzu kommt
insbesondere bei Vollsortimentern, aber zunehmend auch bei den Discountern die
Erwartungshaltung der Verbraucher an ein moglichst umfangreiches Frischeange-
bot (Obst/Gemuse, Wurst/Fleisch, K&se, Fisch), was ebenfalls zusétzliche Flachen-
anspruche induziert.

B Aber auch im konventionellen Bereich sind erhebliche Produktdifferenzierungen
und -innovationen zu beobachten. Getragen durch die Werbung, erwarten die Kon-
sumenten daher insbesondere von einem Vollsortimenter ein sowohl breites als
auch tiefes Sortiment, was sich nur auf gréBeren Verkaufsflachen darstellen lasst.®

B Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, moglichst viel Ware
auf die Verkaufsflache zu bekommen und den Umfang an Lagerware moglichst ge-
ring zu halten. Dadurch ist der Bedarf nach Verkaufsflache gegentiber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen.

Aufgrund des Sortimentsausbaus der Lebensmitteldiscounter sind die Super- und Ver-
brauchermarkte einem immer starkeren Konkurrenz- und Anpassungsdruck ausge-
setzt. Um sich als Vollsortimenter entsprechend positionieren zu kénnen und sich
gegeniber dem Angebot von Lebensmitteldiscountern entscheidend abzuheben, ist
der Flachenbedarf der modernen Verbrauchermarkte zuletzt deutlich angestiegen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlcksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Markts ergibt.* SchlieBlich ist der bestehende Edeka-Markt bereits heute Be-
standteil des Einzelhandelsgefiiges.

3 Nach Zahlen des EHI Retail Institute ist die durchschnittliche Artikelzahl der groBen Supermérkte im Food-Bereich zwischen 2000

und 2015 von 9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.
4 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).



8|49 Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Friesacker StraBe 5b in Rhinow als Nahversorgungstandort | Vertraglichkeitsuntersuchung zu einem Ansiedlungsvorhaben

An der Friesacker Straf3e 5 in der Stadt Rhinow ist die Etablierung eines
Edeka-Verbrauchermarkts mit einer Verkaufsflache von 1.500 gm
geplant. Im Zuge des Vorhabens wird der Standort des derzeitigen
Edeka-Markts an der Werner-Seelenbinder-StraBe 12 (rd. 870 gm
Verkaufsflache) schlieBen. Es handelt sich somit um ein Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhaben. Der Vorhabenstandort weist eine

verkehrsglnstige Lage auf und ist weitgehend von Wohnnutzungen
umgeben.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Stadt Rhinow befindet sich im brandenburgischen Landkreis Havelland und ist
Verwaltungssitz des Amtes Rhinow. Zur Stadt Rhinow gehort noch der Ortsteil Kietz.
Hinzu kommen die Wohnplatze Buchhorst, Glewe, Horst und Mihlenburg.
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Abbildung 5:Lage im Raum

Das Amt Rhinow besteht aus sechs Gemeinden:

B Gollenberg mit den Ortsteilen Schénholz-Neuwerder und Stélin
B GroBderschau mit den Ortsteilen Ribehorst und Altgarz

® Havelaue mit den Ortsteilen Gllpe, Spaatz, Parey, Strodehne und Wolsier
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m KleBen-Gorne mit den Ortsteilen KleBen und Gorne
B Rhinow (Stadt)
m Seeblick mit den Ortsteilen Hohennauen, Wassersuppe und Witzke.

Die verkehrliche Anbindung von Rhinow erfolgt Gber die BundesstraBBe 102 zwischen
den beiden Stadten Neustadt (Dosse) und Rathenow. Ferner stellt die LandesstraBe 17
von Havelberg in Sachsen-Anhalt nach Friesack eine wichtige Verkehrsachse dar. Eine
Anbindung an das schienengebundene Bahnnetz besteht seit 2003 nicht mehr. Die
nachstgelegenen Anschlussstellen befinden sich in Rathenow und Neustadt (Dosse).

Das Zentrale-Orte-System im Gesamtraum Berlin-Brandenburg besteht im Sinne des
Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019 aus
den Elementen Metropole, Oberzentrum und Mittelzentrum. Auf eine Festlegung von
Zentren der Nahbereichsebene (Ublicherweise Grundzentren) wird hingegen verzich-
tet. Stattdessen sollen die Funktionen der Grundversorgung in allen Gemeinden abge-
sichert werden (Grundsatz 3.2 Grundversorgung im LEP HR). Hierflir wurden im Zuge
der letzten Gemeindegebietsreform in Brandenburg leistungsfahige Gemeinden und
Amter gebildet. Um bestimmten, dafiir geeigneten Stidten und Gemeinden beson-
dere Entwicklungsoptionen fiir die Wohnbauflachenentwicklungund die Ansied-
lung von (groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben einzurdumen, erméchtigt das
Ziel 3.3im LEP HR aus 2019 die Trager der Regionalplanung zudem zur Festlegung
LOrundfunktionaler Schwerpunkte” auBerhalb der Zentralen Orte. GeméaB den
Ausfihrungen im LEP kénnen funktionsstarke Ortsteile von geeigneten Gemein-
den/Amtern als Grundfunktionale Schwerpunkte definiert werden, wenn sie die im LEP
HR vorgegebenen Ausstattungsmerkmale (u.a. Sitz der Kommunalverwaltung, Schule
der Primarstufe) umfassend erfiillen konnen. Die Grundfunktionalen Schwerpunkte
sind im jeweiligen Regionalplan als Ziel der Raumordnung festzulegen.

Von Seiten der Landesplanung wird die Stadt Rhinow keine zentral6rtliche Funktion zu-
gewiesen. Wie beschrieben, sollen die Funktionen der Grundversorgung, zu welchen
u.a. die Versorgung der lokalen Bevoélkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs zahlt,
gleichwohl auch in Orten ohne zentralértliche Funktion abgesichert werden. Im Sach-
lichenTeilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale Schwerpunkteist
die Stadt Rhinow als Grundfunktionaler Schwerpunkt ausgewiesen und hat damit
Grundversorgungsaufgaben fiir die Einwohner des Amtes Rhinow.

Die nachstgelegenen Orte mit zentraldrtlicher Funktion sind die Mittelzentren
Rathenow (rd. 19 km sudlicher Richtung) und Kyritz (rd. 26 km nérdlicher Richtung).
Die nachstgelegenen grundfunktionalen Schwerpunkte stellen die Gemeinden Frie-
sack (rd. 18 km 6stlicher Richtung) und Neustadt (Dosse) (rd. 18 km nérdlicher Rich-
tung) dar.
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Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Rhinow verlief seit 2018 mit einem Ruick-
gangvonrd. -0,3 % p.a. negativ. Auch in den einzelnen Gemeinden des Amtes Rhinow
ist eine negative BevOlkerungsentwicklung zu konstatieren. Demgegentber ist im
Landkreis Havelland (rd. 0,8 % p.a.) sowie im Bundesland Brandenburg (rd. 0,3 % p.a.)
eine steigende Bevolkerungszahl zu verzeichnen.

Insgesamt lebten in der Stadt Rhinow Anfang 2023

knapp 1.600 Einwohner.

Im Amt Rhinow lebten Anfang 2023 insgesamt gut 4.500 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Rhinow im Vergleich

Stadt, Gemeinde +/-18/23 Veréanderung
Landkreis, Land : in% p.a.in%
Rhinow (Stadt) 1.614 1.593 -21 -1,3 -0,3
Gollenberg 413 410 -3 -0,7 -0,1
GroBderschau 444 433 -11 -2,5 -0,5
Havelaue 869 864 -5 -0,6 -0,1
KleBen-Gorme 360 352 -8 -2,2 -0,4
Seeblick 906 860 -46 -5,1 -1,0
Amt Rhinow 4.606 4.512 -94 -2,0 -0,4
Landkreis Havelland 159.685 165.906 6.221 3,9 0,8
Brandenburg 2.494.648 2.537.868 43.220 1,7 0,3

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Rhinow kann in Anleh-
nung an die Prognose von MB-Research® unter Beriicksichtigung der tatséchlichen
Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwoh-
nerzahlen auchin den nachsten Jahren leicht negativ entwickeln werden. Im Jahr 2027
(dem moglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in der Stadt Rhi-
now daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

etwa 1.560 Einwohnern.

Auch in den weiteren Kommunen des Amtes Rhinow kann in Anlehnung an die Prog-
nose von MB-Research eine negative Einwohnerentwicklung erwartet werden. Fur das
Amt Rhinow ist daher in 2027 von rd. 4.400 Einwohner auszugehen.

5 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2023. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 15.
koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung).
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Die Stadt Rhinow verfligt liber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer®
von 81,3. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Havelland (96,0) sowie zum Landesdurchschnitt von Brandenburg (95,0) deutlich un-
terdurchschnittlich aus.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der negativen
Einwohnerentwicklung sowie der unterdurchschnittlichen Kaufkraft
keine zusatzlichen Impulse fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung
in Rhinow. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des
Vorhabens ber(icksichtigt.

Wenngleich der Stadt Rhinow von Seiten der Raumordnung keine
zentral6rtliche Funktion zugewiesen ist, sollen die Funktionen der
Grundversorgung (u.a. die Bereitstellung von Gltern des taglichen
Bedarfs) in allen Gemeinden abgesichert werden. GemaR dem
Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale
Schwerpunkte”handelt es sich bei der Stadt Rhinow um einen
Grundfunktionalen Schwerpunkt mit Grundversorgungsaufgaben flr
das Amt Rhinow. Damit verbunden sollen der Stadt weitere
Entwicklungsmdglichkeiten eingerdumt werden, die u.a. die Ansiedlung
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe betreffen.

6 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2023. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in der Stadt Rhinow Ubertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstrukturim Raum kann sowohl li-
mitierend als auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch
das eigene Filialnetz von Edeka ist als limitierender Faktor zu berticksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typéahnlichen Ver-
brauchermarkten und Lebensmitteldiscountern. In der Stadt Rhinow bestehen derzeit
zwei strukturpragende Lebensmittelbetriebe. Einer von diesen ist der Edeka-Markt an
der Werner-Seelenbinder-StraBe 12, welcher im Zuge der Verlagerung an die Fries-
acker StraBBe den derzeitigen Standort nicht weiter betrieben wird (= Vorhaben). Mit
dem NP-Discounter an der Havelberger Stra3e 7 ist ein weiterer strukturpragender Le-
bensmittelberieb in der Kernstadt von Rhinow ansassig. Allerdings ist nicht gesichert,
dass dieser nach Ende seiner Mietlaufzeit den Standort Rhinow weiter betreibt. Es
kann daher bereits an dieser Stelle festgehalten werden, dass die Nahversorgung
in der Stadt Rhinow ohne die Realisierung des Vorhabens auf absehbare Zeit nicht
mehr gewdhrleistet werden kann. Dies wiirde auch die weiteren Kommunen des Am-
tes Rhinow treffen, welche tber keinen strukturpragenden Lebensmittelmarkt verfi-
gen und bzgl. der Nahversorgung auf die Angebote in der Stadt Rhinow angewiesen
bzw. ausgerichtet sind.

Mit Blick auf die Lagen auBerhalb der Stadt Rhinow bzw. des Amtes Rhinow sind die
nachstgelegenen strukturpragenden Lebensmittelbetriebe in folgenden Kommunen
anzutreffen:

B Stadt Rathenow (drei Lebensmittvollsortimenter; sieben Lebensmitteldiscounter);
W Stadt Havelberg (ein Lebensmittvollsortimenter; vier Lebensmitteldiscounter);

B Stadt Friesack (kein Lebensmittvollsortimenter; zwei Lebensmitteldiscounter);
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B Stadt Neustadt (Dosse) (ein Lebensmittvollsortimenter; drei Lebensmitteldiscoun-
ter).

Insgesamt ist somit von einer geringen vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensi-
tat im Amt Rhinow auszugehen, welche sich mit zunehmender Entfernung deut-
lichintensiviert und sich somit limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets
auswirkt.

In der nachfolgenden Karte sind die tberdértlichen Angebotsstrukturen im Lebensmit-
teleinzelhandel ab ca. 400 gm Verkaufsflache dargestellt, die die raumliche Auspra-
gung des Einzugsgebiets beeinflussen.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch die Verlagerung und Erweiterung
zu einer signifikanten Anderung der raumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets des
Betreibers Edeka kommen wird. Vielmehr ist eine Erh6hung der Marktdurchdringungim
bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten. Daher erstreckt sich das Einzugsge-
biet des Vorhabens auch nach der Verlagerung (inkl. Erweiterung) Giber die einzelnen
Kommunen des Amtes Rhinow.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.
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Wahrend die Zone 1 das Stadtgebiet von Rhinow umfasst, kann der Zone 2 die weiteren
Kommunen des Amtes Rhinow (Gollenberg, GroBderschau, Havelaue, KleBen-Goérne,
Seeblick) zugeordnet werden.

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit gut 4.500 Personen.
Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsverdnderungen kann von einem sinken-
den Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden von insgesamt

rd. 4.400 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Vorhabens in Rhinow (Stadt)

Bereich 2023 2027
Zone 1 (=Stadt Rhinow) 1.593 1.560
Zone 2 2.919 2.850
Einzugsgebiet 4.512 4.410

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft” im Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes® betragt das Nachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 25,8 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2027 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungsriickgange von einer Reduzierung des Nachfragepo-
tenzials auszugehen auf

rd. 25,2 Mio. €(-0,6 Mio. €).

Davon entfallen rd. 13,6 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

7 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2023.

8 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesétze MB-Research Prognose 2023.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2027 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf* 4,7 8,9 13,6
Aperiodischer Bedarf** 4,0 7,6 11,6
Gesamt 8,7 16,5 25,2

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne pharmazeutischer und medizinischer Bedarf. **ohne Mdbel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Insgesamt ist von einer geringen vorhabenrelevanten
Wettbewerbsintensitat im Amt Rhinow auszugehen, welche sich mit
zunehmender Entfernung deutlich intensiviert und sich somit
limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt. Dieses
umfasst neben der Stadt Rhinow (= Zone 1) noch die weiteren
Kommunen des Amtes Rhinow (= Zone 2).

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens aktuell gut 4.500 Personen. Aufgrund der prognostizierten
Bevolkerungsveranderungen kann bis Zum Jahr 2027 von einem
rucklaufigen Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen
werden von insgesamt gut 4.400 Einwohnern. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit
um etwa -0,6 Mio. € aufrd. 25,2 Mio. € sinken, davon rd. 13,6 Mio. € im
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereichen innerhalb und direkt auBerhalb des prospektiven Einzugs-
gebiets analysiert und bewertet.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Februar 2024 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet (geman
Kap. 4.3) des Vorhabens durchgefuihrt. Die Umsétze flr den prufungsrelevanten Ein-
zelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennzif-
fern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation
standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache (ohne aperiodische Rand-
sortimente) vorgehalten von

rd.1.685 gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflachein gm Umsatzin Mio. €
Ortskern Rhinow 710 2,7
Streulage bzw. sonstige Lagen 855 4,1
Zonel 1.565 6,8
Streulage bzw. sonstige Lagen 120 0,6
Zone?2 120 0,6
Einzugsgebiet gesamt 1.685 73

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets
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Als strukturpragende Lebensmittelbetriebe agiert neben dem Edeka-Verbraucher-

markt an der Werner-Seelenbinder-Stra3e 12, welcher im Zuge der Vorhabenrealisie-
rung an die Friesacker StraBe verlagert werden soll, noch ein NP-
Lebensmitteldiscounter an der Havelberger Stral3e 7 in der Stadt Rhinow (= Zone 1).
Weitere strukturprdgende Lebensmittelbetriebe sind innerhalb des Einzugsgebiets
nicht ansassig.

Abbildung 8: Edeka-Markt an der Werner-Seelenbinder-StraBe 12 in der Stadt Rhinow (Zone 1)

HMontag-Samstay
7.00-20.0
i s

Abbildung 9: NP-Lebensmitteldiscounter ander Havelberger StraBe 7 in der Stadt Rhinow (= Zone 1)

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick (iber die raumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 7,3 Mio. €.

Mit rd. 1.565 gm Verkaufsflache bzw. rd. 6,8 Mio. € entféllt der Schwerpunkt sowohl
verkaufsflachenseitig als auch mit Blick auf den Umsatz auf die Angebote in der Zone 1
bzw. in der Stadt Rhinow. Die durchschnittliche Flaichenproduktivit&t® flir diese Sor-
timentsgruppe betragt insgesamt rd. 4.350 € je gm Verkaufsflache.

s Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Flachenproduktivi-

taten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten.
Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsatzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen - vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken
Coronajahren.
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Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd.
370 gm/1.000 Einwohner und fallt damit unterdurchschnittlich aus.!® Dies deutet auf
eine moderate Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets sowie mogliche
Entwicklungspotenziale hin.

Die aus der Gegenuberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 53 % innerhalb des Ein-
zugsgebiets deutet auf erhebliche Kaufkraftabfllisse an Standorte auBerhalb des Ein-
zugsgebiets (insbesondere die Stadt Rathenow).!!

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
1.685 gminnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 7,3
Mio. € Umsatz generiert. Die Einzelhandelszentralitat vonrd. 53 %
deutet auf erhebliche Kaufkraftabflisse vor allem in Richtung
Rathenow hin.,

5.2

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichenund besonderen Standortlageninner-
halb und direkt auBerhalb des Einzugsgebiets

Fir die Stadt Rhinow wird im Zuge der Bauleitplanung ein zentraler Versorgungs-
bereich festgelegt. Weitere zentrale Versorgungsbereiche sind innerhalb des Ein-
zugsgebiets nicht vorzufinden.

Da davon auszugehen ist, dass auch Standorte direkt auBerhalb des Einzugsgebiets
durch die Rickholung aktueller Nachfrageabfllisse von dem Vorhaben betroffen sein
kénnen, wurden auch die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche und
pragende Standortlagen sowie strukturprdgende Betriebe in Streulagen direkt
auBerhalb des Einzugsgebiets in der Stadt Rathenow mitbetrachtet. Flr die Stadt
Rathenow besteht ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2014. Hier ist die Innen-
stadt Rathenow als zentraler Versorgungsbereich festgelegt. Hinzu kommen noch die
Sonderstandorte Am Schwedendamm und Milower LandstraBBe, welche zwar keine

10 Der bundesdeutsche Durchschnitt betragt aktuell rd. 540 gqm/1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-

triebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (ohne. Apotheken) und basiert auf eigenen Berechnungen auf der Grundlage von
Daten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).

1 Kaufkraftabfliisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der
Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods/Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von 4,1 %. Gerade im
landlichen Raum, wo sich die logistischen Herausforderungen fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln besonders diffizil darstellen,
ist dessen Bedeutung noch deutlich geringer einzuschétzen (vgl. HDE ONLINE-MONITOR 2022).
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zentralen Versorgungsbereichen sind, aber trotzdem genauer betrachtet wurden. Im
nachfolgenden Kapitel werden die Standorte einer stadtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Analyse einschlieBlich inrer Versorgungsbedeutung und Leistungsfahig-
keit unterzogen, um darauf schlieBen zu kénnen, ob diese stabil aufgestellt sind oder
Vorschadigungen aufweisen.

Ortskern Rhinow

Als einziger Standortbereich innerhalb der Stadt Rhinow, welcher als zentraler Versor-
gungsbereich bezeichnet werden kann, fungiert der Bereich innerhalb des zentralen
Siedlungsgebiets um den historischen Ortskern von Rhinow. Dieser befindet sich am

Kreuzungsbereich MittelstraBe/ Ernst-Thalmann-StraBe und umfasst die direkt an-
grenzenden Bereiche. Wahrend der Ortskern sich entlang der Ernst-Thalmann-Stra3e
zwischen der Lilienthalstral3e im Westen und der Stra3e An der Worthe im Osten er-
streckt, reicht die Ausdehnung entlang der MittelstraBe in Richtung Norden bis zur
StraBe Am Deich. Aufgrund der zentralen Lage ist die Erreichbarkeit im modal-split aus
dem Hauptsiedlungsbereich von Rhinow als auch mit dem PKW aus den umliegenden
Gemeinden des Amtes Rhinow gegeben.

Abbildung11: Ortskern von Rhinow

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs besteht kein durchgéngiger Ge-
schaftsbesatz. Eine gewisse Blindelung der Angebote ist am Goetheplatz ausgepragt,
wo neben einer Backerei noch eine Apotheke, ein Bekleidungsgeschaft sowie eine me-
dizinische Einrichtung und ein Geldinstitut ansassig sind. Der zentrale Platz weist ge-
stalterische Elemente auf und fungiert in der Wahrnehmung als Mittelpunkt des
Zentrums. Dartber hinaus befindet sich im nérdlichen Bereich mit einem NP-Lebens-
mitteldiscounter noch ein strukturpragender Lebensmittelbetrieb, welcher derzeit
als ein wichtiger Magnetbetrieb agiert. Allerdings ist nicht gesichert, dass dieser nach
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Ende seiner Mietlaufzeit den Standort Rhinow weiter betreibt, so dass perspektivisch
innerhalb des Ortszentrum ggf. kein strukturpragender Lebensmittelmarkt ansassig
sein wird. Die Etablierung eines modernen Lebensmittelmarkts - welcher eine deutlich
groBere Verkaufsflache bendtigt als der NP-Markt - kann angesichts der begrenzten
Flachenpotenziale an diesem Standort nicht realisiert werden (etwa 2.300 gm Flache).
Insofern ist eine perspektivische Ausweitung des zentralen Versorgungsbereich in 6st-
licher Richtung entlang der Wilhelm-Kulz-StraBe bis zum Standort des geplanten
Edeka-Markts notwendig.

Nach der Verlagerung des Edeka-Markts sowie einer damit einhergehenden zu-
kunftsfahigen Marktkonzeption wird der zentrale Versorgungsbereich eine wich-
tige Versorgungsfunktion fiir die Stadt Rhinow und das gesamte Amtsgebiet
iibernehmen und die Nahversorgung erheblich aufwerten.

Innenstadt Rathenow (auBerhalb des Einzugsgebiets)

Die Innenstadt Rathenow befindet sich zentral in der Kernstadt von Rathenow gele-
gen und erstreckt sich hauptsachlich entlang der Berliner Stra3e zwischen dem Stadt-
kanal und dem Rathaus inklusive Teile der direkt angrenzenden Nebenstraf3en.

Die Verkehrsanbindung ist positiv zu bewerten und erfolgt iber die Berliner Stral3e,
welche das gesamte Zentrum durchquert und im weiteren Verlauf zu den Bundesstra-
Ben 102 und 188 fuhrt. Ein ausreichendes Stellplatzangebot wird liber mehrere gro-
Bere Sammelparkplatze sowie das Parkdeck im City-Center und straBenbegleitende
Parkplatze gesichert. Uber mehrere Bushaltestellen innerhalb der Innenstadt, an de-
nen verschiedene Buslinien verkehren, ist die Erreichbarkeit mit dem OPNV ebenfalls
gegeben. Auch der Bahnhof Rathenow befindet sich in nur rd. 1 km Entfernung. Aus den
umliegenden Wohngebieten kann das Zentrum zudem gut zu Fuf3 oder mit dem Fahr-
rad erreicht werden.

Die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt ist durch eine Vielzahl an filialisierten und
inhabergefuhrten Einzelhandelsbetrieben mit dem Schwerpunkt im kurz- und mittel-
fristigen Bedarf gepragt. Hauptanker ist das City-Center, in welchem sich mehrere vor
allem discountorientierte Betriebe befinden.

Im nahversorgungsrelevanten Bedarf stellen in der Rathenower Innenstadt ein moder-
ner Rewe-Verbrauchermarkt, ein Netto-Lebensmitteldiscounter und ein Rossmann-
Drogeriemarkt die Magnetbetriebe dar. Im aperiodischen Bedarfsbereich sind hier kik,
Tedi und Woolworth zu nennen. Durch umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen in
den letzten Jahren kann von einer deutlichen Steigerung der stadtebaulichen At-
traktivitat und damit einhergehenden Aufenthaltsqualitat gesprochen werden.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 2.500 gm wird von
den strukturprigenden Lebensmittelbetrieben (> 400 gm) ein Umsatz von rd.
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14,2 Mio. € generiert (jeweils ohne aperiodische Randsortimente). Insgesamt
handelt es sichum ein funktionsfahiges und stabiles Zentrum, welches eine wich-
tige mittelzentrale Versorgungsfunktion iibernimmt.

Abbildung 13: Rewe-Verbrauchermarkt in der Innenstadt Rathenow

Sonderstandort Milower LandstraBBe in Rathenow (auBBerhalb
des Einzugsgebiets)

Bei dem Sonderstandort Milower LandstraBBe handelt es sich um ein Fachmarktzent-
rum, welches sich stidlich der Rathenower Innenstadt direkt an der AusfallstraBe Milo-
wer LandstraBe befindet. Die Einzelhandelsstruktur ist durch mehrere groBflachige,
filialisierte Betriebe gekennzeichnet, die ihren Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen
Bedarf haben. Als Magnetbetriebe sind im periodischen Bedarf ein Kaufland-SB-
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Warenhaus sowie im aperiodischen Bedarf ein Toom-Baumarkt, ein AWG-Modecenter
und ein expert-Elektromarkt ansassig. Erganzt wird das Angebot durch vereinzelte
gastronomische Betriebe.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 4.200 gm wird von
den strukturpriagenden Lebensmittelbetrieben (> 400 gm) ein Umsatz von rd.
22,1 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente). Insgesamt stellt der
Standort ein leistungsfahiges Fachmarktzentrum dar, dessen Einzugsgebiet sich
iiber die gesamte Stadt Rathenow sowie das siidliche und éstliche Umland er-
streckt.

Abbildung 14: Kaufland-Markt am Sonderstandort Milower LandstraBe in Rathenow

Sonderstandort Am Schwedendamm in Rathenow (auBerhalb
des Einzugsgebiets)

Der Sonderstandort Am Schwedendamm liegt unmittelbar westlich der Innenstadt
von Rathenow an der AusfallstraBBe Schwedendamm/Genthiner Stra3e. Es handelt sich
um ein Fachmarktzentrum, welches hauptsachlich durch groBflachigen filialisierten
Einzelhandel gepragt ist. Die Magnetbetriebe stellen im periodischen Bedarf ein Kauf-
land-Verbrauchermarkt sowie im aperiodischen Bedarf ein Obi-Baumarkt dar. Erganzt
wird das Angebot durch vereinzelte gastronomische Betriebe.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 2.700 gm wird von
den strukturpragenden Lebensmittelméarkten (> 400 gm) ein Umsatzvonrd. 14,8
Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente). Insgesamt handelt es sich
um ein stabiles Fachmarktzentrum, dessen Einzugsgebiet auf die gesamte Stadt
Rathenow als auch auf das nérdliche und westliche Umland ausgerichtet ist.
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Abbildung 15: Kaufland- und Obi-Markt am Sonderstandort Am Schwedendamm in Rathenow

5.2.5 Streulagen Rathenow (auBBerhalb des Einzugsgebiets)

Innerhalb der Streulagen der Stadt Rathenow befinden sich folgende strukturpra-
gende Lebensmittelbetriebe, die ebenfalls erhoben wurden und in der Auswirkungs-
analyse betrachtet werden:

Norma-Lebensmitteldiscounter, Bruno-Baum-Ring 29
Aldi-Lebensmitteldiscounter, Rudolf-Breitscheid-Str. 36
Aldi-Lebensmitteldiscounter, Milower Landstr. 9a

Netto-Lebensmitteldiscounter, Curlandstr. 73

Norma-Lebensmitteldiscounter, Rhinower Str. 39

Lidl-Lebensmitteldiscounter, Bruno-Baum-Ring 11

Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, Bammer Landstr. 2

Die genannten Betriebe in den Streulagen generieren auf einer nahversorgungs-
relevanten Verkaufsfladche von insgesamtrd. 4.600 gm einen Umsatzvonrd. 25,7
Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlicksichtigt.

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es nach der Verlagerung von der Wer-
ner-Seelenbinder-StraBe 12 an den Standort Friesacker StraBBe 5 sowie einer da-
mit einhergehenden Erweiterung der Verkaufsflache insgesamt einen Marktanteil
im Einzugsgebiet von etwa 25 % erreichen wird*2, Der prospektiv hdchste Marktanteil
wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 48 %, in der Zone 2
sind etwa 43 % zu erwarten.

12 Die Nachnutzung des Standorts an der Werner-Seelenbinder-StraBe 12 zielt auf Angebote abseits des (nahversorgungsrelevanten)
Einzelhandels hin.
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Marktanteile des Edeka-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf (=Stadt RE&E\; Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 4,7 8,9 13,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,3 3,8 6,1
Marktanteile 48% 43% 45%
Marktpotenzial (Mio. €) 4,0 7,6 11,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 0,2 0,3
Marktanteile 2% 2% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 8,7 16,5 25,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,4 4,0 6,3
Marktanteile 27% 24% 25%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 6: Marktanteile des Edeka-Markts nach Verlagerung (inkl. Erweiterung) innerhalb des Einzugsge-
biets

Unter Berucksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve®® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdt vonrd. 4.700 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 6,7 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 6,4 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Edeka-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . .
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.425 4.500 6,4
aperiodischer Bedarf 75 3.600 0,3
Gesamt 1.500 4.500 6,7

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 7: Umsatzstruktur des Edeka-Markts nach Verlagerung (inkl. Erweiterung)

13 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Besucher,

Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort ein-
kaufen).
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits in Rhinow an der
Werner-Seelenbinder-StraBe 12 ansassigen Betriebs. Der bestehende Verbrau-
chermarkt hat mit seinen aktuellen Umséatzen seine Wirkung bereits in der Vergangen-
heit induziert. Diese bestehenden Umsatze nimmt der Edeka-Markt im Zuge der
Verlagerung an den neuen Standort mit. Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl.
Streuumsatzen) am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Edeka-Markts an der Werner-Seelenbinder-Stra3e 12 in Rhinow
(status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . —
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 827 4.700 3,9
aperiodischerBedarf 44 3.800 0,2
Gesamt 870 4.700 4,0

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Edeka-Markts am Standort Werner-Seelenbinder-StraBe 12 (Status quo)

Eine Modernisierung des Edeka-Markts an der Werner-Seelenbinder-Straf3e 12 sowie
eine Erweiterung der Verkaufsflache auf eine zeitgemafBe GroBenordnung ist aufgrund
der Flachenverfligbarkeit sowie aus bautechnischen und energetischen Griinden am
Standort nicht moglich bzw. nicht mehr wirtschaftlich, so dass die Verlagerung die ein-
zige Alternative darstellt, um die Nahversorgung im Stadtgebiet aufrechtzuerhalten.

Der Umsatzzuwachs*“ (inkl. Streuumsé&tzen) wird somit im Worst Case insgesamt bei
rd. 2,6 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 2,5 Mio. € auf den periodischen bzw. nahver-
sorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Edeka-Markts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . -

ingm inMio. €

periodischer Bedarf 599 2,5

aperiodischerBedarf 32 01

Gesamt 630 2,6

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 9:Umsatzzuwachs des Edeka-Markts in Rhinow durch die Vorhabenrealisierung

14 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumséatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwachst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Die mit der Modernisierung des Markts verbundene Steigerung der At-
traktivitat und Ausstrahlungswirkung wurde gleichwohl bericksichtigt.
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Daraus ergeben sich folgende Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet im Falle der
Vorhabenrealisierung:

Marktanteilszuwachs des Edeka-Markts im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf (=Stadt eri?qr:/vi Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 4,7 8,9 13,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,9 1,5 2,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 19% 17% 18%
Marktpotenzial (Mio. €) 4,0 7,6 11,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,0 01 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 8,7 16,5 25,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,9 1,6 2,5
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 11% 10% 10%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 10: Marktanteilszuwachs des Edeka- Markts in Rhinow durch die Vorhabenrealisierung

Fur das Vorhaben ist nach der Verlagerung des Standorts von der
Werner-Seelenbinder-StraB3e 12 an die Friesacker Stral3e 5 sowie einer
damit einhergehenden Verkaufsflachenerweiterung von einem
prospektiven Marktanteil innerhalb des Einzugsgebiets bezogen auf
den nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt rd. 45 %
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berucksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial im nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt
rd. 6,4 Mio. €. Der durch die Erweiterung/Modernisierung generierte
prufungsrelevante Mehrumsatz im nahversorgungsrelevanten Bedarf
belduft sich auf insgesamt rd. 2,5 Mio. €. Inklusive aperiodischer
Randsortimente betragt der Vorhabenumsatz nach der Verlagerung
und Erweiterung insgesamt rd. 6,7 Mio. €.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2027 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarfs nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Viel-
mehr muissen fir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der
Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospek-
tiv 2027) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktriickgang infolge der Bevolke-
rungsabnahme betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
reduziert allerdings die Kompensationsmaoglichkeiten des Einzelhandels und ist so-
mit wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen.

B Zudem ist der Umsatz des bestehenden Edeka-Markts an der Werner-Seelen-
binder-StraBe 12 (sonstige Lagen bzw. Streulagen in der Zone 1) vom Umsatz
innerhalb des Einzugsgebiets abzuziehen, um Wirkungen ,,gegen sich selbst”
nicht wirkungsmildernd zu beriicksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabflliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getéatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehrlenkt das Vorhaben auchbisherige Nachfrageab-
flisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt umso starker zu Buche, je héher die
Kaufkraftabflisse derzeit sind.
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Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Fir das betreffende Einzugsgebiet ist aktuell von signifikanten Kaufkraftabflissen
auszugehen. Die Verbraucher kaufen somit gegenwartig in betrachtlichem MaBe an
Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets ein. Da mit der Vorhabenrealisierung ein
Teil dieser Kaufkraftabfliisse zuriickgeholt werden kann, fiihrt das Vorhaben
auch zuUmsatzriickgéngen an Versorgungsstandorten auBBerhalb des Einzugsge-
biets, die von den Abfliissen profitieren. Im Sinne einer worst-case-Betrachtung
werden diese Umsétze (zzgl. der Streuumsatze) tiberschlagig gegen die Einkaufsalter-
nativen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets in der Stadt Rathenow (vgl. Kapitel 5.2)
gerechnet, um die Wirkungen vollstandig raumwirksam abzubilden.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von etwa 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen
werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen
bei weitem nicht erreichen. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berech-
nungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortiments-
bereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansassigen nahver-
sorgungsrelevanten Betriebe einen Umsatz von insgesamt rd. 7,3 Mio. €. Aufgrund des
einwohnerentwicklungsinduzierten Marktriickgang wird dieser bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabensin 2027 umrd. 0,03 Mio. € abnehmen. Daderim Zuge
einer Verlagerung zu erweiternde Edeka-Markt nicht ,,gegen sich selbst” wirken kann,
ist der aktuelle Umsatz von Edeka in H6he von 3,9 vom Bestandsumsatzvolumen ab-
zuziehen.

Somit belduft sich der nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz (ohne aperiodi-
sche Randsortimente) innerhalb des Einzugsgebiets zum Jahr der prospektiven
Marktwirksamkeitin 2027 aufrd. 3,4 Mio. € (ochne den Edeka-Markt).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 2,4 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,1 Mio. € Streuumsétze).
Wirkungsmildernd ist zu berticksichtigen, dass das Vorhaben dazu in der Lage sein wird,
bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu binden (rd. 2,0 Mio. €). Nach
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Berlicksichtigung dieser Effekte betragt der innerhalb des Einzugsgebiets umvertei-
lungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,4 Mio. €.

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-
biet in H6he von 3,4 Mio. € gegentiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung
von

im Schnittrd. 10 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen aufgrund
der Distanzen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich
(Zone 2). Am starksten von dem Vorhaben ist mit einer Umsatzumverteilungvonrd. 11
% der ZVB Ortskern Rhinow betroffen. In den sonstigen Lage bzw. Streulagen der Zone
1 als auch der Zone 2 sind die absoluten Umsatzriickgénge so gering, dass die Wirkun-
gen rechnerisch nicht darstellbar sind (< 0,1 Mio. €).

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens in der Stadt Rhinow - Umsatzzuwachs (2027) in Mio. €

Periodischer Bedarf 28 Orts.kern Streulage L LIDE Gesamt
Rhinow Gesamt Gesamt

Umsatzvor Ort aktuell 2,71 4,07 6,78 0,56 7,34
abzgl. Umsatzriickgang durch 0,03 0,00 0,03 -0,01 -0,03
Marktschrumpfung

abzgl. Bestandsumsatz des Edeka-Markts - -3,88 -3,88 - -3,88
Umsatzvor Ort(2027) 2,68 0,19 2,87 0,55 3,42
Vorhabenumsatz(ohne Streuumsétze) 0,84 0,05 0,89 1,51 2,40
abzgl. Ruickholung von Kaufkraftabfllissen -0,54 -0,03 -0,58 -1,47 -2,04
innerhalb des Einzugsgebiets 0,29 0,02 0,31 0,05 0,36

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2027)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 11: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kénnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer Uberschlagigen Worst-Case-Betrachtung den Umsatzanteil
des Vorhabens, welcher derzeit Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und
durch das Vorhaben in das Einzugsgebiet zurlickgeholt werden kann sowie die Streu-
umsatze (rd. 2,17 Mio. €%°), vollstéandig gegen die nachstgelegenen Einzelhandels-
standorte auBerhalb des Einzugsgebiets gerechnet. Daraus resultieren folgende
Umsatzriickgange:

15 Dieser Betrag setzt zusammen aus: 2,04 Mio. € Riickgang der Nachfrageabfliisse und 0,13 Mio. € Streuumsatze.
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Vorhabeninduzierte Umsatzriickgange an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets

Standortlage UmsatzvorOrt Vorhabeninduzierter Vorhabeninduzierter

inMio.€  Umsatzriickgangin Mio.€ Umsatzriickgangin %
ZVB Innenstadt Rathenow 14,2 0,4 2,9%
SO Milower StraBe 22,1 0,6 2,7%
SO Schwedendamm 14,8 0,5 3,2%
Streulage 25,7 0,7 2,7%
Gesamt 76,6 2,2 2,8%

Quelle: Eigene Berechnungen nach Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 12: Umsatzumverteilungswirkungen an Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets

Wie der Tabelle entnommen werden kann, werden sich die Umsatzumverteilungsquo-
ten flr die untersuchten Standorte auBBerhalb des Einzugsgebiets im Worst Case bei
etwa 3 % bewegen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung des Edeka-
Markts von der Werner-Seelenbinder-Stra3e 12 an die Friesacker
StraBBe 5 sowie einer damit einhergehenden Erweiterung der
Verkaufsflache erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs innerhalb des
Einzugsgebiets Werte von im Schnitt etwa 10 %. Dabei sind die
hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 11 % prospektiv fur den ZVB
Ortskern Rhinow zu erwarten. In den sonstigen Lage bzw. Streulagen
der Zone 1 alsauch der Zone 2 sind die absoluten Umsatzriickgange so
gering, dass die Wirkungen rechnerisch nicht darstellbar sind (< 0,1
Mio. €). Gegenuber den untersuchten Lagen direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets in der Stadt Rathenow werden sich die
Umsatzumverteilungsquoten flr die untersuchten Standorte im Worst
Case bei etwa 3 % bewegen.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in der Stadt Rhinow mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von etwa
1.500 gm soll Gber die Aufstellung eines Bebauungsplans realisiert werden und ist da-
mit nach § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu
beurteilen. AuBerdem sind die Bestimmungen der gemeinsamen Landesplanung Ber-
lin-Brandenburg!® sowie der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming!’
zu berticksichtigen.

GemaB Themenblock 2 (,,Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groBflachiger Ein-
zelhandel“) des LEP HR 2019 sind folgende, additiv verkniipfte Kriterien'® fiir die Zu-
lassigkeit des gro3flachigen Einzelhandelsvorhabens in Rhinow von Bedeutung:

B Ziel 2.6 Bindung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der BauNVO
sind nur in zentralen Orten zul&ssig (Konzentrationsgebot).

B Ziel 2.7 Schutzbenachbarter Zentren

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen durfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versor-
gungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

B Grundsatz?2.8 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde groBflachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentra-
len Orten sollen der zentral6rtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

B Grundsatz2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge ge-
tragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden kann.

16 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019.

17 Nachdem der Regionalplan der regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-FI&ming vom Bundesverwaltungsgericht Berlin-Bran-

denburg im Juli 2018 fiir unwirksam erklért wurde, hat die Regionalversammlung im Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans
Havelland-Fldming 3.0 beschlossen. Die Beteiligung zum 1. Entwurf wurde in 2022 durchgefiihrt. Einige Teile des Regionalplans
(insb. Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte”) sind bereits beschlossen und in Kraft getreten.

18 Da der Stadt Rhinow von Seiten der Landesplanung keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen ist, sind die explizit flr groBflachige

Einzelhandelseinrichtungen innerhalb der Zentralen Orte formulierten Ziele (insbesondere Z. 2.13) bei der Bewertung des in Rede
stehenden Vorhabens nicht von Belang.
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Ziel 2.12 Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen auBBerhalb Zentraler Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen
ist abweichend von Z 2.6 auch auBerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das
Vorhaben tberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in ei-
nem Zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient Gberwiegend
der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache
1.500 Quadratmeter nicht Uberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der
Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer
1.1'% angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nach-
frage fur groBere Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind
diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben
genannten Sortimentsbeschrankung entwickelbar.

(2) Inden gemaB Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Er-
richtung oder die Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen tber
die in Absatz 1 getroffenen Festlegungen hinaus zulassig, wenn die zusatzliche
vorhabenbezogene Verkaufsflaiche 1 000 Quadratmeter nicht Gberschreitet,
wobei fiir diese keine Sortimentsbeschrankung zu beachten ist.

Zuséatzlich sind auch einige im Rahmen von Themenblock 3 (,,Zentrale Orte, Grundver-
sorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte) formulierte Ziele und Grundséatze bei
der Beurteilung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben relevant:

Grundsatz 3.2 Grundversorgung

Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert wer-
den.

Ziel 3.3 Grundfunktionale Schwerpunkte - Festlegung durch die Regionalpla-
nung

Grundfunktionale Schwerpunkte werden im Land Brandenburg auBerhalb Zentra-
ler Orte in den Regionalplanen festgelegt. Die Grundfunktionalen Schwerpunkte
sind im Regionalplan als Ziel der Raumordnung festzulegen. Als Grundfunktionale
Schwerpunkte sind die funktionsstarken Ortsteile von geeigneten Gemeinden fest-
zulegen. Die Grundfunktionalen Schwerpunkte in den Achsengemeinden des Berli-
ner Umlandes sind innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung festzulegen.

Wie in Ziel 3.3 festgehalten, ermachtigt die Landesplanung die Trager der jeweiligen
Regionalplanung zur Ausweisung von sog. ,,Grundfunktionalen Schwerpunkten” au-
Berhalb der Zentralen Orte. Innerhalb der Grundfunktionalen Schwerpunkte sollen die
Grundfunktionen der Daseinsvorsorge mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs, die

19

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten z&hlen gemaB LEP HR 2019 die Sortimente Nahrungsmittel, Getrénke und Tabak-

waren; Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fiir Birozwecke; Apotheken, medizinische, orthopédische und
kosmetische Artikel (einschlieBlich Drogerieartikel) sowie Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf.



37

7.2

Dr.Lademann & Partner

Die Friesacker StraBe 5b in Rhinow als Nahversorgungstandort | Vertraglichkeitsuntersuchung zu einem Ansiedlungsvorhaben

Uber die ortliche Nahversorgung hinausgehen, gesichert und die Grundversorgungs-
einrichtungen auBerhalb Zentraler Orte konzentriert werden. Die Ausweisung der
Grundfunktionalen Schwerpunkte orientiert sich i.d.R. an traditionellen Verflechtun-
genund einer ,Versorgung der kurzen Wege"“. Dies setzt eine gute verkehrliche Erreich-
barkeit der Grundfunktionalen Schwerpunkte voraus, welche auch eine
leistungsfahige Anbindung an umliegende Mittelzentren einschlieBt. Konkret kann ein
grundfunktionaler Schwerpunkt in einer Gemeinde (oder in einem Amt) grundsatzlich
nur dann festgelegt werden, wenn die von der Landesplanung definierten Kriterien2°
hinreichend erfillt werden. Mit der Festsetzung als Grundfunktionaler Schwerpunkt
erhalten die entsprechenden Ortsteile/Gemeinden erweiterte Moglichkeiten in den
Bereichen Siedlungsentwicklung und Entwicklung des gro3flachigen Einzelhandels.

Nachdem die Regionalversammlung Havelland-Flaming im Juni 2019 zunachst die
Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen hat, wurde Anfang
2020 der Beschluss zur Aufstellung des Sachlichen Teilregionalplans ,,Grundfunktio-
nale Schwerpunkte” gefasst, welcher dann im Dezember 2020 in Kraft getretenist.

Dem Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Grundfunktionale Schwer-
punkte“vom 23. Dezember 2020 kann entnommen werden, dass in den zur Planungs-
region Havelland-Flaming gehorigen Landkreisen Havelland, Potsdam-Mittelmark und
Teltow-Flaming als Ergebnis eines umfassenden funfstufigen Prifschemas insgesamt
31 Ortsteile als Grundfunktionale Schwerpunkte gemaB Z 3.3. LEP HR 2019 festgelegt
wurden. Diesen 31 Ortsteilen kommt bei der Sicherung der Grundversorgung auf3er-
halb der Zentralen Orte eine besondere Rolle zu und sie erhalten Entwicklungsprafe-
renzen hinsichtlich der Siedlungsentwicklung sowie der Entwicklung groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe (bis zu 2.500 gm Verkaufsflache gemal LEP HR).

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das , Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt
auf die Einfigung in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein Vorhaben raumordne-
risch zuléssig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum entspricht, d.h.
nicht wesentlich Gber diesen hinausreicht und funktional der Aufgabe innerhalb des
zentral6rtlichen Gefuiges entspricht. Das Ziel 2.6 im LEP HR 2019 bindet groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen zunachst an zentrale Orte.

Der Stadt Rhinowist von Seiten der Landesplanung keine zentraldrtliche Funktion
zugewiesen. Jedoch wird in Kapitel 3 des LEP HR 2019 darauf hingewiesen, dass die

20 Die Landesplanung stellt folgende Anforderungen an Grundfunktionale Schwerpunkte gemaB Z 3.3 LEP HR 2019: Sitz der Kommu-
nalverwaltung, Schule der Primarstufe, Angebote fiir die Jugend- und Altenbetreuung, allgemein- und zahnmedizinische Versorgung,
Apotheke, bestehende stationare Einzelhandelsangebote mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, Bank- oder Sparkassenfiliale,
Postdienstleister und Anbindung an den OPNV.
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Funktionen der Grundversorgung, wozu auch die Bereitstellung von Gutern des tagli-
chen Grundbedarfs zahlt, in allen Gemeinden des Planungsraums abgesichert werden
sollen. Damit verbunden besagt Plansatz 2.12 (Z), dass die Errichtung oder Erweite-
rung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auch auBerhalb von Zentralen Orten
zulassigist, sofern das Vorhaben ganz liberwiegend der Nahversorgung dient und sich
der Standort in einem Zentralen Versorgungsbereich befindet?.

Gemal dem LEP HR 2019 dient ein Vorhaben iiberwiegend der Nahversorgung,
wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 gm nicht iiber-
schreitet und auf mindestens 75 % der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante
Sortimente angeboten werden. Das Vorhaben ist schwerpunktmaBig auf den tagli-
chen Bedarf ausgerichtet und dient hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung
der Grundversorgung in der Stadt Rhinow. Aperiodische Randsortimente entfallen
auf lediglich etwa 5 % der Gesamtverkaufsflache. Im Umkehrschluss wird der
Edeka-Markt auf rd. 95 % der Verkaufsflaiche nahversorgungsrelevante Sorti-
mente fiihren.

Die flr groB3flachige Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der Zentralen Orte festgelegte
Verkaufsflachenobergrenze von 1.500 gm kann sogar Uberschritten werden, sofern
sich der Ansiedlungsstandort in einem gemaB Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen
Schwerpunkt befindet. Dem Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grund-
funktionale Schwerpunkte” aus 2020 folgend, kann die Stadt Rhinow die von der Lan-
desplanung definierten Kriterien erflllen und wird entsprechend als
Grundfunktionaler Schwerpunkt fiir das Amt Rhinow festgelegt. Damit erhalt die
Stadt Rhinow erweiterte, tber die Festlegungen in Z 2.12 Absatz 1 LEP HR hinausge-
hende Mdéglichkeiten hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung. Demnach ist im
Stadtgebiet von Rhinow die Errichtung von groBflachigen Einzelhandelseinrich-
tungen auch mit einer Verkaufsflache bis zu 2.500 gm zuléssig. Das Edeka-Plan-
vorhaben mit einer geplanten Verkaufsfliche von 1.500 gm unterschreitet
diesen Wert deutlich und steht entsprechend mit diesem raumordnerischen Ziel
in Einklang.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst neben dem Stadtgebiet von
Rhinow auch die zum Amt Rhinow zugehdrigen und verkehrlich gut an den Vorhaben-
standort angeschlossenen Gemeinden Gollenberg, GroBderschau, Havelaue, KleBen-
Goérne und Seeblick. Es geht jedoch nicht Giber das Amtsgebiet von Rhinow hinaus. Ins-
gesamt wird das Vorhaben etwa 95 % seines Umsatzes mit Kunden aus dem Amtsge-
biet von Rhinow generieren. Seine groBte Marktdurchdringung erreicht das Vorhaben
dabeiin der Stadt Rhinow selbst. Die verbliebenen rd. 5 % des Vorhabenumsatzes wer-
den mit Streukunden generiert werden, die raumlich nicht genau zuzuordnen sind.
Dem Vorhaben kann damit ein auf die lokale, im Amt Rhinow ansassige Bevolkerung

21 Die Frage der stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandorts (Lage im ZVB) wird in Kap. 7.4 umfassend beleuchtet.
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ausgerichteter Versorgungsauftag attestiert werden. Es wird zu keinen erheblichen
vorhabeninduzierten Kaufkraftabziigen aus den umliegenden zentralen Orten (v.a.
Mittelzentrum Rathenow) kommen. Negative Auswirkungen auf das raumordneri-
sche Gleichgewicht sind auszuschlieBen.

Das Vorhaben entspricht den Versorgungsaufgaben eines
Grundfunktionalen Schwerpunkts und ist damit in Rhinow
konzeptionell richtig verortet. Das Einzugsgebiet geht nicht Giber das
Amtsgebiet von Rhinow hinaus, auch zeigt die Sortimentsstruktur eine
klare Ausrichtung auf die Nahversorgung auf.

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die ermittelten Umsatzumvertei-
lungseffekte fiir eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als
Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Ver6dung der
Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Mlnster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss 1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).
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Dabeiist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu beriicksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsféahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche Qualitat,
moderate Wettbewerbssituation) daflir vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig mehr als
unwesentliche Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch
gravierende stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Tra-
ding-Down-Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch
schon ein Umsatzriickgang von weniger als 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen
nach sich ziehen.

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt 10 %
innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen. Eine vorhabeninduzierte Schwachung oder
gar SchlieBung der Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets kann daher nicht per se aus-
geschlossen werden, weshalb im Folgenden eine detaillierte Bewertung bzw. stadte-
bauliche Einordnung der Auswirkungen erfolgt:

Tendenziell am starksten von dem Vorhaben betroffen ist, vor allem aufgrund der
raumlichen Nahe und bedingt durch die Angebotsliberschneidungen im Lebensmitte-
leinzelhandel der ZVB Ortskern Rhinow. Als direkter Wettbewerber ist innerhalb des
Ortskerns der in Randlage befindliche NP-Lebensmitteldiscounter am starksten von
dem Vorhaben betroffen. Dieser kann aufgrund seiner BetriebsgrdBe (Verkaufsflache
< 700 gm) kein vollstandiges Lebensmittelangebot gewahrleisten und somit seinem
Versorgungsauftrag nur eingeschrankt nachkommen. Kunden, die viel Wert auf Sorti-
mentsvielfalt und Frische legen, kaufen schon heute nicht bei dem NP-Discount ein,
sondern vielmehr bei dem derzeitigen Edeka-Markt an der Werner-Seelenbinder-
StraBBe 12 (= Verlagerungsvorhaben) sowie v.a. bei Vollsortimentern im Umland (insbe-
sondere Rathenow). Dennoch kann der etablierte Markt von seiner wohngebietsinter-
gierten Lage sowie einem fuBlaufigen Kundenstamm profitieren. Fir diese Personen
sowie flr weniger mobile Bevolkerungsgruppenim Umfeld des zentralen Versorgungs-
bereichs Ubernimmt der Markt eine wichtige Versorgungsfunktion. Diese Menschen
werden auch zukunftig in ihrem Einkaufsverhalten auf den Supermarkt sowie die An-
gebote im Ortskern ausgerichtet sein.

Vor diesem Hintergrund gehen die Gutachter trotz der spiirbaren Umsatzriick-
gange nicht davon aus, dass der Fortbestand des NP-Discount und damit die Nah-
versorgung durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben gefahrdet sind.

Dartber hinaus gilt es zwei weitere Aspekte bei der Bewertung der Auswirkungen ge-
genuber dem Ortskern von Rhinow zu berticksichtigen:

Zum einen ist derzeit nicht gesichert, dass der NP-Markt nach Ende seiner Miet-
laufzeit den Standort Rhinow weiter betreibt. Somit wird perspektivisch -
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vorhabenunabhangig - kein strukturpragender Lebensmittelmarkt innerhalb des Orts-
kerns von Rhinow anséssig sein. Mit anderen Worten: Die Nahversorgungin der Stadt
Rhinow kann ohne die Realisierung des Vorhabens auf absehbarer Zeit nicht mehr
gewahrleistet werden. Dies wiirde auch die weiteren Kommunen des Amtes Rhinow
treffen, welche tber keinen strukturpragenden Lebensmittelmarkt verfiigen und bzgl.
der Nahversorgung auf die Angebote in der Stadt Rhinow angewiesen bzw. ausgerich-
tet sind.

Zum anderen muss bei der Bewertung der Auswirkungen berlcksichtig werden, dass
sich der Vorhabenstandort perspektivisch selbst innerhalb des genannten zent-
ralen Versorgungsbereichs befindet (vgl. Kapitel 7.4). Die ermittelten Umsatzumver-
teilungswirkungen bleiben damit ohne stadtebauliche Relevanz, da es nur um eine
Umverteilung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs geht, in welchem auch das
Vorhaben realisiert werden soll (OVG Minster, NVwZ 2007, 727, 732, siehe auch
BVerwG, NVwZ 2009, 781). Angesichts der Wettbewerbsneutralitdt des Baurechts sind
Auswirkungen auf andere Einzelhandelsbetriebe innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs grundsatzlich irrelevant. Es handelt sich um rein wettbewerbliche Aus-
wirkungen im direkten Standortumfeld. Denn selbst wenn es zu vorhabeninduzierten
Betriebsaufgaben kadme, wirde dies die Funktionsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereichs nicht beeintrachtigen, da die Neuansiedlung etwaige Marktaustritte
mehr als kompensieren wirde. Auch stadtebaulich sind keine Fehlentwicklung zu er-
warten, da der ZVB ansonsten stabil aufgestellt ist und Leerstéande derzeit nicht pra-
gend sind.

Die absoluten Umsatzriickgange durch das Vorhaben fallen bezogen auf die sonstigen
Lagen in der Zone 1 als auch in sonstigen Lagen der Zone 2 so gering aus, dass sie
rechnerisch nicht mehr darstellbar sind und sich im Bereich der tblichen konjunkturel-
len Schwankungen bewegen (< 0,1 Mio. €). Dies liegt an den kaum vorhandenen Einzel-
handelsbestand in diesen Lagebereichen, welcher nur aus vereinzelten kleinteiligen
Betrieben besteht, die nicht im Wettbewerb mit dem Vorhaben stehen. Eine vorha-
beninduzierte SchlieBung deransonsten marktfahigen Betriebe kannimZuge des
Vorhabensin den untersuchten Standortlagen daher ausgeschlossen werden.

Insgesamt kann fur die Lagen innerhalb des Einzugsgebiets bei einer Umsatzumvertei-
lungsquote von im Schnitt rd. 10 % im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich konstatiert werden, dass ,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung innerhalb des Einzugsgebiets
angesichts der Hohe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle ausgeschlossen
werden kénnen. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe
kann ausgeschlossen werden.

Da das Vorhaben einen Teil seines Umsatzes aus der Rlickholung bisheriger Kaufkraft-
abflisse generieren wird, wurden Uberschlagig die Auswirkungen auf die
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Nahversorgungslagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets ermittelt. Fiir die un-
tersuchten Einzelhandelslagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets erge-
ben sich iiberschlagig Umsatzumverteilungsquoten von bis zu 3 %, welche den
kritischen Schwellenwert deutlich unterschreiten. Insgesamt stellen die unter-
suchten Standortlagen leistungsfahige Einzelhandelsstandorte dar, welche ihre jewei-
lige Funktion in vollem Umfang erflllen kdnnen.

Zudem ist zu bertcksichtigen, dass die Stadt Rhinow aktuell deutliche Kaufkraftab-
flisse nach Rathenow im Bereich der periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsguter verzeichnet. Erst durch die Ansiedlung eines modernen und attrakti-
ven Verbrauchermarkts kann die Stadt Rhinow ihrem raumordnerischen Versor-
gungsauftrag zukunftsfahigund nachhaltignachkommen.

Faktisch werden sich zudem diese Umsatze zudem deutlich auf mehr ,Schultern” ver-
teilen, so dass die prognostizierten Umverteilungsquoten einen absolute Worst-Case
darstellen. Folglich sind keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen fiir die un-
tersuchten Einkaufsalternativenin den untersuchten Lagen direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets zu erwarten. Vorhabeninduzierte BetriebsschlieBungen sind aus-
zuschlieBen.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteilszuwachsen auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungs-
modellierungverzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des
Marktanteilszuwachses von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen wer-
den.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebaulich oder raumordnerisch relevante
Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung
sowie der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb und direkt
auBerhalb des Einzugsgebiets kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.
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Zur Lage des Vorhabenstandortsinnerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs

GemaR den landesplanerischen Vorgaben in Brandenburg sind grof3flachige Einzel-
handelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung auch
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zuldssig, sofern sie sich in einem Zentralen
Ort befinden. In Nicht-Zentralen Orten sind groBflachige Einzelhandelseinrich-
tungen nur zul&ssig, wenn sie ganz iiberwiegend der Nahversorgung dienen und
innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs gelegen sind (Ausnahmeregelung
gemaB Plansatz Z 2.12). Rhinow ist keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen. Insofern
gilt die entsprechende Regelung des LEP fiir Nicht-Zentrale Orte.

Dass das Vorhaben ganz tiberwiegend der Nahversorgung dient, wurde bereits in Kap.
7.2 erldutert.

Fur die Stadt Rhinow liegt aktuell kein verbindlich definierter zentraler Versorgungsbe-
reich vor. Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen wurde ein zentraler Versorgungsbe-
reich abgegrenzt, der zum einen den historischen Ortskern mit seinen kleinteiligen
Nutzungen aufgreift, aber auch eine realistische Potenzialflache zur Integration
einer leistungsfahigen Nahversorgung - im Sinne eines bipolaren Zentrums - um-
fasst. Zur Dokumentation des planerischen Willens der Stadt wird die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs politisch beschlossen werden.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur?? haben zur Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche eine Reihe von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein
zentraler Versorgungsbereich als raumlich abgrenzbarer Bereich definiert, dem auf-
grund vorhandener oder noch zu entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versor-
gungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen
soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Ange-
bote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergéanzende An-
gebote umfassen. Zugleich sind anders genutzte, Liicken" in der Nutzungsstruktur
eines zentralen Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypi-
schen Nutzungen im Sinne eines ,,Bereichs" angenommen werden kann - méglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur
die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines

22 Vgl.u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral"ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss tiber einen
gewissen, liber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbe-
reich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit tiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fur die Grund- und Nahversorgung
umfassen.

Entsprechende Standortbereiche miissend dabei jedoch noch nicht vollstandig,
als Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Krite-
rium zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflachen
inden zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig ent-
sprechend entwickelt werden sollen.

Esist Ziel der Stadt Rhinow, eine leistungsfahige Nahversorgung fiir die Einwohner
im Amtsgebiet zu entwickeln. Nach Priifung méglicher Alternativflichen st dabei
die hier in Rede stehende Planfldche verblieben. Bei einer Entfernung von etwa
500 m zum historischen Ortskern, ist noch von einem Zusammenwirken der bei-
den Lagebereichein einer ergdnzenden Funktionswahrnehmung auszugehen.

Andere Flachen, die naher am Ortskern liegen, stehen entweder nicht zur Verfliigung
oder weisen eine zu kleine GréBe flr die Etablierung eines modernen und zukunftsfa-
higen Verbrauchermarkts auf:

B Alternativflache A: Es handelt sich um einen Standort in rdumlicher Nahe zum
Marktplatz und befindet sich auf der gegenliberliegenden Stra3enseite des Bau-
markts. Die Flache umfasst lediglich knapp 2.000 gm und ist somit eindeutig zu
klein fur die Etablierung eines modernen Verbrauchermarkts inkl. Stellplatzen. Zu-
dem wurde von Seiten des Projektentwicklers die Verfligbarkeit dieser Flache als
auch angrenzender Flachen gepruft. Allerdings teilte der Eigentliimer mit, dass die
Flachen nicht zur Verfligung stehen.

B Alternativflache B: Die Freiflache hatte - unter Einbezug der weiter nérdlich an-
grenzenden Bereiche - eine ausreichende Dimensionierung fir die Etablierung ei-
nes Verbrauchermarkts. Allerdings wurden auch hier die Eigentiimer von Seiten des
Projektentwicklers kontaktiert, welche ebenfalls keine Kaufbereitschaft signali-
sierten. Der Eigentimer verfolgt eine Weiterentwicklung im Bereich Wohnbebau-
ung und Ferienapartments. Das Grundstiick steht somit ebenfalls nicht fur das
Ansiedlungsvorhaben zur Verfugung.

Somit bleibt noch der Vorhabenstandort, bei welchem die GréBenordnung der Flache,
die Verfligbarkeit als auch die Erreichbarkeit fur die Bewohner aus der Stadt Rhinow
sowie den amtszugehdrigen Gemeinden gegeben sind.
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Damit ergibt sich flr die Stadt Rhinow folgende Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs:

tirstenberg
Baustoffe

Vorhabenareal

=
[] Zentraler Versorgungsbereich
O  Einzelhandel

@ Ergadnzende Nutzungen

® Leerstand

Quelle: Br.Lademann & Partner. 3 . e
Kartengrundlage: OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA Potenzialflachen

Abbildung 16: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Rhinow

Die Stadt Rhinow grenzt zur kiinftigen Entwicklung einen zentralen
Versorgungsbereich ab, der zum einen den historischen Ortskern mit
seinen kleinteiligen Nutzungen aufgreift, aber auch eine realistische
Potenzialflache zur Integration einer leistungsfahigen Nahversorgung
- im Sinne eines bipolaren Zentrums - umfasst. Zur Dokumentation des
planerischen Willens der Stadt wird die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs politisch beschlossen werden. Damit erfullt das
Vorhaben auch das Kriterium der Lage innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs.
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Fazit

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Etablierung eines Edeka-Ver-
brauchermarkts an der Friesacker StraBBe 5 in der Stadt Rhinow mit rd. 1.500 gm
Verkaufsflache.lm Zuge des Vorhabens wird der derzeitige Edeka-Markts an der Wer-
ner-Seelenbinder-StraBe 12 (rd. 870 gm Verkaufsflache) schlieBen und an die Fries-
acker StraB3e verlagern. Der vorhabeninduzierte Verkaufsflachenzuwachs im Zuge des
Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens auf insgesamt rd. 630 gm, wovon knapp
600 gm auf periodische Bedarfsguter (= zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahver-
sorgung) entfallen.

Das Vorhaben soll Giber einen Bebauungsplan realisiert werden und ist damit nach § 1
Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen.
Darlber hinaus sind die Belange der Raumordnung in Brandenburg zu berticksichtigen.

Fur die stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ist Folgendes
festzuhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
insbesondere aufgrund der negativen Einwohnerentwicklung sowie der unterdurch-
schnittlichen Kaufkraft keine zusatzlichen Impulse fir die kiinftige Einzelhandelsent-
wicklung in Rhinow. Wenngleich der Stadt Rhinow keine zentralértliche Funktion
zugewiesen ist, wird die Stadt von Seiten der Regionalplanung als Grundfunktionaler
Schwerpunkt ausgewiesen. Dies ermdglicht der Stadt Rhinow zusatzliche Entwick-
lungspotenziale im Bereich Einzelhandel.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst neben der Stadt Rhinow auch
die zum Amt Rhinow gehdrigen Gemeinden Gollenberg, GroBderschau, Havelaue, Kle-
Ben-Gorne und Seeblick. Das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens be-
tragt im Jahr 2027 rd. 4.400 Einwohnern. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial
im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit um etwa -0,6 Mio. € auf rd. 25,2 Mio. €
sinken, davon rd. 13,6 Mio. € im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.685 gm
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werdenrd. 7,3 Mio. € Umsatz generiert. Die
Einzelhandelszentralitat von rd. 53 % deutet auf erhebliche Kaufkraftabfliisse vor al-
lem in Richtung Rathenow hin. Als strukturpragende Lebensmittelbetriebe agiert ne-
ben dem Edeka-Verbrauchermarkt an der Werner-Seelenbinder-StraBBe 12, welcherim
Zuge der Vorhabenrealisierung an die Friesacker StraBBe verlagert werden soll, noch ein
NP-Lebensmitteldiscounter an der Havelberger StraBBe 7 in der Stadt Rhinow (= Zone
1).Allerdingsist nicht gesichert, dass dieser nach Ende seiner Mietlaufzeit den Standort
Rhinow weiter betreibt.
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Fir das Vorhaben ist nach der Verlagerung des Standorts von der Werner-Seelenbin-
der-StraBBe 12 an die Friesacker Straf3e 5 sowie einer damit einhergehenden Verkaufs-
flaichenerweiterung von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des
Einzugsgebiets bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt rd.
45 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Beriicksichtigung von Streuumséatzen, ein Umsatzpotenzial im nahversorgungsrele-
vanten Bedarf von insgesamt rd. 6,4 Mio. €. Der durch die Erweiterung/Modernisierung
generierte prifungsrelevante Mehrumsatz im nahversorgungsrelevanten Bedarf be-
lauft sich auf insgesamt rd. 2,5 Mio. €. Inklusive aperiodischer Randsortimente betragt
der Gesamtumsatz nach der Verlagerung und Erweiterung insgesamt rd. 6,7 Mio. €.

Nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner resultieren daraus die folgenden
Umsatzumverteilungswirkungen im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich:

B Bezogen auf die Standortlagen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
ergibt sich eine durchschnittliche Umverteilungsquote von im Schnitt rd. 10 %. Da-
bei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 11 % prospektiv fur den ZVB
Ortskern Rhinow zu erwarten. In den sonstigen Lage bzw. Streulagen der Zone 1 als
auch der Zone 2 sind die absoluten Umsatzriickgange so gering, dass die Wirkun-
gen rechnerisch nicht darstellbar sind (< 0,1 Mio. €).

B Bezogen auf die untersuchten Standortlagen auBerhalb des prospektiven Ein-
zugsgebiets (Innenstadt Rathenow, Sonderstandorte Am Schwedendamm und
Milower Landstral3e, Streulagen in Rathenow) belaufen sich die Umverteilungswir-
kungen aufrd. 3 %.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadte-
baulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb und
direkt auBerhalb des Einzugsgebiets kann ausgeschlossen werden. Die Nahversor-
gungin der Stadt Rhinow kann ohne die Realisierung des Vorhabens auf absehba-
rer Zeit nicht mehr gewéhrleistet werden. Dies wiirde auch die weiteren Kommunen
des Amtes Rhinow treffen, welche iber keinen strukturpragenden Lebensmittelmarkt
verfligen und bzgl. der Nahversorgung auf die Angebote in der Stadt Rhinow angewie-
sen bzw. ausgerichtet sind.

Das Vorhaben wird auf etwa 95 % seiner Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sor-
timente vorhalten und ist damit ganz tGiberwiegend auf die Nahversorgung der lokalen
Bevolkerung ausgerichtet. Zudem wird die Stadt Rhinow von Seiten der Raumordnung
als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt, weshalb Einzelhandelsbetriebe bis
2.500 gm Verkaufsflache raumordnerisch zulassig sind. Die geplante Verkaufsflache
von rd. 1.500 mit einem klaren Sortimentsschwerpunt im nahversorgungsrele-
vantenBedarf(rd. 95 %) entspricht somit den Versorgungsaufgaben eines Grund-
funktionalen Schwerpunkts.
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Die Stadt Rhinow grenzt zur kiinftigen Entwicklung einen zentralen Versorgungs-
bereich ab, der zum einen den historischen Ortskern mit seinen kleinteiligen Nut-
zungen aufgreift,aberauch eine realistische Potenzialflache zur Integration einer
leistungsfahigen Nahversorgung - im Sinne eines bipolaren Zentrums - umfasst.
Zur Dokumentation des planerischen Willens der Stadt wird die Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereichs politisch beschlossen werden. Damit erftllt das Vorhaben
auch das Kriterium der Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.

Das Planvorhaben trégt dazu bei, bislang abflieBende Kaufkraft ein Stiick weit
wieder zuriickholen und damit die verbrauchernahe Grundversorgungsicherstel-
len.Diesfiihreauchin erheblichem MaBe zu einer Wegeverkiirzungbzw. -reduzie-

rung.

Hamburg, 26. Marz 2024

Ulrike Rehr David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



