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Vorbemerkungen zur Methodik

= Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die
cima von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den
Berechnungen die — unter realistischen Bedingungen — maximal zu er-
wartenden Umsatzumverteilungswirkungen dargestellt werden.
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1 Beschreibung des Planvorhabens und des Standortes

Ausgangssituation

Die Stadt Senftenberg ist ein Mittelzentrum (in Funktionsteilung) mit
rd. 23.282 Ew." und die Kreisstadt des Landkreises Oberspreewald-Lausitz.
Aufgrund der Lage im Lausitzer Seenland kommt Senftenberg auch eine
touristische Bedeutung zu: Im Jahr 2023 verzeichnete die Stadt 375.162
Géastelibernachtungen? in gewerblichen Beherbergungsbetrieben.

Bereits im Jahr 2018 hat die cima das kommunales Einzelhandelskonzept
(EHK) fir die Stadt Senftenberg fortgeschrieben. Darin wurden unter an-
derem die zentralen Versorgungsbereiche beschrieben und rdumlich ab-
gegrenzt. Neben dem mittlerweile nicht mehr existierenden Nahversor-
gungszentrum Passage am See sind das die Innenstadt als quantitativ wie
qualitativ bedeutendster Einzelhandelsstandort der Stadt sowie das Ne-
benzentrum BahnhofstraBe, welches die Innenstadt funktional ergénzt.

Ebenfalls wurden im Rahmen des EHK 2018 mehrere Planvorhaben im
Kontext der konzeptionellen Entwicklungsleitlinien eingeordnet und be-
wertet. Dort wurde in Bezug auf ein seinerzeit geplantes Vorhaben an der
BahnhofstraBe empfohlen, dass die ,Erweiterung und Modernisierung des
REWE Marktes und des ALDI Marktes unterstlitzt werden [sollten], da ein
bestehender und im Sinne des Einzelhandelskonzeptes gewollter Nahver-
sorgungsstandort aufgewertet wird” (a.a.0. S. 96). Die Ansiedlung ergéan-
zender Fachmarkte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten wurde mit
Blick auf die Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt jedoch nicht empfohlen.

Planvorhaben

Mittlerweile wurden die Planungen fiir den Standort Bahnhofstral3e kon-
kretisiert und an die Empfehlungen des EHK 2018 angepasst. Dementspre-
chend ist dort nicht mehr die Ansiedlung zentrenrelevanter Fachmarkte

' Stand 31.12.2023; Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg 2024

geplant, stattdessen sollen die Lebensmittelméarkte REWE und ALDI durch
die Neuansiedlung eines dm Drogeriemarktes sinnvoll erganzt werden.

Konkret sieht das aktuelle Planvorhaben vor, den Nahversorgungsstand-
ort an der BahnhofstraBe 38-42 komplett neu aufzustellen und dadurch
langfristig zukunftsfahig aufzustellen. Dazu ist folgendes geplant:

= Der jetzige REWE-Markt (Bahnhofstr. 40) sowie das ndrdlich angren-
zende Wohn- und Geschéftshaus (Bahnhofstr. 42-42a) werden abge-
rissen. Auf der Flache des Wohn- und Geschéftshauses soll ein neuer
REWE-Markt mit rd. 2.000 m? Verkaufsflache (inkl. Backerei-Café) ent-
stehen. Uber dem REWE-Markt sollen drei Geschosse mit Wohnungen
entstehen.

= Der jetzige ALDI-Markt (Bahnhofstral3e 38) wird durch einen Anbau an
der nordlichen und &stlichen Gebaudeseite auf rd. 1.200 m? Verkaufs-
flache erweitert.

= Das Wohn- und Geschaftshaus an der Bahnhofstral3e 36 wird ebenfalls
abgerissen. An dieser Stelle entsteht ein dm Drogeriemarkt mit
rd. 800 m? Verkaufsfliche sowie eine weitere Gewebeeinheit mit rd.
156 m? Mietfliche. Dariiber sollen zwei Geschosse mit gewerblichen
Mietflachen entstehen, die teils fiir Blros genutzt werden sollen, teils
fur Dienstleistungen und dhnliche Nutzungen mit Publikumsverkehr.

= An der Stelle des bisherigen REWE-Marktes soll ein gemeinsamer,
zentraler Kundenparkplatz fir alle drei Einzelhandelsbetriebe entste-
hen.

Erreichbarkeit und Verkehr

Der Vorhabenstandort befindet sich direkt an der BahnhofstralBe, welche
eine wichtige innerdrtliche HaupterschlieBungsstraBe ist. Sie verbindet das
nordliche Kernstadtgebiet von Senftenberg mit dem Stadtzentrum

2 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg 2024
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(Altstadt). Unmittelbar nordlich des Vorhabenstandortes miindet die Sed-
litzer StraBe in die BahnhofstraBe. Diese fiihrt zu den Uiberdrtlichen Haupt-
verbindungen B 96 und B 169. Somit ist der Vorhabenstandort sowohl in-
nerortlich als auch Uberortlich sehr gut mit dem Pkw erreichbar.

An beiden Seiten der BahnhofstraBe sind Fahrradwege vorhanden, sodass
der Standort auch bequem mit dem Fahrrad zu erreichen ist.

Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist positiv zu bewerten.
Innerhalb des fuBlaufigen Einzugsbereichs (10 Minuten Gehzeit) wohnen
rd. 3.700 Menschen3, Somit kénnen rd. 23 % der Wohnbevdlkerung der
Senftenberger Kernstadt den Nahversorgungsstandort an der Bahnhof-
straBe fuBlaufig erreichen.

Unmittelbar siidlich des Standortes befindet sich die Bushaltestelle ,Senf-
tenberg, Theaterpassage”, an der in dichter Taktung zahlreiche Buslinien
verkehren. AuBerdem befinden sich der Busbahnhof und der Bahnhof
Senftenberg in fuBlaufiger Entfernung. Somit ist der Standort optimal in
das stadtische und regionale OPNV-Netz eingebunden.

Planungsrechtliche Situation

Der Vorhabenstandort liegt derzeit nicht im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans. Mit einer ZielgréBe von bis zu 4.330 m? Ver-
kaufsflache handelt es sich bei dem Vorhaben zweifelsfrei um ein grofBfla-
chiges Einzelhandelsprojekt i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO. Die Stadt Senften-
berg beabsichtigt daher die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir ein
Sondergebiet fur groBflachigen Einzelhandel. Hierfur hat die Stadtverord-
netenversammlung am 19.09.2017 einen Aufstellungsbeschluss gefasst
(Bebauungsplan Nr. 54 ,Nahversorgungszentrum Bahnhofstrale” der
Stadt Senftenberg).

Im Rahmen des B-Planverfahrens missen die Auswirkungen des Vorha-
bens auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen in Senftenberg so-
wie in benachbarten Wettbewerbsorten untersucht werden. Hierbei geht
es um die Frage, welche Auswirkungen von den erweiterten und

3 Quelle: Zensus 2022, Statistischen Amter des Bundes und der Lander (Hrsg.); eigene Be-
rechnungen

modernisierten Lebensmittelmarkten sowie dem neu angesiedelten Dro-
geriemarkt auf die zentralen Versorgungsbereiche und die integrierten
Nahversorgungsstandorte im Betrachtungsraum zu erwarten waren. Auch
die Konformitat mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
wird mit der vorliegenden Auswirkungsanalyse gepriift.

cima.
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Abb. 3: ALDI-Bestandsobjekt, BahnhofstraBe 38

Foto: cima 2024 Foto: cima 2024

Abb. 2: Blick auf den Vorhabenstandort aus nérdlicher Richtung Abb. 4: REWE-Bestandsobjekt, BahnhofstraBBe 40

Foto: cima 2024 Foto: cima 2024
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Abb. 5:

Lageplan des Vorhabens (Vorentwurf)
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Abb. 6:
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2 Einzugsgebiet, Untersuchungsraum und Wettbewerb

2.1 Einzugsgebiet des geplanten Nahversorgungszentrums

Fir die Ermittlung der 6konomischen Auswirkungen fand eine detaillierte
Wettbewerbsanalyse im Umfeld des Vorhabenstandortes an der Bahnhof-
straBe in Senftenberg statt. Die Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufs-
lagen wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen der cima abgeschatzt.

Einzugsgebiet

Das prognostizierte betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet des Nahver-
sorgungsstandortes mit REWE Lebensmittelvollsortimenter, ALDI Lebens-
mitteldiscounter und dm Drogeriemarkt diirfte sich — nach der geplanten
Revitalisierung und Verkaufsflachenerweiterung — im Kern auf die Stadt
Senftenberg selbst beschréanken.

Hier gilt, dass mit zunehmender Entfernung auch die Einkaufsorientierung
auf Senftenberg sinkt bzw. die Orientierung auf Wettbewerbsstandorte
steigt. So kénnen bspw. die Bewohner:innen von Schipkau und Schwarz-
bach die verkehrsglinstig gelegenen Einkaufsmoglichkeiten in Schwarz-
heide in kiirzerer Fahrzeit erreichen.

Dennoch ist davon auszugehen, dass auch Bewohner:innen aus Schipkau,
Schwarzbach oder anderen Umlandgemeinden gelegentlich ihre Lebens-
mittel- und Drogeriewareneinkdufe in Senftenberg erledigen — vor allem
wenn der Einkauf mit dem Arbeitsweg oder mit anderen Erledigungen in
der Kreisstadt verknlipft wird. Hier sind die Einkaufsverflechtungen aber
nicht so eng und regelméBig, dass diese Gemeinden dem betriebswirt-
schaftlichen (Kern-) Einzugsgebiet des Vorhabens zugeordnet werden
kdnnen.

Somit wohnen in dem ermittelten Einzugsgebiet des Vorhabens (= Stadt
Senftenberg) insgesamt 23.282 Personen.

Abb. 8: Kerneinzugsgebiet und Pkw-Erreichbarkeit des Vorhabenstan-
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2.2 Kaufkraft im Einzugsgebiet

Die Berechnung des Nachfragepotenzials im definierten Kerneinzugsge-
biet des Nahversorgungsstandortes an der BahnhofstraBe (nach der ge-
planten Erweiterung und Revitalisierung) erfolgt auf Basis aktueller Bevdl-
kerungszahlen und der gemeindespezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Kerneinzugsgebiet
(=Stadt Senftenberg) liegt bei 91,24. Damit liegt die Kaufkraftkennziffer im
Einzugsgebiet unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) sowie unter dem
landesweiten Durchschnitt in Brandenburg (95,9), aber ungefdhr im
Durchschnitt des Landkreises Oberspreewald-Lausitz (91,9).

Es wird ein statistischer Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 6.582 €
fur das Jahr 2024 zugrunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer wird
dieser an das ortliche Niveau in Senftenberg angepasst. Es ergibt sich so-
mit ein lokaler Ausgabesatz im Einzelhandel von rd. 6.002 € pro Person
und Jahr.

Fir die 23.282 Einwohner:innen im Einzugsgebiet ergibt sich somit in der
Summe ein Nachfragepotenzial im stationdren Einzelhandel von
rd. 139,7 Mio. € (brutto) jahrlich.

Von dieser Kaufkraft der Bevolkerung im betriebswirtschaftlichen
Einzugsgebiet entfallen rd. 58,6 Mio. € auf das vorhabenrelevante
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und weitere rd.
11,3 Mio. € auf das ebenfalls vorhabenrelevante Kernsortiment Dro-
geriewaren.

4 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fiir die Gemeinden; eigene Berechnungen
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2023, basierend auf Statistisches Bundesamt

Die Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren steht als Kernsortiment der geplanten bzw. zu erweiternden Betriebe
im Betrachtungsmittelpunkt der vorliegenden Auswirkungsanalyse.

Selbstverstandlich werden die Lebensmittelmarkte und der Drogeriemarkt
auch in gewissem Umfang Kaufkraft mit Randsortimenten des Non-Food-
Sektors binden (bspw. Haushaltswaren, Tiernahrung, Schreibwaren, Zeit-
schriften, Schnittblumen usw. sowie wdchentlich wechselnde Aktionswa-
ren im Lebensmitteldiscounter). Der Umsatz mit solchen Sortimenten er-
reicht in vergleichbaren Markten nach Erfahrungswerten der cima einen
Anteil von weniger als 10 %.

cima.
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2.3 Untersuchungsraum fir die 6konomische Wirkungsprognose

Die cima geht davon aus, dass auch auBerhalb des betriebswirtschaftli-
chen Einzugsgebietes (vgl. Kap. 2.1) mit Umsatzumverteilungseffekten zu
rechnen ist. Um diese Auswirkungen in der Prognose abbilden zu kénnen,
wird fur die vorliegende Analyse ein Untersuchungsraum festgelegt, wel-
cher iber das prognostizierte Einzugsgebiet hinausgeht.

Der Untersuchungsraum des Planvorhabens beschreibt den Bereich, in-
nerhalb dessen wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte potenziell
durch Umsatzverlagerungen betroffen sein kdnnten. Im Kern der Betrach-
tung steht die Frage, wo diejenigen Kund:innen, welche zukiinftig ihre Le-
bensmitteleinkdufe am Vorhabenstandort tatigen wirden, bisher ihre Ein-
kaufe tatigen. Beim Untersuchungsraum geht es also um den Einkaufsort
der Verbraucher:innen, wahrend das Einzugsgebiet den Wohnort der Ver-
braucher:iinnen abbildet. Somit umfasst der relevante Untersuchungsraum
regelmaBig eine groBere raumliche Ausdehnung als das zu erwartende
betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet.

Fur die Herleitung des relevanten Untersuchungsraums wurde zunachst
eine 10-Minuten- sowie 15-Min-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort
erstellt. Diese Zone beriicksichtigt u.a. die topografischen und verkehrli-
chen Gegebenheiten, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes
bzw. der Wettbewerbsstandorte haben.

In der so definierten Fahrzeitzone wurden dann die potenziell tangierten
Stadte und Gemeinden in den Untersuchungsraum aufgenommen. Durch
Vor-Ort-Erhebungen wurde schlieBlich erfasst, ob und in welchem Um-
fang innerhalb des definierten Untersuchungsraums wettbewerbsrele-
vante Einzelhandelsstrukturen vorzufinden sind.

Im Ergebnis wurde fiir die vorliegende Auswirkungsanalyse ein Untersu-
chungsraum definiert, der neben der Stadt Senftenberg auch die Stadte
GroBraschen, Lauta und Schwarzheide sowie die Gemeinden Neu-See-
land, Neupetershain, Schipkau und Schwarzbach umfasst.

Sollten innerhalb des definierten Untersuchungsraums keine strukturscha-
digenden Effekte durch das Planvorhaben zu ermitteln sein, kann daraus
im Analogieschlussverfahren gefolgert werden, dass auch fir weiter ent-
fernt liegende Orte keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Abb. 9: Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose
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2.4  Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum

In den nachfolgenden Kapiteln 2.4.1 bis 2.4.10 werden kurz die Einzelhan-
delsstrukturen im Untersuchungsraum beschrieben, wobei sich die Be-
schreibung schwerpunktmaBig auf die untersuchungsrelevanten Branchen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren bezieht.

Die Wettbewerbsstrukturen wurden im Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung
durch die cima im Juni 2024 erfasst. Dabei wurden vor Ort alle Lebensmit-
telbetriebe (u.a. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Getrdnkemarkte,
sonstige Lebensmittelgeschéfte, Lebensmittelhandwerk) und weitere Ge-
schafte mit relevanter Lebensmittelverkaufsflache erfasst. Ebenso wurden
Drogeriemarkte und sonstige Geschafte mit relevanten Drogeriewaren-
Verkaufsflachen erfasst.

Erhoben wurde bei allen Betrieben jeweils die Lage, die Firmierung, die
Branche, der Betriebstyp und die Verkaufsflache (gesamt und gegliedert
nach Sortimenten). Die GroBe der Verkaufsrdaume war dann Ausgangs-
punkt fur eine qualifizierte Umsatzschdtzung auf Basis realistischer Fla-
chenproduktivitaten, die — in Abhangigkeit von der jeweiligen Leistungs-
fahigkeit der Betriebe und der beobachteten Besuchsfrequenz — schlieB3-
lich an die individuelle Standortsituation angepasst wurden.

2.4.1 Senftenberg, ZVB Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt wurde im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Senftenberg
2018 gebietsscharf abgegrenzt. Er umfasst im Wesentlichen den historisch
gewachsenen Altstadtkern von Senftenberg sowie sidlich daran angren-
zend das Einkaufszentrum Schlossparkcenter.

Als direkte Wettbewerber des Planvorhabens befinden sich in der Senf-
tenberger Innenstadt ein Norma Lebensmitteldiscounter sowie ein Ross-
mann Drogeriemarkt. Der Norma-Markt ist aufgrund seiner begrenzten
VerkaufsflachengroBe nur noch bedingt wettbewerbsfahig. Aufgrund feh-
lender ebenerdiger Stellplatze dirfte er primar die Innenstadt-

Besucher:iinnen sowie die Bewohner:innen und Arbeitstatigen im direkten
Umfeld ansprechen. Der Rossmann Drogeriemarkt befindet sich innerhalb
des Schlossparkcenters und kann insgesamt als durchschnittlich attraktiv
und leistungsfahig bewertet werden.

Dariiber besteht das wettbewerbsrelevante Angebot in der Senftenberger
Innenstadt aus einem zentrumstypischen, kleinteiligen Mix mit mehreren
Backereien, einer Fleischerei, Lebensmittelspezialitdten (Feinkost, Spree-
waldprodukte, Reformwaren, arabische Lebensmittel usw.), einer Parfime-
rie und einem Tabakwarengeschaft.

Abb. 10: Raumliche Abgrenzung des ZVB Innenstadt Senftenberg
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2.4.2 Senftenberg, iibriges Stadtgebiet

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt (vgl. Kap. 2.4.1)
und Nebenzentrum BahnhofstraBe, welches durch den projektierten Nah-
versorgungsstandort gepragt wird, gibt es weitere bedeutsame Standorte
mit wettbewerbsrelevanten Betrieben im Senftenberger Stadtgebiet:

Vom Verkaufsflachenumfang am bedeutsamsten ist der Sonderstand-
ort Briesker StraBe. Dort ist ein groBer Kaufland Verbrauchermarkt an-
sassig, der durch einige kleinteilige Angebote mit untersuchungsrele-
vanten Sortimenten erganzt wird (Backerei. Fleischerei, Tabakwaren,
Spreewaldprodukte). Auch einige Fachmarkte des aperiodischen Be-
darfs sind am Sonderstandort Briesker Strae ansassig (Mode, Schuhe,
Unterhaltungselektronik). Mit diesem umfangreichen Flachenangebot
erschlieBt der Standort ein groBBes Einzugsgebiet, das deutlich lber das
Senftenberger Stadtgebiet hinausreicht.

AuBerhalb des Sonderstandortes sind entlang der Briesker StraBe wei-
tere Lebensmitteldiscounter ansassig: eine Lidl- und eine Penny-Filiale
im Kernstadtbereich sowie eine Norma-Filiale im Ortsteil Brieske. Die
Briesker StraBe ist eine wichtige Hauptverkehrsachse, die Senftenberg
in stidwestlicher Richtung mit der B 169 und A 13 verbindet. Insofern
sprechen auch die hier ansassigen Lebensmitteldiscounter wesentlich
die Pkw-Verkehre entlang der Briesker Stral3e an.

An der SchulstraB8e, nur rd. 150 m westlich des Schlossparkcenters in
der Innenstadt, befindet sich ein Netto Marken-Discount Lebensmit-
teldiscounter in einer nicht mehr zeitgemaRen Handelsimmobilie. Der
Standort diirfte vor allem aus dem nadheren Umfeld frequentiert wer-
den.

Eine weitere Netto Marken-Discount-Filiale befindet sich, zusammen
mit einem dm Drogeriemarkt, an der StraBe des Bergmanns im westli-
chen Kernstadtgebiet. Der Standort prasentiert sich insgesamt hinrei-
chend attraktiv und durfte vor allem aufgrund des Drogeriemarktes ein
relativ groBBes Einzugsgebiet zu erschlieBen.

Mit Netto (dansk) befindet sich ein weiterer Lebensmitteldiscounter im
Senftenberger Kernstadtgebiet an der GroBenhainer StraBe.

= Im Ortsteil Hosena ist ein NP Lebensmitteldiscounter anséssig.

Darlber hinaus sind im Stadtgebiet noch einige kleinere Betriebe mit un-
tersuchungsrelevanten Sortimenten ansassig, unter anderem mehrere Ge-
trankemarkte, Backereien und Tankstellenshops.

Es fallt auf, dass das Nahversorgungsangebot in Senftenberg stark durch
lebensmitteldiscounter dominiert wird. Auf acht Lebensmitteldiscounter
kommen nur zwei Vollsortimenter, ndmlich der Kaufland Verbraucher-
markt sowie der hier zur Rede stehende Rewe Supermarkt.

cima.
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2.4.3 GroBraschen, ZVB Stadtzentrum

Die Stadt GroBraschen verfligt Uber ein Einzelhandelskonzept aus dem
Jahr 2018, in welchem die zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) gebiets-
scharf abgegrenzt wurden. Der ZVB Stadtzentrum erstreckt sich vom Rat-
haus an der SeestraBBe im Stden tber den Marktplatz hinweg entlang der
Calauer StraBe bis an den Bahnhof im Norden.

Der flaichenméBige Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich im nérdlichen
Bereich vor dem Bahnhof. Hier sind ein Rewe Supermarkt, ein Aldi Lebens-
mitteldiscounter, ein Rossmann Drogeriemarkt, eine Fleischerei, sowie
Fachmarkte des aperiodischen Bedarfs ansassig (Tedi Non-Food-Discoun-
ter, NKD Bekleidungsfachmarkt).

Im sidlicheren Bereich sind die Angebote des GroBraschener Stadtzent-
rums Uberwiegend kleinteilig strukturiert. Neben zwei Backereien und ei-
nem Hofladen ist ein zentrumstypischer Mix aus Fachgeschaften des ape-
riodischen Bedarfs, Dienstleistungen und gastronomischen Angeboten zu
finden.

2.4.4 GroBraschen, ZVB FeldstraBe

Als weiterer zentraler Versorgungsbereich ist im Einzelhandelskonzept
2018 das Nahversorgungszentrum Feldstralle ausgewiesen. Dort ist ein NP
Lebensmitteldiscounter ansassig sowie eine Fleischerei, ein Fahrradladen
und ein Geschaft fur Textilien und Geschenkartikel.

Im Vergleich zum EHK 2018 hat die Funktionsvielfalt an diesem Standort
allerdings deutlich nachgelassen (u.a. SchlieBung Getrankemarkt, Tabak-
laden), sodass fraglich ist, ob der Standort noch die Anforderungen an
einen zentralen Versorgungsbereich erfillt. Aufgrund seiner Darstellung
im EHK 2018 und seiner Bedeutung fiir die wohnrotnahe Versorgung im
westlichen Kernstadtgebiet von GroBraschen wird das Nahversorgungs-
zentrum FeldstraBBe in der vorliegenden Auswirkungsanalyse dennoch als
zentraler Versorgungsbereich betrachtet.

2.4.5 GroBraschen, libriges Stadtgebiet

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Stadtzentrum und Nahver-
sorgungszentrum Feldstrale sind in GroBraschen weitere Standorte mit
wettbewerbsrelevanten Einzelhandelsstrukturen ansassig:

= An der Freienhufener StraBe (B 96), im slidwestlichen Kernstadtgebiet,
befindet sich ein Lidl Lebensmitteldiscounter in einer Standortagglo-
meration u.a. mit einem Getrankemarkt, einer Fleischerei, einem Tank-
stellenshop sowie einem Kik Bekleidungsfachmarkt. Der Standort pra-
sentiert sich insgesamt attraktiv und zeitgemaB und wird aufgrund sei-
ner verkehrsglinstigen Lage gut frequentiert.

= An der Wilhelm-Pieck-StraBe im nordlichen Kernstadtgebiet befindet
sich ein Netto-Marken-Discount Lebensmitteldiscounter in einem an-
sprechenden und zeitgemaBen Objekt. In den benachbarten Altstand-
ort ist mittlerweile ein kleinflachiger Baumarkt eingezogen.
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2.4.6 Lauta, ZVB Stadtzentrum

Die Stadt Lauta verfugt nicht Gber ein kommunales Einzelhandelskonzept,
und somit lber keine konzeptionell festgelegten zentralen Versorgungs-
bereiche. Das Stadtzentrum von Lauta wurde im Rahmen der Bestandser-
fassung vor Ort als faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert. Es
erstreckt sich entlang der Senftenberger StraBBe (B 96) ungefahr zwischen
der Berliner StraBe im Westen und WeststraBBe im Osten sowie in stdliche
Richtung entlang der MittelstraBe ungefahr bis zur Rettungswache.

Der pragende Betrieb im Stadtzentrum ist ein zeitgemaBer Lidl Lebens-
mitteldiscounter. Auch ein kleines inhabergefiihrtes Drogeriewarenge-
schaft ist im Stadtzentrum anséssig. Diese untersuchungsrelevanten Sor-
timente werden ergénzt um einige weitere Fachgeschéfte (u.a. Blumenla-
den, Fahrradgeschéft), einige gastronomische Angebote und Dienstleis-
tungen. Die Gesamtbewertung der Nutzungsmischung rechtfertigt eine
Einstufung als zentraler Versorgungsbereich.

2.4.7 Lauta, iibriges Stadtgebiet

Weitere wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet von
Lauta sind:

= An der OststraBe im stdlichen Kernstadtgebiet ist ein groBflachiger
Aldi Lebensmitteldiscounter ansassig. Benachbart befinden sich auBer-
dem ein Getrankemarkt und ein Arztehaus sowie ein Imbiss.

= An der MittelstraBBe, nur rd. 300 m stdlich des Stadtzentrums, befindet
sich ein Netto Marken-Discount Lebensmitteldiscounter einschlieBlich
einer Backerei im Vorkassenbereich. Das Objekt wurde erst im Jahr
2022 mit vergrdBerter Verkaufsflache neu errichtet und prasentiert sich
dementsprechend modern. Benachbart ist auBerdem eine Apotheke
ansassig.

Daruber hinaus sind in Lauta ein kleines Lebensmittelgeschaft und zwei
Backereien ansassig. Im Ortsteil Lauta-Dorf ist ein weiterer kleiner Lebens-
mittelladen ansassig sowie eine Backerei im Ortsteil Leippe.

2.4.8 Neupetershain

In der Gemeinde Neupetershain ist lediglich ein kleinflachiger
Nah und Gut Lebensmittelmarkt ansassig. Dieser hat zwar keine tGberort-
liche Bedeutung, ist aber in seiner Funktion als wohnortnaher Grundver-
sorger fur die Neupetershainer Bevolkerung schiitzenswert.

2.4.9 Schipkau

Die Gemeinde Schipkau verfligt nicht Gber einen zentralen Versorgungs-
bereich — weder aus einem Einzelhandelskonzept noch aus den faktischen
Gegebenheiten vor Ort. Folgende wettbewerbsrelevante Angebotsstruk-
turen sind in Schipkau vorhanden:

= An der Ruhlander StraBe befindet sich in siedlungsstruktureller Rand-
lage ein Penny Lebensmitteldiscounter mit durchschnittlich zeitgema-
Bem Marktauftritt.

= Ebenfalls in siedlungsstruktureller Randlage ist an der Umgehungs-
straBe ein Netto Marken-Discount Lebensmitteldiscounter mit einem
ansprechenden, zeitgemaBen Marktauftritt ansassig. Im Vorkassenbe-
reich befindet sich zudem eine Backerei.

= Im Ortsteil Klettwitz befindet sich ein kleinteiliger Lebensmittelmarkt
(Nah und Gut).

Dariiber hinaus findet sich das untersuchungsrelevante Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel in Schipkau in einem Getrankemarkt, einer Flei-
scherei, zwei Tankstellenshops, einem Fischhandel sowie als Randsorti-
ment eines Sonderpostenmarktes.
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2.4.10 Schwarzheide

Die Stadt Schwarzheide verfligt Uber keinen zentralen Versorgungsbe-
reich — weder aus einem Einzelhandelskonzept noch aus den faktischen
Gegebenheiten vor Ort. Folgende wettbewerbsrelevante Angebotsstruk-
turen sind in Schipkau vorhanden:

= An der Schipkauer Strale, unweit der B 169 und der A 13-Abfahrt Ruh-
land befindet sich eine groBflachige Einzelhandelsagglomeration, die
auf die Autokundschaft der angrenzenden Hauptverkehrsachsen ori-
entiert ist. Hier ist das Einkaufszentrum Heide-Center anséassig, unter
anderem mit einem groBen Rewe Verbrauchermarkt, einem Aldi Le-
bensmitteldiscounter, einem Rossmann Drogeriemarkt und einer Ba-
ckerei. Anbieter des aperiodischen Bedarfs sind unter anderem ein
Hammer Einrichtungsfachmarkt, zwei Bekleidungsmarkte (Takko,
Ernsting’s family) sowie ein Tedi Non-Food-Discounter. Im direkten
Umfeld sind weitere Betriebe des aperiodischen Bedarfs ansassig (u.a.
Marken-Outlets Schwarzheide-Mitte), welche die Uberortliche Stand-
ortattraktivitat zusatzlich erhdhen.

= In siedlungsstrukturell integrierter Lage des Kernortes Schwarzheide
befinden sich an der Ruhlander StraBe die Lebensmitteldiscounter
Netto Marken-Discount und Netto (dansk).

= Ebenfalls an der Ruhlander StraBe, vom Siedlungskern jedoch durch
die A 13 getrennt, befindet sich ein Penny Lebensmitteldiscounter in
einer Standortagglomeration mit einem Getrankemarkt, einer Backerei,
einer Fleischerei sowie einem Sonderpostenmarkt und einem Beklei-
dungsfachmarkt.

2.4.11 Gesamtiibersicht

Abb. 11: Ubersicht der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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3 Wirkungsprognose

3.1 Umsatzerwartung des Planvorhabens

In der Stadt Senftenberg wird Revitalisierung und Erweiterung des Nah-
versorgungsstandortes innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Ne-
benzentrum BahnhofstraBe” geplant. Der ansassige REWE Lebensmittel-
vollsortimenter soll erweitert werden (durch Abriss und Ersatzneubau),
ebenso soll der ALDI Lebensmitteldiscounter erweitert werden (durch An-
bau). Die beiden Lebensmittelnahversorger sollen durch die Neuansied-
lung eines dm Drogeriemarktes sinnvoll erganzt werden.

Damit handelt es sich um ein groBflichiges Planvorhaben (> 800 m? Vkfl.)
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. In der 6konomischen Wirkungsprog-
nose soll daher geprift werden, ob das Vorhaben negative Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die sonstigen Nahver-
sorgungsstrukturen in Senftenberg und den angrenzenden Gemeinden
hatte.

Der Angebotsschwerpunkt der beiden Lebensmittelmarkte wirde auch
nach den geplanten Verkaufsflachenerweiterungen sehr deutlich auf den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten des periodischen Bedarfs liegen:
Basierend auf den Angaben des Auftraggebers sowie einem Abgleich der
Sortimentsstruktur mit vergleichbaren Markten in der Region gehen wir
davon aus, dass in dem REWE-Markt rd. 89 % (1.965 m?) der Verkaufsfla-
che auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen wirde
und rd. 6 % (125 m?) auf das Nebensortiment Drogeriewaren. Auf sonstige
Randsortimente (u.a. Haushaltswaren, Tiernahrung, Schreibwaren, Zeitun-
gen/Zeitschriften) entfallen somit in der Summe nur rd. 5 % (110 m?). Bei
dem ALDI-Markt sind es rd. 82 % (990 m?) fiir Nahrungs- und Genussmit-
tel, rd. 8 % (95 m?) fiir Drogeriewaren sowie rd. 10 % (115 m?) fiir sonstige
Randsortimente (u.a. Tiernahrung, wochentlich wechselnde Aktionswa-
ren). In dem geplanten dm Drogeriemarkt wiirden rd. 87 % (695 m?) der
Verkaufsflache auf das Hauptsortiment Drogeriewaren entfallen, rd. 6 %

(50 m?) auf das Randsortiment Nahrungs- und Genussmittel und rd. 7 %
(55 m?) auf sonstige Randsortimente (z.B. Foto-Zubehér, Haushaltswaren,
Baby-Bekleidung).

Aufgrund des geringen Verkaufsflachen- und Umsatzanteils der jeweiligen
Randsortimente ist davon auszugehen, dass die dkonomischen Auswir-
kungen hier rechnerisch nicht nachweisbar sind bzw. dass zentrenschadi-
gende Effekte von vornherein ausgeschlossen werden kdnnen. In der
nachfolgenden 6konomischen Wirkungsprognose werden daher nur die
Auswirkungen der Hauptsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren ermittelt.

Zur Ermittlung der Umsatzleistung des Planvorhabens sind Flachenpro-
duktivitaten zu Grunde gelegt worden, die sich an der 6rtlichen Wettbe-
werbssituation in Senftenberg und in der Region orientieren sowie auf
Grundlage durchschnittlicher Flachenproduktivitdten entsprechender Be-
triebstypen und vergleichbarer Verkaufsflichendimensionierungen im
Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind.

Fir den REWE-Markt mit 2.200 m? Verkaufsflache geht die cima von einer
Umsatzleistung von maximal rd. 9,0 Mio. € aus (brutto, p.a.), was einer Fla-
chenleistung von rd. 4.070 €/m? Vkfl. entspricht. Fir den ALDI-Markt mit
1.200 m? Verkaufsflache wird ein Umsatz von maximal rd. 7,3 Mio. € prog-
nostiziert, also eine Flachenleistung von rd. 6.110 €/m?. Und fir den dm-
Markt mit rd. 800 m? Verkaufsfliche wird eine maximale Umsatzleistung
von rd. 49 Mio. € prognostiziert, also eine Flachenleistung von rd.
6.070 €/m? Vkfl,
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Abb. 12: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur der geplanten REWE-Er-

weiterung
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Quelle: cima 2024

Abb. 13:

Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur der geplanten ALDI-Er-
weiterung
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Abb. 14: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur der geplanten Drogerie-

markt-Neuansiedlung
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Abb. 15:

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Vorhabens ,, Nahver-
sorgungszentrum BahnhofstraBe” gesamt
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3.2 Okonomische Wirkungsprognose

3.2.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Vorhaben ist die Umsatzum-
verteilungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings be-
deutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn
die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich
irrelevant> — das Planungsrecht kennt keinen ,Konkurrenzschutz”. Erfor-
derlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche Ef-
fekte” nach sich zieht, d.h. ein SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit
stadtebaulichen Folgen, wie ,Trading-Down-Effekten”, Verédung einer In-
nenstadt oder Unterversorgung der Bevélkerung.®

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstim-
mungsschwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” ande-
rerseits zu unterscheiden. Dabei ist allgemein anerkannt, dass es keinen
numerisch-prazisen Schwellen- oder Grenzwert gibt. Die Oberverwal-
tungsgerichte Koblenz und Lineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmungsschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde
eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lasst.” 8

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che zu berticksichtigen. Es gilt somit in die Abwagung einzustellen, ob die
Einzelhandelsneuansiedlung/-erweiterung zu einer Beeintrachtigung be-
stehender zentraler Versorgungsbereiche flihren wiirde. Bezliglich dieser

> Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

6 OVG Greifswald, Urteil vom 15.04.1999 — 3 K 36/97; OVG Miinster, Urteil vom 06.06.2005 —
10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE

7 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001 — 8 A 11441/00; OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997
-7 A 2902/93

8 OVG Luineburg, Beschluss vom. 21.02.2002 - 1 MN 4128/01 u. Beschluss vom 30.10.2000 —
1 M 3407/00, NStN 2001

Beeintrachtigung kann auf die Grundsatze zu schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche nach § 34 Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen
werden.® Zudem sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die Ergebnisse eines
von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes — hier das Einzelhandelskonzept flr die Stadt Senftenberg, Fortschrei-
bung 2018 — zu berlcksichtigen.

Stadtebaulich relevant sind danach Auswirkungen eines Einzelhandelsvor-
habens erst dann, wenn die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen
Versorgungsbereichs in beachtlichem Ausmal beeintrachtigt und damit
gestort werden wirde. Eine solche Funktionsstérung liegt vor, wenn der
zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder
hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahr-
nehmen kann.’® Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind
nicht erst dann schadlich, wenn sie die Schwelle zur Unzumutbarkeit tber-
schreiten. Ein tauglicher MaBstab sind hierbei die zu erwartenden Kauf-
kraftabflisse.*t

Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kauf-
kraftabfluss ist gesetzlich jedoch nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte
Umsatzumverteilungssatze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen
Schluss zu. In der Tendenz geht die obergerichtliche Rechtsprechung al-
lerdings faustformelartig davon aus, dass erst Umsatzverluste ab einer

® OVG Koblenz, Urt. v. 15.11.2010 - 1 C 10320/09.0VG —, Rdnr. 74 (zitiert nach juris); OVG
Lineburg, Beschl. v. 29.04.2021 — 1 MN 154/20 —, Rdnr. 40 m.w.N. (zitiert nach juris).

10 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 -4 C 7.07 -, Rdnr. 14 (zitiert nach juris); BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rdnr. 13 (zitiert nach juris).

1 OVG Liineburg, Beschl. v. 29.04.2021 — 1 MN 154/20 —, Rdnr. 40 m.w.N. (zitiert nach juris).
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GroBenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind.*? Auch
nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkun-
gen auf Einzelhandelsgeschéfte im Einzugsbereich eines Einzelhandels-
groBprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 %
und 20 % relevant.’® Es handelt sich also um einen sog. Anhaltswert und
nicht um eine exakt definierte Schwelle, ab der stadtebauliche Auswirkun-
gen gegeben sind bzw. unterhalb dieser solche Auswirkungen ausge-
schlossen werden kénnen.t4

Gleichwohl lassen sich feste Prozentsdtze, bei deren Unterschreiten stets
von unschédlichen und bei deren Uberschreiten immer von schadlichen
Auswirkungen auszugehen ist, nicht angeben.*® Der PrifungsmaBstab for-
dert eine Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten Umstande im
jeweiligen Einzelfall unter Berlicksichtigung einer vor Ort durchgefihrten
Bestands- und Wettbewerbsaufnahme. Es sind also immer die spezifischen
Umstande vor Ort entscheidend. Hierzu zahlt insbesondere — die Aufzéh-
lung ist nicht abschlieBend — eine etwaige Vorschadigung des Versor-
gungsbereichs auf der einen Seite oder eine besondere Stabilitat des Ver-
sorgungsbereichs auf der anderen Seitel®, die Entfernung zwischen dem
Vorhaben und dem betroffenen zentralen Versorgungsbereich oder die
Gefahrdung eines vorhandenen Magnetbetriebs, der maBgebliche Bedeu-
tung fir die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs hat.’
Relevant ist dabei vor allem die Vorhabenverkaufsflache im Verhaltnis zur
vorhandenen Verkaufsfliche derselben Branche im zentralen Versor-
gungsbereich.18

2. OVG Minster, Urt. v. 02.12.2013 —= 2 A 1510/12 —, Rdnr. 94 (zitiert nach juris); OVG Kob-
lenz, Urt. v. 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG —, Rdnr. 75 (zitiert nach juris); VGH Mann-
heim, Beschl. v. 09.12.2010 - 3 S 2190/10 -, Rdnr. 6 (zitiert nach juris).

3" Moench/Sander, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

gif (Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.), Qualitatskriterien fir Ein-

zelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 171 ff. mit weiteren Nachweisen.

> Vgl. nur VG Freiburg (Breisgau), Urt. v. 22.09.2020 — 13 K 3129/19 —, Rdnr. 90 (zitiert nach
juris); Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage
(2018), Seite 192.

Es kann festgehalten werden, dass ohne das Vorliegen derartiger beson-
derer Umstande unterhalb eines prognostizierten Kaufkraftabflusses von
10 % regelmaBig keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Sinne
der Beeintrachtigung eines zentralen Versorgungsbereichs anzunehmen
sind. Im Rahmen der Abwagung sind aber auch die Entwicklungsmdoglich-
keiten der zentralen Versorgungsbereiche einzustellen und zu betrachten,
zumindest dann, wenn sie in den Einzelhandelskonzepten (nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB) vorgesehen sind. Mit Blick auf die zu schiitzende verbrau-
chernahe Versorgung sind aber unter Umstanden auch Solitarstandorte
zu beleuchten — etwa dann, wenn sie Bedeutung hierflir haben. Daher ist
nachfolgend auch zu untersuchen, ob das geplante Vorhaben wesentliche
Auswirkungen auf diese solitdren Nahversorgungsstrukturen haben
kdnnte bzw. haben wirde.

Die cima bewertet nachfolgend alle Umsatzumverteilungen — unabhéngig
von ihrer Hohe — dahingehend, ob sie wesentliche negative Folgen insbe-
sondere fiir die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie die wohnortnahen Versorgungsstrukturen erwar-
ten lassen.

6 BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rdnr. 16 (zitiert nach juris).

7 BVerwG, Beschl. v. 12.01.2012 - 4 B 39/11 —, Rdnr. 12 (zitiert nach juris); BVerwG, Beschl.
v. 12.01.2017 — 4 B 43/16 —, Rdnr. 4 (zitiert nach juris); Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der
standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage (2018), Seite 190 ff.

'8 Zum Ganzen: gif, Qualitétskriterien firr Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 97 ff., 171;
BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 2/08 -, Rdnr. 15 (zitiert nach juris).
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3.2.2 Umsatzumverteilungseffekte

Das Planvorhaben zur Revitalisierung und Erweiterung des Nahversor-
gungsstandortes an der Bahnhofstrafe in Senftenberg wiirde in erster Li-
nie eine Verlagerung von Kundenfrequenzen innerhalb des definierten
Untersuchungsraums (vgl. Kap. 2.3) zur Folge haben. Daher ist abzuwéagen,
inwieweit der bestehende Einzelhandel innerhalb des rdumlich definierten
Bereiches durch Frequenzverluste und Umsatzumverteilungseffekte tan-
giert wére. Stadtebauliche Auswirkungen fir die Erhaltung und Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche (i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) so-
wie die wohnortnahen Versorgungsstrukturen sind dabei das maBgebli-
che Bewertungskriterium.

Die Prognose der Umsatzumverteilungen innerhalb der Einzelhandels-
strukturen geht auf den 6konometrischen Modellansatz nach Huff' zu-
rick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrierenden
Einzelhandelsstandorte sowie das Abwagen des Zeitaufwandes zum Auf-
suchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung
fur die Entwicklung eines fiir Senftenberg spezifischen Verhaltensmodells
ist die detaillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen innerhalb des fest-
gelegten Bereiches. Die Attraktivitat der relevanten Wettbewerbsstand-
orte im Untersuchungsraum wurde dabei ebenso gewirdigt wie die At-
traktivitat konkurrierender Einkaufsstandorte auBerhalb dieses Raums
(bspw. in Lauchhammer oder Hoyerswerda).

Bei der Bewertung des Planvorhabens und bei der Berechnung der
Umsatzumverteilungswirkungen geht die cima von einem ,Worst-
Case-Ansatz” aus. Dieser bildet — unter realistischen Bedingungen - die
maximal zu erwartenden Umverteilungswirkungen ab.

Die nachfolgend ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten beziehen
sich nicht auf die vorhandene Nachfrage (= Wohnort der Kund:innen),

' Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”. Die cima interpretiert das
Odkonometrische Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das keine schlussferti-
gen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in

sondern auf den im Einzelhandel getatigten Umsatz (= Einkaufsort der
Kund:innen).

Abb. 16:

Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Untersu-
chungsraum - Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz Umsatz-
aktuell umverteilung

in Mio. € | in Mio. € | in %
Senftenberg, Innenstadt (ZVB) 6,2 0,3 4 %
Senftenberg, Uibriges Stadtgebiet 56,2 37 7%
GrofBraschen, Stadtzentrum (ZVB) 10,8 0,2 2%
GroBraschen, FeldstraBe (ZVB) 2,1 rkk Kk
Grofraschen, Ubriges Stadtgebiet 12,6 0,1 1%
Lauta, Stadtzentrum (ZVB) 7.3 0,1 1%
Lauta, Ubriges Stadtgebiet 11,4 0,2 1%
Neupetershain 1,7 ok ik
Schipkau 11,8 0,1 1%
Schwarzheide 27,1 09 3%
sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 0,3
Quelle: cima 2024
R Umverteilungsumsatz unterhalb der Nachweisgrenze

ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten ab-
gebildet wird. Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen der Ortsbegehun-
gen und weiteren gutachterlichen Bewertungen abgestimmt.

cima.
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Abb. 17:

Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Untersu-
chungsraum - Sortiment Drogeriewaren

Umsatz Umsatz-
aktuell umverteilung

in Mio. € | in Mio. € | in %
Senftenberg, Innenstadt (ZVB) 3,3 0,4 12 %
Senftenberg, Ubriges Stadtgebiet 9,2 2,3 25 %
GrofBraschen, Stadtzentrum (ZVB) 3,0 0,1 5%
GroBréschen, FeldstraBe (ZVB) 0,2 rxk CALI
Grofréschen, Ubriges Stadtgebiet 0,6 i AL
Lauta, Stadtzentrum (ZVB) 1,0 Fkk b
Lauta, Ubriges Stadtgebiet 0,7 el il
Neupetershain 0,1 el il
Schipkau 09 o bl
Schwarzheide 4,9 0,9 18 %
sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 0,4
Quelle: cima 2024
o Umverteilungsumsatz unterhalb der Nachweisgrenze

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch das Planvorhaben
zur Revitalisierung und Erweiterung des Nahversorgungszentrums an der
BahnhofstraBe in Senftenberg um insgesamt rd. 2.100 m? Verkaufsflache
messbare Umsatzumverteilungen innerhalb des Untersuchungsraums
ausgeldst werden wirden, die zum Teil deutlich Gber dem Abwagungs-
schwellenwert (> rd. 10 % Umsatzumverteilung) liegen wiirden.

Nachfolgend wird daher in einer gutachterlichen Betrachtung der Um-
satzumverteilungswirkungen erértert, ob negative stadtebauliche Auswir-
kungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben identifizierbar
sind.

Nahrungs- und Genussmittel:

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel umfasst das Erweiterungsvor-
haben eine Verkaufsflache von 1.205 m? und einen Umsatzzuwachs von
maximal rd. 6,0 Mio. €.

= Fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Senftenberg
wurde eine Umsatzumverteilungsquote prognostiziert, die mit rd. 4 %
deutlich unter dem Abwagungsschwellenwert liegt. Der ansassige
Wettbewerber (Norma Lebensmitteldiscounter) ist aufgrund seiner
VerkaufsflachengroBe, der Stellplatzsituation und seiner Gestaltung
nur bedingt wettbewerbsfahig. Gleichwohl geht die cima davon aus,
dass der Betrieb auch nach der prognostizierten Umsatzumverteilung
weiterhin wirtschaftlich agieren kann und die Versorgungsfunktion fiir
sein fuBlaufiges Umfeld aufrechterhalten kann. Auch der vielféltige Mix
kleinteiliger Geschafte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel durfte durch das Vorhaben nicht mehr als unwesentlich be-
eintrachtigt werden. Somit sind fiir die Senftenberger Innenstadt ins-
gesamt keine negativen stadtebaulichen Folgen iSv. § 11 Abs.
3 BauNVO zu erwarten.

= Die hochste Umsatzumverteilungsquote im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel wurde mit rd. 7 % flr das librige Stadtgebiet von Senf-
tenberg prognostiziert. Hier sind als direkte Wettbewerber ein groBBer
Verbrauchermarkt (Kaufland) sowie sieben Lebensmitteldiscounter
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ansassig. Die Wettbewerbsstrukturen kdnnen insgesamt als hinrei-
chend attraktiv und leistungsfahig bewertet werden, sodass infolge der
Umsatzumverteilungseffekte keine mehr als unwesentlichen Auswir-
kungen eintreten dirften. Mithin kdnnen negative stadtebauliche Fol-
gen, wie eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung der
Senftenberger Bevolkerung, ausgeschlossen werden.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum GroBréaschen
sind aufgrund der geringen absoluten wie relativen Héhe der Um-
satzumverteilungseffekte (rd. 0,2 Mio. € bzw. rd. 2 %) keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Negative stadtebauliche
Folgen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO k&nnen daher ausgeschlossen wer-
den.

Auch fur die insgesamt sehr leistungsfahig positionierten Wettbe-
werbsstrukturen in Schwarzheide sind bei einer Umsatzumvertei-
lungsquote von rd. 3 % (rd. 0,9 Mio. €) keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten. Mithin kdnnen negative stadtebauliche
Folgen fiir die Nahversorgung in Schwarzheide ausgeschlossen wer-
den.

An allen weiteren Standorten im Untersuchungsraum liegen die prog-
nostizierten Umsatzumverteilungsquoten bei maximal rd. 1 % (Ubriges
Stadtgebiet GroBraschen, ZVB Stadtzentrum und lbriges Stadtgebiet
Lauta, Schipkau) bzw. sind so gering, dass sie unterhalb der Grenze zur
rechnerischen Nachweisbarkeit liegen (ZVB FeldstraBe GroBraschen,
Neupetershain). Auch an diesen Orten sind daher keine mehr als un-
wesentlichen Auswirkungen das Vorhabens zu erwarten.

Drogeriewaren:

Im Sortiment Drogeriewaren umfasst das Vorhaben rd. 770 m? Verkaufs-
flache und maximal rd. 4,4 Mio. € Umsatz.

Im Sortiment Drogeriewaren spiegeln sich die schwach ausgepragten
Wettbewerbsstrukturen innerhalb des Untersuchungsraums in den
Umsatzumverteilungseffekten wider: An den Standorten, an denen
kein Drogeriemarkt als direkter Wettbewerber des Planvorhabens

ansassig ist, liegen die Umverteilungswirkungen unterhalb der Grenze
zur rechnerischen Nachweisbarkeit (ZVB FeldstraBe und Ubriges Stadt-
gebiet GroBraschen, ZVB Stadtzentrum und (briges Stadtgebiet Lauta,
Neupetershain, Schipkau).

Fir den zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt Senftenberg
wurde eine Umsatzumverteilungsquote von 12 % prognostiziert. Der
hier ansassige Wettbewerber des Planvorhabens, ein Rossmann Dro-
geriemarkt, ist einer der Ankermieter des Einkaufszentrums Schloss-
parkcenter. Der Markt hat insgesamt ein betreibertypisches, durch-
schnittliches Erscheinungsbild und ist dementsprechend leistungsfa-
hig. Die cima geht davon aus, dass es hier zwar zu absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen kommen wird, die aber dem normalen Wettbe-
werbsverhaltnis entsprechen und nicht in negative stadtebauliche Ef-
fekte umschlagen wiirden. Wesentliche Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO sind daher nicht zu erwarten.

Im Gibrigen Stadtgebiet von Senftenberg ist als direkter Wettbewer-
ber des Planvorhabens ein dm Drogeriemarkt an der Strafe des Berg-
manns ansassig. Neben diesem Betrieb waren auch die Drogeriewaren-
Randsortimente der im Stadtgebiet ansassigen Lebensmittelmarkte
von den Umsatzumverteilungseffekten in Hohe von 25% tangiert. Auf-
grund der Hohe der prognostizierten Umverteilungswirkungen kann
nicht ausgeschlossen werden, dass der an der StraBe des Bergmanns
ansdssige Drogeriemarkt seinen Betrieb einstellen misste — zumal es
wenig wahrscheinlich ist, dass zwei Filialen desselben Drogeriemarkt-
Unternehmens in Senftenberg betrieben werden wirden. Eine Ge-
schaftsaufgabe dieses Betriebs hatte aber keine stadtebaulich relevan-
ten Folgen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO, weil 1.) die ansdssigen Lebens-
mittelmarkte mit ihren Drogeriewaren-Randsortimenten die wohnort-
nahe Grundversorgung im westlichen Kernstadtgebiet von Senften-
berg aufrechterhalten wiirden und 2.) eine Verlagerung in den zentra-
len Versorgungsbereich Nebenzentrum BahnhofstraBe auch konzepti-
onell wiinschenswert ware, da dadurch eine Attraktivitatssteigerung

cima.

24



Auswirkungsanalyse Bahnhofstrale Senftenberg 2024

des gesamten Innenstadtbereichs (Innenstadt + ergédnzendes Neben-
zentrum) erwartet werden kann.

= Die Wettbewerbsstrukturen in Schwarzheide waren mit einer Quote
von rd. 18 % von den Umsatzumverteilungswirkungen des Planvorha-
bens im Sortiment Drogeriewaren tangiert. Dort ist als direkter Wett-
bewerber ein Rossmann Drogeriemarkt an dem stadtebaulich nicht in-
tegrierten Standort Heide-Center ansassig. Dieser Standort besitzt auf-
grund seiner verkehrsgilinstigen Lage und seinem dementsprechend
groBen Einzugsgebiet eine gute Leistungsfahigkeit. Die cima geht da-
her fir Schwarzheide von rein absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
aus, die jedoch nicht in stadtebauliche Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO umschlagen wirden. Das bedeutet, dass die wohnortnahe
Versorgung mit Drogeriewaren in Schwarzheide nicht verschlechtert
werden wirde.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass die geplante
Revitalisierung und Erweiterung des Nahversorgungsstandortes
BahnhofstraBe in Senftenberg deutliche Umsatzverlagerungen inner-
halb des definierten Untersuchungsraums auslésen wiirde. In der gut-
achterlichen Bewertung moglicher stadtebaulicher Folgen konnte je-
doch festgestellt werden, dass an keinem Standort wesentliche Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten waren. Das
bedeutet, dass weder die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche noch die sonstigen Strukturen der
wohnortnahen Versorgung im Untersuchungsraum durch das Plan-
vorhaben wesentlich beeintrachtigt wiirden.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat auch gezeigt, dass infolge
der Vorhabenrealisierung eine SchlieBung des an der StraBe des
Bergmanns in Senftenberg ansdssigen Drogeriemarktes nicht ausge-
schlossen werden kénnte. Dies hiatte jedoch keine stadtebaulich rele-
vanten Folgen fiir die Versorgung der Bevolkerung, da der im Neben-
zentrum BahnhofstraBe neu entstehende sowie der bereits in der In-
nenstadt ansdssige Drogeriemarkt - zusammen mit den Drogeriewa-
ren-Randsortimenten der Lebensmittelmirkte im Stadtgebiet - die
Versorgungssituation aufrechterhalten wiirden. Gleichzeitig wiirde
die Bedeutung des zentralen Versorgungsbereichs Nebenzentrum
BahnhofstraBe gestirkt werden, wovon auch positive Synergieef-
fekte fiir die angrenzende Innenstadt erwartet werden kénnten.
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4 Einzelhandelskonzeptionelle & raumordnerische Einordnung

4.1  Einordnung in das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Senftenberg — Fortschreibung 2018

Die Stadt Senftenberg verfiigt Gber eine Fortschreibung ihres kommuna-
les Einzelhandelskonzeptes (EHK)?° aus dem Jahr 2018, welche von der
Stadtverordnetenversammlung am 28.11.2018 beschlossen wurde.

Im EHK 2018 wurde der hier zur Rede stehende Vorhabenstandort an der
BahnhofstraBe 38-42 als Teil des zentralen Versorgungsbereichs Bahnhof-
straBe abgegrenzt, welcher ,die Funktion eines ergdnzenden Nebenzent-
rums fir die Innenstadt” tbernehmen soll (a.a.0., S. 73).

In der Senftenberger Sortimentsliste wurde festgelegt, welche Sortimente
fur die 6rtliche Einzelhandelssteuerung als nahversorgungsrelevant, zen-
trenrelevant oder nicht-zentrenrelevant einzuordnen sind. Die fur die vor-
liegende Untersuchung bedeutsamen Hauptsortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren wurden in der Senftenberger Liste
2018 als nahversorgungsrelevante Sortimente festgelegt (a.a.O., S. 76).

In den ,Ansiedlungsleitlinien fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung”
(a.a.0., Kap. 12.1) wurde als Leitlinie 2: Entwicklung des Nebenzentrums
BahnhofstraB3e formuliert:

,Die BahnhofstraBe libernimmt eine ergdnzende Versorgungsfunktion zur
Innenstadt Senftenberg. Das Ziel jeglicher Einzelhandelsentwicklung im Ne-
benzentrum BahnhofstraBBe sollte es jedoch sein, keine Konkurrenz zu den
bestehenden Einzelhandelslagen in der Innenstadt zu schaffen.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel sollte in der Bahnhof-
straBe nur sehr begrenzt und nur mit einem Nachweis der Vertrdiglichkeit
fiir die innerstddtischen Versorgungsstrukturen mdéglich sein.

20 Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Senftenberg, cima, 17.10.2018

Die Abgrenzung des Nebenzentrums BahnhofstraBBe stellt somit in erster Li-
nie eine konzeptionelle Absicherung der bestehenden Strukturen dar."
(a.a.0., S. 83)

Relevant ist fir die vorliegende Beurteilung auBerdem die Leitlinie 3: Ent-
wicklung der Nahversorgung:

.Die Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment (Lebensmittel, Drogerieartikel, Apothekenwaren, Blumen und
Zeitschriften) sollte nach Mdglichkeit in den abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichen erfolgen. [...]" (ebd.)

Im Ergebnis lasst sich feststellen, dass das vorliegend zu bewertende
Planvorhaben den Leitlinien fiir die Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Senftenberg entspricht: Es handelt sich ausschlieBlich um Be-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten; zentrenrele-
vante Betriebe sind nicht geplant. Der Vorhabenstandort ist auBer-
dem Teil eines zentralen Versorgungsbereichs (ergdanzendes Neben-
zentrum BahnhofstraBe). Und im Ergebnis der 6konomischen Wir-
kungsprognose konnte festgestellt werden, dass das Vorhaben keine
Konkurrenz zur Funktion der Innenstadt darstellen wiirde. Vielmehr
konnte von den Frequenzgewinnen in der BahnhofstraBe auch der
Einzelhandel in der Innenstadt profitieren.

cima.
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4.2  Einordung in das Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Nachfolgend erfolgt eine kurze Einordung des Vorhabens in die maBgeb-
lichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung. Die raumordnerischen
Vorgaben ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg (LEP HR). Dargestellt sind nur Ziele und Grund-
satze, die fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in
Zentralen Orten relevant sind.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass die nachfolgende Bewertung nur
eine gutachterliche Einschatzung darstellt und nicht bindend ist. Eine ver-
bindliche raumordnerische Bewertung des Vorhabens obliegt der Landes-
planungsbehérde (Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Bran-
denburg) bzw. dem Trager der Regionalplanung (Regionale Planungsge-
meinschaft Lausitz-Spreewald).

Bindung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

.GrofBflichige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVQ) sind nur in Zentralen Orten zuldssig
(Konzentrationsgebot).” (Z 2.6 LEP HR)

Der Stadt Senftenberg ist gemaB Z 3.6 LEP HR die zentral6rtliche Funktion
als Mittelzentrum (in Funktionsteilung mit GroBrdschen) zugewiesen.

Das Vorhaben erfiillt das raumordnerische Konzentrationsgebot.

Schutz benachbarter Zentren

.GroBflichige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Um-
fang die Entwicklung und Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter
zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevilkerung in benachbarten Gemeinden
nicht wesentlich beeintrdchtigen (raumordnerisches Beeintrdchtigungsver-
bot).” (Z 2.7 LEP HR)

In der vorausgegangenen 6konomischen Wirkungsprognose (Kap. 4.2)
wurden detailliert die moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die Strukturen der verbrauchernahen
Versorgung in GroBraschen, Lauta, Neupetershain, Schipkau und Schwarz-
heide untersucht.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass in keinem dieser Orte we-
sentliche Beeintrachtigungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche oder
fur die sonstigen Strukturen der verbrauchernahen Versorgung zu erwar-
ten waren. Im Analogieschlussverfahren kann gefolgert werden, dass auch
fur weiter entfernt liegende Wettbewerbsstandorte keine mehr als unwe-
sentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten waren.

Das Vorhaben erfiillt das raumordnerische Beeintriachtigungsverbot.

Angemessene Dimensionierung

.Neue oder zu erweiternde groBflichige Einzelhandelseinrichtungen in den
Zentralen Orten sollen der zentraldrtlichen Funktion entsprechen (Kongru-
enzgebot).” (G 2.8 LEP HR)

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines Lebens-
mittelvollsortimenters von rd. 1.380 m? auf rd. rd. 2.200 m? Verkaufsflache
(inkl. Vorkassen-Backshop, Windfang und Pfandraum), um die Erweite-
rung eines Lebensmitteldiscounters von rd. 720 m? auf rd. 1.200 m? Ver-
kaufsflache sowie um die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes mit rd.
800 m? Verkaufsflache.

Bei den ZielgréBen aller drei Betriebe handelt es sich um marktibliche, der
StadtgroBe und Bedeutung Senftenbergs angemessene GroBenordnun-
gen. Es kann daher zweifelsfrei davon ausgegangen werden, dass die Di-
mensionierung des Vorhabens der zentralortlichen Funktion von

cima.
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Senftenberg (Mittelzentrum in Funktionsteilung) und der Bevélkerungs-
zahl (rd. 23.300 Ew.) angemessen ist.

Das Vorhaben erfiillt das raumordnerische Kongruenzgebot.

Strukturvertriagliche Kaufkraftbindung

.Bei der Entwicklung groBflichiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden.”
(G2.11 LEP HR)

Fir das Planvorhaben wurde ein maximaler Zielumsatz von bis zu
14,3 Mio. € im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und bis zu
5,1 Mio. € im Sortiment Drogeriewaren ermittelt.

Dem steht in der Stadt Senftenberg eine sortimentsspezifische Kaufkraft
von rd. 58,6 Mio. € im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und
rd. 11,3 Mio. € im Sortiment Drogeriewaren gegenuber.

Somit wiirde der erweiterte Nahversorgungsstandort Bahnhofstrae im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bis zu rd. 24 % der 6rtlichen Kauf-
kraft binden und im Sortiment Drogeriewaren bis zu rd. 45 % (Worst-Case-
Ansatz).

Es zeigt sich, dass im Sortiment Drogeriewaren der Grundsatz zur struk-
turvertraglichen Kaufkraftbindung nicht eingehalten werden kann. Eine
strikte Befolgung dieses Grundsatzes hatte zur Folge, dass sich in Senften-
berg — und in vielen anderen Stadten — kein zeitgemaBer Drogeriemarkt
mehr ansiedeln kdnnte. Denn alle bundesweit agierenden, branchenfiih-
renden Betreiber (dm, Rossmann) weisen heute FilialgréBen von mindes-
tens rd. 600 m? Verkaufsfliche oder mehr auf und erzielen Umsitze von
durchschnittlich rd. 6,2 Mio. € (Rossmann) bis rd. 7,5 Mio. € (dm) pro Fili-
ale?'. Bei einer ortlichen Kaufkraft von 11,3 Mio. € durfte ein Drogeriemarkt
in Senftenberg also nur maximal rd. 2,8 Mio. € Umsatz generieren, was

2 Quellle: HAHN Retail Real Estate Report 2023/2024, HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG
(Hrsg.) / © Hahn Gruppe 2023

einer Verkaufsflache von rd. 380 bis 460 m? entspriache und nicht mehr
marktfahig wére. Im Interesse einer guten, der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion angemessenen Angebotssituation héalt die cima daher eine
Abweichung vom Grundsatz der strukturvertraglichen Kaufkraftbindung
fur das Sortiment Drogeriewaren bzw. fir den Betriebstyp Drogeriemarkt
fur gerechtfertigt.

Das Vorhaben kann den Grundsatz zur strukturvertraglichen Kauf-
kraftbindung nicht erfiillen. Eine Abweichung von dem Grundsatz er-
scheint fiir den Betriebstyp Drogeriemarkt gerechtfertigt.

Einordnung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb
Zentraler Orte

.GrofBflichige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment
fur die Nahversorgung gemdB Tabelle T Nummer 1.1 sind auch auBBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.” (Z 2.3 Abs. 2 Satz 2 LEP HR)
Bei den einzelnen Vorhaben-Bestandteilen handelt es sich um Einzelhan-
delsbetriebe mit den Hauptsortimenten Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogeriewaren, also um zentrenrelevante Sortimente fir die Nahver-
sorgung bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente gemaB Senftenberger
Sortimentsliste (EHK 2018).

Der Vorhabenstandort BahnhofstraBe 38-42 ist Teil des im EHK 2018 fest-
gelegten zentralen Versorgungsbereichs ,Nebenzentrum BahnhofstraBe".

Das Vorhaben erfiillt das raumordnerische Integrationsgebot.

cima.
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5 Zusammenfassung und Empfehlungen

In der Stadt Senftenberg wird derzeit die komplette Neugestaltung, Revi-
talisierung und Erweiterung des Nahversorgungsstandortes an der Bahn-
hofstraBe 38-42 diskutiert. Der Standort ist wesentlicher Bestandteil und
Ankernutzung des im EHK 2018 abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reichs Nebenzentrum Bahnhofstrale, welches die Innenstadt Senftenberg
funktional erganzen soll.

Das Planvorhaben beinhaltet den Abriss des bestehenden REWE Super-
marktes (rd. 1.380 m? Vkfl.) sowie des nérdlich angrenzenden Wohn- und
Geschéftshauses und den Neubau eines modernen REWE Verbraucher-
marktes mit rd. 2.200 m? Verkaufsflache an dieser Stelle. Der anséssige
ALDI Lebensmitteldiscounter soll durch Anbauten an das Bestandsobjekt
von rd. 720 m? auf rd. 1.200 m? Verkaufsfliche erweitert werden. Und an
der Stelle des Wohn- und Geschéaftshauses BahnhofstraBe 36 soll ein
neuer dm Drogeriemarkt mit rd. 800 m? Verkaufsflache errichtet werden.

Der Vorhabenstandort befindet sich direkt an der BahnhofstraBe, welche
das nordliche Kernstadtgebiet von Senftenberg mit dem Stadtzentrum
(Altstadt) verbindet. Uber die einmiindende Sedlitzer StraBe werden die
Uberdrtlichen Hauptverbindungen B 96 und B 169 erschlossen, sodass der
Standort sehr gut mit dem Pkw erreichbar ist. Beiderseits der Bahnhof-
stralBe sind Fahrradwege vorhanden. Und fuBlaufig (max. 10 Minuten Geh-
distanz) ist der Standort fur rd. 3.700 Personen zu erreichen, was rd. 23 %
der Wohnbevélkerung der Senftenberger Kernstadt entspricht. Uber die
Bushaltestelle ,Senftenberg, Theaterpassage” in unmittelbarer Nahe ist
der Standort in dichter Taktung in das regionale OPNV-Netz eingebun-
den. Zudem befinden sich der Busbahnhof und der Bahnhof Senftenberg
in fuBlaufiger Entfernung.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat ergeben, dass das Planvorhaben
deutliche Umsatzverlagerungen innerhalb des definierten Untersuchungs-
raums ausldsen wiirde. In der gutachterlichen Bewertung moglicher stad-
tebaulicher Folgen konnte jedoch festgestellt werden, dass an keinem

Standort wesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten waren. Das bedeutet, dass weder die Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche noch die sonstigen
Strukturen der wohnortnahen Versorgung im Untersuchungsraum durch
das Planvorhaben wesentlich beeintréchtigt wirden.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat auch gezeigt, dass infolge der
Vorhabenrealisierung eine SchlieBung des an der StraBe des Bergmanns
in Senftenberg anséssigen Drogeriemarktes nicht ausgeschlossen werden
kdnnte. Dies hatte jedoch keine stadtebaulich relevanten Folgen fiir die
Versorgung der Bevolkerung, da der im Nebenzentrum BahnhofstralBe
neu entstehende sowie der bereits in der Innenstadt anséssige Drogerie-
markt — zusammen mit den Drogeriewaren-Randsortimenten der Lebens-
mittelmarkte im Stadtgebiet — die Versorgungssituation aufrechterhalten
wirden. Gleichzeitig wiirde die Bedeutung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Nebenzentrum BahnhofstraBe gestarkt werden, wovon auch posi-
tive Synergieeffekte flr die angrenzende Innenstadt erwartet werden
kénnten.

Eine Einordung in das EHK 2018 hat ergeben, dass das Planvorhaben den
Leitlinien fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Senftenberg ent-
spricht: Es handelt sich ausschlieBlich um Betriebe mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten, fiir die das Nebenzentrum Bahnhofstrale
(zentraler Versorgungsbereich) ein stadtebaulich gewollter Standort ist.
Und im Ergebnis der 6konomischen Wirkungsprognose konnte festge-
stellt werden, dass das Vorhaben keine Konkurrenz zur Funktion der Senf-
tenberger Innenstadt darstellen wirde. Vielmehr kénnte von den Fre-
guenzgewinnen in der BahnhofstraBe auch der Einzelhandel in der Innen-
stadt profitieren.

Die Einordnung in den LEP HR hat zudem ergeben, dass das Vorhaben die
maBgeblichen Ziele der Raumordnung (Konzentrationsgebot, Beeintrach-
tigungsverbot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot) erfiillen wirde.
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Lediglich den Grundsatz zur strukturvertraglichen Kaufkraftbindung kann
das Vorhaben in Bezug auf das Sortiment Drogeriewaren nicht erfillen.
Denn zeitgeméaBe Drogeriemarkte haben eine GréBe von mindestens
600 m? und eine dementsprechend hohe Umsatzleistung, die nur mit ho-
hen Kaufkraftbindungsanteilen erreicht werden kann. Eine Kaufkraftbin-
dung von hdchstens 25 % wirde im Umkehrschluss bedeuten, dass in
Senftenberg mindestens vier bis fiinf Drogeriemarkte ansassig sein muss-
ten — was in der Realitat aber nicht tragfahig wére. Insofern ist fir das
Sortiment Drogeriewaren eine Abweichung vom Grundsatz der struktur-
vertraglichen Kaufkraftbindung gerechtfertigt, da in diesem Sortiment ho-
here Kaufkraftbindungsanteile durchaus iblich sind.

Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte
kann die cima die Realisierung des Planvorhabens in dem gepriiften
Umfang empfehlen. Das Vorhaben lasst keinerlei negative stadtebau-
liche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und auf
die sonstigen Strukturen der wohnortnahen Grundversorgung erwar-
ten. Es steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und kann
auch mit dem Grundsatz zur strukturvertraglichen Kaufkraftbindung
in Einklang gebracht werden.

Gleichzeitig wiirde das Vorhaben dazu beitragen, den zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Nebenzentrum BahnhofstraBe” nachhaltig zu star-
ken und langfristig zukunftsfahig zu positionieren. Durch die Reali-
sierung eines attraktiven Koppelstandortes aus REWE Verbraucher-
markt, ALDI Lebensmitteldiscounter und dm Drogeriemarkt kénnen
auch die Kaufkraftabfliisse aus dem Stadtgebiet, bspw. nach
Schwarzheide, reduziert werden und die innenstadtnahen Kunden-
frequenzen konnen erhoht werden. Davon kénnen auch positive Sy-
nergieeffekte fiir die angrenzende Innenstadt von Senftenberg er-
wartet werden.

cima.
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cima.

6 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsraum wurde auf der Basis Abb. 18: Die 31 cima-Sortimente
der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- Nahrungs- und Genussmittel Eisenwaren, Baumarktartikel
oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen. Arzneimittel (Apotheken) Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgte auf Basis beste- Drogerie- und Parfimeriewaren Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
. .. . . . . Schnittblumen, Floristik Elektrogerdte, Leuchten
hender cima-Daten, welche flr die vorliegende Untersuchung im Juni . .
o . Oberbekleidung Unterhaltungselektronik
2024 vorhabenrelevant aktualisiert und fortgeschrieben wurden. Wische, sonstige Bekleidung Foto
Dabei wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt: Heimtextilien Optik, Horgerateakustik
.- . Sportartikel Uhren, Schmuck
= Vollstdndige Bestandserhebung der vorhabenrelevanten Einzelhan- Schuhe Lederwaren
delsfléachen Sanitétswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
= Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben Biicher Fahrrader
. . Schreibwaren Kfz-Zubehor
= Erfassung aller vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation
= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialis- Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf
ten, ,Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser usw.) Mabel Zeitschriften, Zeitungen
. . . . . . . Kunstgegenstande
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe- '
Quelle: cima 2024

bung

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt so-
wie Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodischen
(mittel- und langfristigen) Bedarf
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Abb. 19: Die von der cima differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Lebensmittel-Discounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 800 und 1.400 gm Verkaufsflache,
ausgewadhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

= Ca. 1.200 bis 2.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment in-
klusive Frischfleisch.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 2.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsgiiter).

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot eigener Kundenparkplatze.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen iber 1.000 gm, breites und tiefes Sorti-
ment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie und Dienstleister, i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhduser und Verbrau-
chermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Ver-
waltung und Gemeinschaftswerbung.

Quelle: cima 2024

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der fol-
genden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl
= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p.
a. (gemaB statistischer Warenkorb fiir 2019)

- Periodischer Bedarf: 3.438 € /Ew. p. a.
- Aperiodischer Bedarf: 3.144 € /Ew. p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 6.552 € /Ew. p. a.
= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)

cima.

32



