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EinfUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Schénefeld, im berlinnahen Ortsteil GroBziethen, ist am Standort Karl-
Marx-StraBBe 36, die Erweiterung des ALDI-Markts geplant. Die Verkaufsflache wird
durch Abriss/Neubau ausgehend von derzeit 789 gm sodann rd. 1.054 gm betragen.
Damit belauft sich der Verkaufsflachenzuwachs auf rd. 265 gm. Die Realisierung des
Gesamtvorhabens soll iiber die Anderung des Bebauungsplans'erfolgen. Zur Erhdhung
der planerischen Flexibilitat soll im Rahmen der Bauleitplanung im Bebauungsplan
kinftig eine Gesamtverkaufsflache von 1.267 gm festgesetzt werden, sofern die Ver-
traglichkeit nachgewiesen werden kann. Vor diesem Hintergrund soll in die nachfol-
gende Vorhaben- und Wirkungsanalyse eine Gesamtverkaufsflaiche von 1.267 gm
eingestellt werden. Dies entspricht einem Verkaufsfldchenzuwachs von rd. 478 gm.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung besteht somit in der Ermittlung und Bewer-
tung der prospektiven Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und die verbrauchernahe Versorgung. PrifungsmaBstab hierfiir sind § 1 Abs. 6
Nr. 4, 8a und 11 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB. Nach § 1 Abs. 4 BauGB ist das Vorhaben
zudem auf seine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung in Brandenburg zu
prufen. Ferner wird das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Schénefeld
gewurdigt.

Vorgehensweise

Folgendes Untersuchungsdesign wurde von Dr. Lademann & Partner zur Bearbeitung
der Aufgabenstellung angewandt:

B Kurzdarstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtli-
chen Gegebenheiten;

B Kurzdarstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zen-
trenrelevanz;

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

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbsstruk-
turen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

1 Anderung der Festsetzung von WA in SO Einzelhandel
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Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Einzugsgebiet des Vorhabens;

Abschétzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel;

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den be-
troffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahig-
keit sowie Identifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb und
unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets);

Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsatzes
und zu den Marktanteilen bzw. deren Verdnderung durch die Erweiterung;

Wirkungsprognose bezliglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Zonen;
dartber hinaus wurden auch die Effekte zulasten ausgewahlter Einkaufsalternati-
ven unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets abgeschatzt;

Stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der prospektiven Auswirkungen
des Vorhabens unter besonderer Beriicksichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der verbrauchernahen Versorgung;

Einordnung in die Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Ge-
meinde Schénefeld 20122

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Primar- und Sekundéarerhebungen durchzufihren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Vor-0rt-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens und tangierter Einkaufsalternativen auBerhalb des Einzugs-
gebiets (auBerhalb des Einzugsgebiets nur Lebensmitteleinzelhandel > 400 gm
Verkaufsflache);

Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das geplante Vor-
haben;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte zur Beurteilung ihrer Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2026 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

2 Die Konzeptfortschreibung aus 2019 wurde politisch nicht beschlossen und damit nicht verbindlich gemacht.
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Analyse von Mikrostandort und Vorha-
ben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im nérdlichen Siedlungsbereich der brandenbur-
gischen Gemeinde Schénefeld (Ortsteil GroBziethen). Inrd. 700 Metern nérdlicher Ent-
fernung grenzt die Gemeinde an den einwohnerreichen Berliner Bezirk Neukdlin.
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Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt im Wesentlichen iber die
Karl-Marx-StraBBe/L 75, welche als eine der Hauptverkehrs- und Pendlerachsen in
Nord-Sid-Richtung durch das westliche Gemeindegebiet verlauft. Aus Ostlicher
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Richtung kénnen die Ernst-Thalmann-StraBBe sowie die StraBe Alt GroBziethen befah-
ren werden, welche beide in die L 75 miinden. Von Westen her flihren die Lichtenrader
Chaussee sowie mehrere Zubringer in die L 75 tber. Parkplatze sind in ausreichendem
Umfang auf der betriebseigenen, vorgelagerten Stellplatzanlage vorhanden. Beztiglich
des OPNV befinden sich die beiden Haltestellen ,GroBziethen AttilastraBe” und , GroB-
ziethen ThalmannstraBe” in direkter Nahe zum Vorhabenstandort und werden jeweils
inregelmaBigem Abstand von den beiden Buslinien 742 und 744 frequentiert. Die fuB-
laufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnbereichen sowie die Anfahrt mit dem
Fahrrad sind ebenfalls gewahrleistet. Insgesamt ist die Erreichbarkeit im modal-split
als sehr gut einzustufen.

Das Vorhabenareal ist gegenwartig durch den bereits ansassigen ALDI-Lebensmittel-
discounter sowie dessen vorgelagerte Stellplatzanlage gepragt.

Abbildung 2: Blick auf den Vorhabenmarkt aus westlicher Richtung

Abbildung 3: Blick liber das Vorhabenareal in stidliche Richtung
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Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungsstrukturen gepragt:

Im Norden dominiert die Wohnnutzung, gepragt durch aufgelockerte Bebauungs-
strukturen in Form freistehender Ein- und Mehrfamilienhduser des nérdlichen
Siedlungsschwerpunkts des Ortsteils GroR3ziethen.

Ostlich des Vorhabenstandorts grenzt ebenfalls die Wohnnutzung in Form freiste-
hender Ein- und Mehrfamilienhduser an.

Im Siiden befinden sich unmittelbar auf der gegenliberliegenden StraBenseite ein
Norma-Lebensmitteldiscounter sowie ein Hoffmann-Getrdnkemarkt und damit
(Lebensmittel-)Einzelhandel in direkter Nachbarschaft. Aber auch hier nimmt das
Wohnen in aufgelockerten Bebauungsstrukturen eine tragende Rolle ein.

Westlich des Areals befinden sich auf der gegeniiberliegenden Seite der L 75
Wohnhauser in erster und zweiter Reihe, an welche landwirtschaftlich genutzte
Flachen anschlieBen.

Abbildung 5: Lebensmitteleinzelhandel unmittelbar stidlich des Vorhabenstandorts
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Nach dem kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Schéne-
feld aus dem Jahr 2012 ist der Vorhabenstandort Teil des abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereichs ,Nebenzentrum GroBziethen®”.

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung des ALDI-Lebensmit-
teldiscounters an der Karl-Marx-StraBBe 36 in der brandenburgischen Gemeinde Scho-
nefeld von gegenwartig rd. 789 gm auf kunftig rd. 1.054 gm Gesamtverkaufsflache.
Damit belduft sich der aktuell geplante Gesamtverkaufsflachenzuwachs auf rd. 265
gm. Zur Erhéhung der planerischen Flexibilitét soll im Rahmen der Bauleitplanung im
Bebauungsplan gleichwohl eine kiinftige Gesamtverkaufsflache von 1.267 gm festge-
setzt werden, sofern die Vertraglichkeit nachgewiesen werden kann. Somit wird in die
nachfolgende Vorhaben- und Wirkungsanalyse eine Gesamtverkaufsflache von 1.267
gm eingestellt. Dies entspricht einem Verkaufsflaichenzuwachs von rd. 478 gm.

Der Sortimentsschwerpunkt des ALDI-Markts liegt auch nach der Erweiterung in den
Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reini-
gungsmittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar.
Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente? wird erfahrungsgeman bei
rd. 10 %* liegen.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

. VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix ;

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 710 430 1.140

aperiodischer Bedarf 79 48 127

Gesamt 789 478 1.267

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-
ldufe 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 zeitgeman dimensioniert sind.

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

4 Sollte der Anteil aperiodischer Randsortimente tatsachlich hdher ausfallen, bildet die Untersuchung einen Worst Case im Hinblick auf
das Kernsortiment Periodischer Bedarf ab.
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Der Anpassungsdruck flr die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

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 Regalhéhen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen
und die Gange zu verbreitern, um ein maéglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fir 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/Gemitise, Wurst/Fleisch, Kase, Fisch), was ebenfalls zusatzliche Flachen-
anspriche induziert.

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.®

Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, méglichst 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.

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 Betrieb bereits heute Bestand-
teil des Einzelhandelsgefliges.

5 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.

6 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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An der Karl-Marx-StrafB3e 36 in der brandenburgischen Gemeinde
Schonefeld ist die Erweiterung des ALDI-Lebensmitteldiscounters von
gegenwartig rd. 789 gm auf kiinftig rd. 1054 gm
Gesamtverkaufsflache geplant, was einem Flachenzuwachs von rd.
265 gm entspricht. Da im kiinftigen Bebauungsplan jedoch eine
Gesamtverkaufsflache von 1.267 gm festgesetzt werden soll, prifen
Dr. Lademann & Partner in vorliegender Analyse (zur Erh6hung der
planerischen Flexibilitat) eine Verkaufsflachendimensionierung des
ALDI-Markts von 1.267 gm, was einem Verkaufsflachenzuwachs von
rd. 478 gm entspricht. Der sich im zentralen Versorgungsbereich
,Nebenzentrum GroBziethen” befindliche Vorhabenstandort weist
eine verkehrsglnstige Lage auf und ist zum mafgeblichen Anteil von
Wohnnutzungen umgeben.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die brandenburgische Gemeinde Schénefeld grenzt unmittelbar stidlich an die Bun-
deshauptstadt Berlin (Bezirk Neukdlln) und ist dem Landkreis Dahme-Spreewald zu-
geordnet. Untergliedert ist die Gemeinde in insgesamt sechs Ortsteile: GroBziethen
(mit Kleinziethen), Kiekebusch, Schénefeld, Selchow, Waltersdorf und WaBmannsdorf.
Mit dem Willy-Brandt-Flughafen/Berlin Brandenburg Airport (BER) verfligt die Ge-
meinde Uber den wichtigsten Flughafen innerhalb der Metropolregion Berlin.
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Abbildung 6: Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung Schénefelds erfolgt von Norden und Siiden iber die Bun-
desautobahn 113, welche direkt durch das Gemeindegebiet in Richtung Berlin verlauft.
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Darliber hinaus schneidet die A 10 das stidliche Gemeindegebiet in Ost-West-Rich-
tung. Als weitere wichtige Verkehrs- und Pendlerachsen fungieren die B 96a sowie die
L 75, die ebenfalls das Gemeinde- bzw. Siedlungsgebiet von Schénefeld durchziehen.
Bezlglich des OPNV verkehren innerhalb Schénefelds insgesamt zwei S-Bahnlinien
(S45 und S9), diverse Regionalbahnen sowie insgesamt zehn Buslinien und gewéhr-
leisten damit eine leistungsfahige Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Gleich-
wohl muss hierbei hervorgehoben werden, dass der Flughafen einen wesentlichen
Anteil der Linienflhrung induziert und durch diese teilweise direkt angesteuert wird.
Andererseits profitiert die Gemeinde gerade aufgrund des Flughafens von einer erhéh-
ten Frequenz durch Passanten und Durchreisende.

Vonseiten der Landesplanung ist der Gemeinde Schénefeld in Funktionsteilung mit der
Stadt Wildau die raumordnerische Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums zuge-
wiesen. In diesen sind gehobene Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Be-
deutung zu konzentrieren. Hierunter fallen auch die Aspekte der ortlichen
Grundversorgung. Die als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten Gemeinden
Ubernehmen gemeinsame Versorgungsfunktionen flir den gemeinsamen Verflech-
tungsbereich. Dieser umfasst fir den mittelzentralen Verbund Schonefeld - Wildau die
Stadte und Gemeinden Eichwalde, Schonefeld, Schulzendorf, Wildau und Zeuthen.

Die nachstgelegenen Orte mit zentralOrtlicher Funktion sind die unmittelbar nérdlich
angrenzende Metropole Berlin, die in der gemeinsamen Funktionswahrnehmung agie-
rende Stadt Wildau direkt stidostlich angrenzend sowie das unmittelbar westlich an-
grenzende Mittelzentrum Blankenfelde Mahlow.

Soziodkonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Schénefeld verlief seit 2018 mit einem jahrlichen
Wachstum um rd. 5,6 % p.a. sehr positiv und liegt damit deutlich Giber dem regionalen
Durchschnitt der umliegenden Kommunen sowie der Bundeshauptstadt Berlin.

Insgesamt lebten in Schénefeld Anfang des Jahres 2023
rd. 19.200 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Schénefeld im Vergleich

+/-18/23 Veréanderung

Gemeinde, Stadt, Landkreis, Land g in% p.a.in%
Schénefeld 14.625 19.174 4.549 311 5,6
Wildau 10.093 10.984 891 8,8 1,7
Zeuthen 11.297 11.491 194 1,7 0,3
Blankenfelde-Mahlow 27.378 29.159 1.781 6,5 1,3
Potsdam 175.710 185.750 10.040 57 11
Berlin 3.613.495 3.755.251 141.756 39 0,8
Landkreis Dahme-Spreewald 167.319 178.967 11.648 7,0 1,4
Brandenburg 2.504.040 2.573.135 69.095 28 0,5

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

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Schonefeld kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research’ unter Berlicksichtigung der tatséchlichen Entwicklungin
den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auchin
den nachsten Jahren deutlich positiv entwickeln werden. Im Jahr 2026 (dem maogli-
chen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Schénefeld daher mit einer
Bevdlkerungszahl zu rechnen von

rd. 22.200 Einwghnern.

Die Gemeinde Schonefeld verfligt tber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer® von 100,4. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Land-
kreises Dahme-Spreewald (97,1) sowie zum Landesdurchschnitt Brandenburgs (95,0)
deutlich Uberdurchschnittlich aus, gleichwohl sie im Bundesvergleich auf einem
durchschnittlichen Niveau liegt.

Aufgrund der Lage des Flughafens BER innerhalb der Gemeinde, profitiert diese von ei-
nem erheblichen Tourismusaufkommen, v.a. im Vergleich zu der GemeindegrofBe. So
verzeichnete Schénefeld mit rd. 464.240 Ubernachtungen einen Platz unter den fiinf
Gemeinden mit den meisten Ubernachtungen in Brandenburg im Jahr 2022. Dies un-
terstreicht die Bedeutung der Verortung des Flughafens als Frequenzbringer sowie Im-
puls zur leistungsfahigen Erreichbarkeit der Gemeinden mit dem 6ffentlichen
Nahverkehr.

7 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2023. Die Modellrechnung ber(icksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

8 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2023. Durchschnitt Deutschland=100.
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Die Gemeinde Schonefeld ist raumordnerisch als Mittelzentrum
eingestuft und teilt sich die Versorgungsaufgabe mit der benachbarten
Stadt Wildau. Der raumordnerische Verflechtungsbereich umfasst
neben den beiden genannten auch noch die Gemeinden Eichwalde,
Schulzendorf und Zeuthen.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der prognostizierten deutlich
positiven Einwohnerentwicklung sowie der regional
uberdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer innerhalb der Gemeinde
zusatzliche Impulse fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklungin
Schonefeld. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des
Vorhabens bericksichtigt.
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Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Schonefeld-GroBziethen Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum filr die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene
Filialnetz von ALDI ist als limitierender Faktor zu bericksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Le-
bensmitteldiscountern sowie Supermarkten, die in einer ahnlichen GréBendimensio-
nierung wie das Vorhaben (oder gréBer) agieren.

Innerhalb des Gemeindegebiets von Schdnefeld befinden sich alle strukturpragenden
Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsflache von 400 gm oder groBer sudlich bzw.
sudostlich des Vorhabenstandorts. Neben dem Vorhaben-ALDI sind insgesamt sechs
weitere Lebensmitteldiscounter (2x Norma, 2x Netto, ALDI und Lidl) sowie zwei Rewe-
Verbrauchermarkte in Schdonefeld zu verorten.

AuBerhalb des Gemeindegebiets verzeichnet v.a. die unmittelbar angrenzende Metro-
pole Berlin bereits dichte und leistungsfahig aufgestellte Nahversorgungsstrukturen.
Hier besteht ein vielfaltiges und abwechslungsreiches Nahversorgungsnetz aus unter-
schiedlichen Betriebstypen sowie Vertriebslinien.

Der nachstgelegene ALDI-Discounter befindet sich in Berlin in rd. 3,5 km nordwestli-
cher Entfernung.
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Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituationim
Untersuchungsraum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets auswirkt.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich ausschlieBlich auf Teile des eigenen
Gemeindegebiets von Schdnefeld (Ortsteil GroBziethen mit Kleinziethen, kleiner Teil
von WaBmannsdorf).

Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer signifi-
kanten Anderung der raumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Viel-
mehr ist eine Erhéhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden
Einzugsgebiet zu erwarten.

r.Lademann & Partner

issen bewegt. N 0375 075
S i A s BRI Y e\ » |

Abbildung 8: 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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Die Zone 1 umfasst hierbei das nérdliche Siedlungsgebiet des Ortsteils GroBziethen,
welcher neben dem Hauptort Schonefeld den einwohnerreichsten Ortsteil der Ge-
meinde Schonefeld darstellt. Dabei reprasentiert die Zone 1 den mafBgeblichen Her-
kunftsbereich des kiinftigen Umsatzes des Vorhabenmarkts. Dem gegentiberstehend
erstreckt sich die Zone 2 tiber das stidlich des Vorhabenstandorts gelegene Siedlungs-
gebiet von Kleinziethen, welches ebenfalls dem Ortsteil GroBziethen zugehdrig ist. Zu-
dem werden kleinere Teile des Ortsteils WaBmannsdorf angesprochen.

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit rd. 11.100 Personen.
Aufgrund der prognostizierten Bevédlkerungsveranderungen kannvon einem wachsen-
den Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden von insgesamt

rd. 12.800 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Schénefeld

Bereich 2023 2026
Zonel 10.117 11.700
Zone2 939 1.090
Einzugsgebiet 11.056 12.790

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Hinzu kommen noch Streukundenpotenziale, die sich aus Durchreisenden, Berufs-
pendlern, Touristen und sonstigen Personen zusammensetzen, die auBerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets wohnen und nur sporadisch am Standort einkaufen. Hier-
bei wird ein Streukundenpotenzial von rd. 10 % angesetzt. Grund hierfir ist die Lage
des Vorhabenmarkts an einer Hauptverkehrsachse zwischen Schénefeld und Berlin (L
75) sowie die Nahe zum Flughafen BER, was zusatzliche Streukundenpotenziale be-
glnstigt.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes'® betragt das Nachfragepotenzial fir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 76,5 Mio. €.

s Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2023.

10 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesdtze MB-Research 2023: periodischer Bedarf = 3.865 € (ohne pharmazeutischer und medizinischer Be-
darf).
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Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2026 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungszuwéachse von einem Zuwachs des Nachfragepotenzi-
als auszugehen auf

rd. 88,5 Mio. € (+12 Mio. €).

Davon entfallen rd. 49,6 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2026 in Mio. €

Daten Zonel Zone?2 Gesamt
Periodischer Bedarf* 45,4 4,2 49,6
Aperiodischer Bedarf** 35,5 33 38,8
Gesamt 80,9 75 88,5

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

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fur das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabens aktuell rd. 11.100 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird sich bis
zur Marktwirksamkeit im Jahr 2026 auf rd. 88,5 Mio. € belaufen, was
einem Anstieg um rd. 12 Mio. € entspricht. Davon entfallen rd. 49,6
Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarfsbereich.
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Analyse der Angebotsstrukturen im
Untersuchungsraum

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

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur im Ein-
zugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Januar 2024 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstdndige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten 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 Randsorti-
mente) vorgehalten von

rd. 5100 gm

Mit rd. 3.300 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf die Betriebe in
Streulageinnerhalb der Zone 1, wahrend das NZ GroBziethen rd. 1.800 gm auf sich ver-
eint.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflachein gm Umsatzin Mio. €
NZ GroBziethen 1.800 9,2
Streulage 3.260 14,8
Zonel 5.060 24,0
Streulage 50 0,2
Zone 2 50 0,2
Einzugsgebiet gesamt 5.110 24,2

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugs-
gebiets
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DerBrutto-Umsatz bei denvorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugsge-
biets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 24,2 Mio. €.

Die durchschnittliche Fldchenproduktivitat!! fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt gut 4.700 € je gm Verkaufsflache.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die raumliche Lage der strukturprégen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

1 Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Flachenprodukti-
vitdten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten.
Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsétzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen - vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken
Coronajahren.
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Wie der Karte zu entnehmen ist, konzentrieren sich die strukturpragenden Lebensmit-
telbetriebe innerhalb des Einzugsgebiets entlang der beiden Hauptverkehrsachsen
des Ortsteils GroBziethen - der Karl-Marx-StraBBe (L 75) in Nord-Siid-Richtung sowie
der Lichtenrader Chaussee in Ost-West-Richtung - und zeichnen sich damit allesamt
durch eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aus. Bezuiglich des Betriebstypenver-
haltnis besteht eine klare Dominanz zu Gunsten der Lebensmitteldiscounter: den drei
Betrieben ALDI (Vorhabenmarkt), Norma und Netto steht mit dem Rewe lediglich ein
Verbrauchermarkt gegentiber. Summiert man allerdings die Gesamtverkaufsflache der
beiden Betriebstypen auf, konstatiert sich ein ausgewogenes Verhaltnis hinsichtlich
der Verkaufsflache der beiden Betriebstypen von rd. 2.500 gm, sodass diesbezuglich
kein signifikanter Uberhang der Discounter besteht.

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflaichendichte im Einzugsgebiet betragt rd. 460
gm/1.000 Einwohner und fallt damit deutlich unterdurchschnittlich aus.'? Dies deutet
auf eine moderate Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets hin.

Die aus der Gegenlberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt vonrd. 56 % innerhalb des Einzugs-
gebiets deutet auf signifikante Kaufkraftabfllisse an Standorte auBerhalb des Einzugs-
gebiets. Die Kaufkraftabfllisse resultieren aus der, relativ betrachtet, geringen
Angebotsdichte in Schénefeld und den sogstarken Wettbewerbsstandorten in der un-
mittelbar angrenzenden Metropole Berlin.*?

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache voninsgesamt rd. 5.100
gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 24,2 Mio. €
Umsatz generiert. Verkaufsflachendichte und Zentralitat deuten auf
eine moderate Angebotsdichte und signifikante Kaufkraftabfllisse an
umliegende Standorte (v.a. in Richtung Berlin).

5.2

Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets

Angesichts der geringen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralitat inner-
halb des Einzugsgebiets kann davon ausgegangen werden, dass derzeit signifikante
Kaufkraftabfllsse an auBerhalb des Einzugsgebiets gelegene Einzelhandelsstandorte
bestehen (v.a.in Richtung Berlin). Daher sollen auch die pragenden Einzelhandelslagen

12 Der bundesdeutsche Durchschnitt betragt aktuell rd. 530 gm/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).

13 Kaufkraftabflusse 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 %. (vgl. HDE
ONLINE-MONITOR 2022).
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auBerhalb des Einzugsgebiets in den Untersuchungsraum einbezogen und hinsichtlich
ihrer Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur kurz dargestellt werden. Hierbei ist anzu-
merken, dass ausschlieBlich nahversorgungsrelevanten Betriebe ab einer Gesamtver-
kaufsfliche von 400 gm (oder gréBer) berlicksichtigt und flachen- sowie
sortimentsgetreu erhoben wurden. Dies gilt sowohl fur die Streulage entlang der L 75
als auch flr das Nahversorgungszentrum Alt-Buckow in Berlin.

PeriodischerBedarf Verkaufsflache ingm UmsatzinMio. €
NVZ Alt-Buckow 1.140 6,7
Streulage 1.365 7,6
Gesamt 2.505 14,3

Quelle: Eigene Erhebung

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur direkt auBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsbereichen
und sonstigen Standortlagen

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche (kurz: ZVB) und sonstigen Standortlagen charakterisiert und hinsicht-
lich ihrer Funktionsfahigkeit bewertet.

Standortlagen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

GemanR den Festlegungenim Einzelhandelskonzept der Gemeinde Schénefeld befindet
sich mit dem Nebenzentrum (kurz: NZ) GroBziethen ein zentraler Versorgungsbereich
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets. In diesem liegt der Vorhabenstandort an
der Karl-Marx-Straf3e 36.
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NZ GroBziethen

Raumliche Analyse

Lage / Verortung
Im ndrdlichen Kernsiedlungsgebiet des Ortsteils
GroRziethen in Schénefeld gelegen

Standortumfeld

Wohnnutzung in allen Himmelsrichtungen, gepragt
durch freistehende Ein- und Mehrfamilienhausbe-
bauung

Abgrenzung

Unterteilung in zwei Achsen: Nord-Siid-Verlauf ent-
lang der Karl-Marx-StraBe zwischen LindenstraBe
und Albrechtweg; Ost-West-Verlauf entlang der At-
tilastraBe bzw. dem Einkaufszentrum ,Lindenblatt
Passage”

Stadtebauliche Analyse

Stédtebau / Erscheinungsbild

Gepragt durch aufgelockerte Bebauungsstrukturen
entlang der Karl-Marx-StraBe; Einkaufszentrum Lin-
denpassage als zusammenhangender Immobilien-
komplex mit Wohnnutzung im Obergeschoss

Aufenthaltsqualitét
Keine Sitzmdglichkeiten; hohe Verkehrsfrequenz
entlang der Karl-Marx-StraBe

Leerstandssituation

Mehrere augenscheinliche und kleinteilig struktu-
rierte Leerstdnde im Einkaufszentrum Lindenblatt
Passage

Fladchenpotenziale
Kleinteilige Flachenpotenziale in Form der Leer-
stdnde des Einkaufszentrums vorhanden

Abbildung 10: Norma-Lebensmitteldiscounter im NZ
GroBziethen

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung / Stellplatze

Gute Anbindung tiber Karl-Marx-Str. (L75) als wich-
tige Pendlerachse im Nord-Sud-Verlauf; umfang-
reiches Angebot an Stellpladtzen auf vorgelagerten
Parkplatzen der strukturprdgenden Anbieter vor-
handen

OPNV-Anbindung
Haltestelle ,GroBziethen AttilastraBe” liegt unmit-
telbarim ZVB (Buslinien 742 und 744)

FuBlaufigkeit
FuBlaufige Erreichbarkeit und Anfahrt mit dem
Fahrrad gewahrleistet

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Deutlicher Schwerpunkt im periodischen Bedarf
durch strukturpréagende Anbieter; kaum Besatz im
zentrenrelevanten Bedarf; nicht-zentrenrelevanter
Bedarf geringfiligig durch Mbelgeschaft vertreten

Magnetbetriebe
ALDI (Vorhabenmarkt), Norma, Getrédnke Hoffmann

Komplementéarnutzungen

Geringfligiges Gastronomieangebot; vereinzelt ge-
sundheitl. Dienstleistungen; Friseursalon; Nagelstu-
dio; Druckerei; Autohandler

Einzugsbereich / Versorgungsfunktion
Nebenzentrum fiir den Ortsteil GroBziethen mit
Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarfsbereich

Abbildung 11: Blick entlang der Lindenblatt Passage im
NZ GroBziethen

Insgesamt wird im NZ GroBziethen auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfla-

chevonrd. 1.800 gm ein Umsatz von rd. 9,2 Mio. € generiert (ohne aperiodische Rand-

sortimente).
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Streulagen innerhalb des Einzugsgebiets

Die Betriebe auBerhalb des NZ GroBziethen sind allesamt in Streulage zu verorten. Als
wesentliche Konkurrenzstandorte zum Vorhaben sind die beiden strukturpréagenden
Lebensmittelbetriebe in Form eines Netto-Discounters an der Karl-Marx-StraBe 152
sowie eines Rewe-Verbrauchermarkts Am Pfarracker 1. Beide Betriebe verzeichnen
eine fur die jeweilige Vertriebslinie Gberdurchschnittliche Verkaufsflachendimensio-
nierung sowie ein modernes Erscheinungsbild. Dementsprechend ist beiden Anbietern
sowohl eine leistungsfahige Performance als auch eine zukunftsfahige Marktposition
zu attestieren. Alle weiteren Betriebe zeichnen sich durch kleinteilig strukturierte An-
gebotsformen aus (u.a. Lebensmittelhandwerk, Hofladen) und stehen somit nicht in
unmittelbarer Konkurrenz zu dem Vorhabenmarkt.

Insgesamt wird von den Betrieben in Streulage innerhalb des Einzugsgebiets (Zone 1 +
2) auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche von rd.3.300 gm ein Umsatz
von rd. 15,0 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente).

Abbildung 12: Netto-Lebensmitteldiscounter an der  Abbildung 13: Rewe-Verbrauchermarkt Am Pfarracker
Karl-Marx-StraBe 152 in Schénefeld lin Schénefeld

Der zentrale Versorgungsbereich NZ Gro3ziethen zeichnet sich durch
marktfahige Einzelhandelsstrukturen mit Schwerpunktim
periodischen Bedarf aus. Neben dem Vorhaben-ALDI ist mit einem
Norma ein weiterer Lebensmitteldiscounter ansassig.

Bezliglich der Betriebe in Streulage sind mit einem Netto-
Lebensmitteldiscounter und einem Rewe-Verbrauchermarkt zwei
performancestarke und modern aufgestellte Nahversorger im
Einzugsgebiet zu verorten.
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Untersuchte Standortlagen direkt auBerhalb des prospektiven Ein-
zugsgebiets

Darlber hinaus finden sich weitere pragende Einzelhandelslagen unmittelbar auBBer-
halb des prospektiven Einzugsgebiets, die von vorhabeninduzierten Rickholungsef-
fekten ebenfalls von dem Projektvorhaben betroffen sein kdnnen. Im Rahmen der
anschlieBenden Wirkungsprognose wurden die dem Vorhabenmarkt ndchstgelegenen
strukturpragenden Anbieter der Metropole Berlin (auBerhalb des Einzugsgebiets) be-
rucksichtigt. Dies betrifft sowohl den zentralen Versorgungsbereich NVZ Alt-Buckow
sowie vereinzelte Lebensmittelbetriebe entlang des Buckower Damms (L 75) als eine
der Hauptverkehrsachsen von GroBziethen in Richtung Berlin. Gleichwohl ist darauf zu
verweisen, dass es sich dabei um eine absolute Worst-case-Betrachtung handelt, da
nur die nachstgelegenen Betriebe einbezogen werden. Faktisch werden sich die Wir-
kungen diffus im Raum verteilen und auf deutlich mehr ,Schultern verteilen®.

Hierbei ist anzumerken, dass aufgrund der Betriebstypendhnlichkeit zum Vorhaben
ausschlieBlich Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache ab 400 gm (oder héher) be-
rcksichtigt wurden. Kleinteilig strukturierte Betriebsformen unterscheiden sich mehr
unwesentlichvom Vorhabenmarkt und stehen somit nicht in unmittelbarer Konkurrenz
zu diesem.

Nachfolgend werden die untersuchten Standortlagen vorgestellt und hinsichtlich ihrer
Leistungs- bzw. Funktionsfahigkeit beleuchtet:
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NVZ Alt-Buckow
| RéumlicheAnalyse

Raumliche Analyse

Lage / Verortung
Zentral gelegen im Siedlungsgebiet innerhalb des
Ortsteils Buckow des Berliner Bezirks Neukdlin

Standortumfeld

Wohnnutzung in allen Himmelsrichtungen, gepragt
durch freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser
sowie mehrgeschossige Zeilenbauweise im Westen

Abgrenzung

Langgestrecktes Zentrum entlang des Buckower
Damms (L75) zwischen der Lidl-Filiale im Norden so-
wie der StraBe An den Achterhdfen im Stiden; Ost-
West-Achse entlang der StraBe Alt-Buckow zwi-
schen Tankstelle im Osten und Buckower Dorfteich
im Westen

Stadtebauliche Analyse

Stédtebau / Erscheinungsbild

Stadtbild gepragt durch heterogene Bebauungs-
strukturen: freistehende Handelsimmobilien; teil-
weise zusammenhangende Handelskomplexe;
Wohnnutzung in Form von Zeilen- und Reihenbe-
bauung als auch freistehende Mehrfamilienhduser

Aufenthaltsqualitét

Wenige Sitzmdglichkeiten; hohe Verkehrsfrequenz
entlang des Buckower Damms (L75) sowie der Jo-
hannisthaler Chaussee/Alt-Buckow

Leerstandssituation
Insgesamt wenige Leersténde, die kein strukturelles
Problem darstellen

Fldchenpotenziale
Begrenzte Flachenpotenziale in Form der (wenigen)
Leerstéande vorhanden

Abbildung 14: Lidl-Lebensmitteldiscounter im NVZ Alt-
Buckow

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung / Stellplatze

Gute Anbindung uber Buckower Damm (L75) als
wichtige Pendlerachse im Nord-Siid-Verlauf sowie
Johannisthaler Chaussee/Alt-Buckow als Ost-
West-Achse; umfangreiches Angebot an Stellplét-
zen auf vorgelagerten Parkplatzen der strukturpra-
genden Anbieter vorhanden; teilweise
straBenbegleitendes Parken mdglich

OPNV-Anbindung
Haltestelle, Alt-Buckow (Berlin“ liegt unmittelbarim
ZVB (Buslinien M11, M44, X11, X71)

FuBlaufigkeit
FuBlaufige Erreichbarkeit und Anfahrt mit dem
Fahrrad gewahrleistet

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Schwerpunkt im periodischen Bedarf; nennenswer-
ter Besatz im mittel- als auch langfristigen Bedarf;
Einzelhandelsbesatz im ndérdlichen Bereich kon-
zentriert; strukturprédgende Betriebe in Form von Fi-
lialisten, ansonsten hoher Anteil an
inhabergeflihrten Fachgeschéaften

Magnetbetriebe
Lidl, nah&gut, Kik, Jysk, Fressnapf

Komplementdrnutzungen .
Gastronomieangebot dominiert; Arztezentrum; ho-
her Anteil an Friseursalons und Kosmetikstudios

Einzugsbereich / Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum flr den Ortsteil Buckow
mit Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich

Abbildung 15: nah & gut-Supermarkt im NVZ Alt-
Buckow

Insgesamt wird im NVZ Alt-Buckow (Berlin) von den strukturpridgenden Nahversor-

gungsbetrieben (> 400 gm Verkaufsflache) auf einer nahversorgungsrelevanten Ver-

kaufsflaiche von rd. 1.100 gm ein Umsatz von rd. 6,7 Mio. € generiert (ohne

aperiodische Randsortimente).
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Streulagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets

Die untersuchten und in der Wirkungsprognose berticksichtigten Betriebe in Streulage
auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets belaufen sich auf den EDEKA-Verbrau-
chermarkt an der Gerlinger Straf3e 4 in Berlin sowie den Netto-Lebensmitteldiscounter
am Buckower Damm 268 in Berlin. Bezuglich der Vertriebslinie EDEKA agiert der Ver-
brauchermarkt auf einer unterdurchschnittlichen Verkaufsflachendimensionierung
und verzeichnet ein nicht mehr ganz zeitgemafes Erscheinungsbild. Dem gegenuber-
stehend profitiert der Markt von dem hohen Einwohner- bzw. Nachfragepotenzial im
unmittelbaren Umfeld. Dariiber hinaus befinden sich direkt auf der gegenuberliegen-
den StraBenseite die Buckower Felder, auf welchen gegenwartig ein umfangreiches
Wohnungsbauprojekt realisiert wird, sodass sich das Nachfragepotenzial in den kom-
menden Jahren signifikant erh6hen wird. Entgegen der ebenfalls leicht unterdurch-
schnittlichen Verkaufsflaichendimensionierung des Netto-Lebensmitteldiscounters
verzeichnet dieser ein modernes Erscheinungsbild und profitiert ebenfalls von dem
hohen Einwohnerpotenzial in seiner Umgebung. Somit ist beiden Betrieben eine stabile
Marktposition zu attestieren.

Abbildung 16: EDEKA-Verbrauchermarkt an der Gerlin-  Abbildung 17: Netto-Lebensmitteldiscounter am
ger StraBe 4 in Berlin Buckower Damm 268 in Berlin

Der zentrale Versorgungsbereich NVZ Alt-Buckow stellt einen
funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereich mit Schwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich dar.

Bezliglich der Betriebe in Streulage werden mit einem Netto-
Lebensmitteldiscounter und einem EDEKA-Verbrauchermarkt zwei
strukturpragende Lebensmittelbetriebe mit stabiler Marktposition
berlcksichtigt.
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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 fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.

Furdenauf1.267 gm zu erweiterten ALDI-Markt ist davon auszugehen, dass dieser ins-
gesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 8 % erreichen wird. Der prospektiv
héchste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahver-
sorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd.
15 %, in der Zone 2 sind etwa 9 % zu erwarten.

Marktanteile des ALDI-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone?2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 45,4 4,2 49,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,6 0,4 7,0
Marktanteile 15% 9% 14%
Marktpotenzial (Mio. €) 35,5 33 38,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,0 0,5
Marktanteile 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 80,9 75 88,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 7,0 0,4 74
Marktanteile 9% 5% 8%

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

Tabelle 7: Marktanteile des erweiterten ALDI-Markts innerhalb des Einzugsgebiets
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Unter Berucksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 10 %, die raumlich nicht ge-
nau 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 Fldchenproduktivi-
tatvonrd. 6.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 8,3 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 7,8 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des ALDI-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf.léche Flé'chep— ' Um:satz

ingm produktivitat® in Mio. €
periodischer Bedarf 1.140 6.800 7,8
aperiodischer Bedarf 127 4,000 0,5
Gesamt 1.267 6.500 8,3

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

Tabelle 8: Umsatzstruktur des ALDI-Markts nach Vorhabenrealisierung

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktuellen Umsatzen seine
Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur
(inkl. Streuumsétzen) am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des ALDI-Markts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . .
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 710 7.250 51
aperiodischerBedarf 79 4.000 0,3
Gesamt 789 6.900 5,5

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

Tabelle 9: Umsatzstruktur des ALDI-Markts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs®S (inkl. Streuumsatzen) wird somit im Worst Case insgesamt bei rd.
2,8 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 2,6 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

14 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touris-

ten/Géste, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am
Standort einkaufen).

15 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse prifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
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Umsatzzuwachs des ALDI-Markts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache
Branchenmix .
ingm
periodischer Bedarf 430 2,6
aperiodischer Bedarf 48 0,2

Gesamt

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 10: Umsatzzuwachs des ALDI-Markts durch Vorhabenrealisierung

Daraus ergeben sich folgende Marktanteilszuwédchse im Einzugsgebiet im Falle der
Vorhabenrealisierung:

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

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 45,4 4,2 49,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,2 01 2,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 5% 3% 5%

Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 35,5 3.3 38,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0.2 0.0 0.2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,5% 0,3% 0,4%
Marktpotenzial (Mio. €) 80,9 75 88,5
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,4 01 2,5
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 3% 2% 3%

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

Tabelle 11: Marktanteilszuwachs des ALDI-Markts durch Vorhabenrealisierung

darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwachst. Vielmehr dient eine
Verkaufsfladchenerweiterung 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 beriicksichtigt.
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Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des
Einzugsgebiets bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf
von insgesamt rd. 14 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen
ergibt sich daraus, unter zusatzlicher Berticksichtigung von
Streuumsatzen sowie der aperiodischen Randsortimente, ein
Gesamtumsatzpotenzial von insgesamt rd. 8,3 Mio. €, wovonrd. 7,8
Mio. € auf den periodischen Bedarf entfallen. Der durch die
Erweiterung generierte prifungsrelevante Mehrumsatz im
nahversorgungsrelevanten Bedarf belauft sich auf insgesamt rd. 2,6
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 2026 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 Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr missen fir eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2026) sowie die Nachfragestrome
bericksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der prognosti-
zierten Bevolkerungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht
vorhabeninduziert, erhtht allerdings die Kompensationsmaoglichkeiten des Einzel-
handels und ist somit wirkungsmildernd zu berticksichtigen.

®  Wirkungsmildernd schlagt ebenfalls zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getéatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
flisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt umso stérker zu Buche, je héher die
Kaufkraftabfllsse derzeit sind. Fir das betreffende Einzugsgebiet ist aktuell von
signifikanten Kaufkraftabfllissen auszugehen. Die Verbraucher kaufen somit ge-
genwartig in betrachtlichem MafBe an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets
ein. Da mit der Vorhabenrealisierung ein Teil dieser Kaufkraftabflisse zurtickgeholt
werden kann, fiihrt das Vorhaben ggf. auch zu spiirbaren Umsatzriickgédngen an
Versorgungsstandorten auBBerhalb des Einzugsgebiets, die von den Abfliissen pro-
fitieren.
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Die besonders relevanten Versorgungsalternativen unmittelbar auf3erhalb des Ein-
zugsgebiets wurden im Rahmen von Kapitel 5.2. bereits konkret bestimmt. Dies wurde
im Rahmen der nachfolgenden Wirkungsprognose bertcksichtigt. Damit ist sicherge-
stellt, dass die Wirkungen des Vorhabens vollstandig raumwirksam abgebildet sind.

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf) wer-
den uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktanteil bzw.
dessen Zuwachs abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer ge-
wisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Markt-
anteilszuwachs von weniger als 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen
werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen
bei weitem nicht erreichen. Dartiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass standig wech-
selnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sortimentsbereich bei Discountern
v.a. einen erganzenden Charakter haben. Wirde man die Umséatze im aperiodischen
Bedarfsbereich auf die einzelnen méglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung,
Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Blicher, Hausrat etc.) herunterbrechen
und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen
Marktanteilszuwachse und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die
Vorhabenrealisierung nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfang-
reiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen)
Randsortimentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen Be-
darf

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansassigen nahver-
sorgungsrelevanten Betriebe einen Umsatz von insgesamt rd. 24,2 Mio. €. Aufgrund
des einwohnerentwicklungsinduzierten Marktwachstums wird dieser bis zum Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2026 umrd. 3,1 Mio. € ansteigen. Da der
zu erweiternde ALDI-Markt nicht gegen sich selbst wirken kann, ist der aktuelle Umsatz
von ALDI in H6he von rd. 5,2 Mio. € vom Bestandsumsatzvolumen abzuziehen. Somit
belduft sich der nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz innerhalb des Einzugsge-
biets zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit in 2026 auf knapp 22,2 Mio. €
(ohne Vorhaben-ALDI und ohne aperiodische Randsortimente).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz vonrd. 2,3 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,3 Mio. € Streuumsatze). Wir-
kungsmildernd ist zu berticksichtigen, dass das Vorhaben dazu in der Lage sein wird,
bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu binden (knapp 1,2 Mio. €). Nach
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Berucksichtigung dieser Effekte betragt der innerhalb des Einzugsgebiets umvertei-
lungsrelevante Vorhabenumsatz knapp 1,2 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in Héhe von 22,2 Mio. €
gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnitt rd. 5,3 %.

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).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotsuberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass die Betriebe im NZ GroBziethen (ohne ALDI) am starks-
tenvon dem Vorhaben betroffen seinwerden (rd. 6,7 %). Die Ubrigen Standortbereiche
weisen dagegen geringere Umsatzumverteilungsquoten auf.

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

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Schonefeld - Umsatzzuwachs (2026)

Periodischer Bedarf NZ GroBziethen Streulage Gesamt
Gesamt Gesamt

Umsatz vor Ort aktuell 9,16 14,81 23,97 0,23 24,20
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,87 2,23 3,10 0,01 3,10
abzgl. Bestandsumsatz Aldi-Markt -5,15 0,00 -5,15 0,00 -5,15
Umsatz vor Ort (2026) 4,88 17,04 21,92 0,23 22,15
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsitze) 0,62 1,59 2,21 0,13 2,34
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,29 -0,75 -1,04 -0,13 -1,17
zzg|. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
mnerhaIP des Einzugsgebiets 0.33 0.84 117 0.00 117
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumvertellung in % vom Umsatz 6.7% 5.0% 5,4% KA 5.3%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

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

Tabelle 12: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte auBerhalb bewerten zu kénnen, haben
Dr. Lademann & Partner in einer tiberschlagigen Worst-Case-Betrachtung den Um-
satzanteil des Vorhabens, welcher derzeit Standorten auB3erhalb des Einzugsgebiets
zufliet und durch das Vorhaben in das Einzugsgebiet zurtickgeholt werden kann (rd.
1,2 Mio. €) vollstandig gegen die nachstgelegenen Einzelhandelsstandorte auBerhalb
des Einzugsgebiets gerechnet. Hierbei bewegen sich Uberschlagigen Umsatzumvertei-
lungsquoten zwischen rd. 8 % fur das NVZ Alt-Buckow und rd. 9 % fir die beiden Be-
triebe in Streulage (Netto und EDEKA).
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die
Erweiterung/Neuaufstellung des ALDI-Discounters an der Karl-Marx-
StraB3e 36 in Schénefeld erreichen nach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs
innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt etwa 5,3 %. Dabei
sind die héchsten Auswirkungen mit maximal rd. 6,7 % prospektiv fur
das NZ GroBziethen zu erwarten.

Fur die untersuchten Standortlagen direkt auBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets ergeben sich Gberschlagige
Umsatzumverteilungsquoten zwischen 8 und 9 %. Faktisch werden
sich die Wirkungen gleichwohl diffus im Raum verteilen.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Die Vorhabenrealisierung soll tiber eine Bauleitplanung erfolgen. Die Bewertung des
Einzelhandelsvorhabens mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 1.267 gm bemisst
sich somit anhand von § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, des § 2 Abs. 2 BauGB sowie
des § 1 Abs. 4 BauGB®® in Verbindung mit den raumordnerischen Bestimmungen der

Landesplanung in Brandenburg?’. Fiir die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhan-
delsvorhabens sind gemal Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg 2019 demnach folgende, additiv verknlpfte Kriterien von Bedeutung:

Ziel 2.6 Bindung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

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

Ziel 2.7 Schutz benachbarter 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 Bevodlkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Grundsatz 2.8 Angemessene Dimensionierung

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

Grundsatz 2.11 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.

Ziel 2.13 Einordnung grof3flichiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentra-
ler Orte

(1) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten gemaf Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in zentralen Versorgungs-
bereichen zuléssig (Integrationsgebot).

(2) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten gemaf Tabelle 1 Nummer 2 sind auch auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zulassig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache

16

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

17 Vgl. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin Brandenburg (kurz: LEP HR) 2019.
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fur die zentrenrelevanten Randsortimente 10 Prozent nicht Gberschreitet.
GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fur
die Nahversorgung gemaf Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche zulassig.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen
der Raumordnung zu prifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Darliber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2012 hin zu prifen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf
die Einfligung in den Verflechtungsraum ab.

Vonseiten der Landesplanung ist der Gemeinde Schonefeld in Funktionsteilung mit der
Stadt Wildau die raumordnerische Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums zuge-
wiesen. Die als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten Gemeinden lberneh-
men gemeinsame Versorgungsfunktionen far den gemeinsamen
Verflechtungsbereich. Dieser umfasst fur den mittelzentralen Verbund Schonefeld -
Wildau die Stadte und Gemeinden Eichwalde, Schoénefeld, Schulzendorf, Wildau und
Zeuthen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Gemeinde Schénefeld dem-
nach als Standort fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional ent-
spricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums.

Das Vorhaben ist schwerpunktmaBig auf den téglichen Bedarf ausgerichtet und dient
somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundversorgung. Der Fla-
chenanteil nahversorgungsrelevanter Sortimente betragt rd. 90 %.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich ausschlieBlich Gber den
Ortsteil GroRziethen (mit Kleinziethen) und kleinere Teile von WaBmannsdorf des ei-
genen Gemeindegebiets von Schénefeld. Damit geht das Einzugsgebiet nicht tiber den
raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich hinaus, der die Kommunen Eich-
walde, Schonefeld, Schulzendorf, Wildau und Zeuthen umfasst.

Beider Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen sollim Sinne des Grund-
satzes 2.11 (Strukturvertragliche Kaufkraftbindung) dafiir Sorge getragen werden,
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dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum gebunden werden. Das nahversorgungsrelevante Nachfragepotenzial in-
nerhalb des Einzugsgebiets betragt perspektivisch rd. 49,6 Mio. €. Flr das Vorhaben
wird von einem Umsatzvolumen im nahversorgungsrelevanten Bedarf von rd. 7,8 Mio.
€ (inkl. Streuumsatzen) ausgegangen, was einem Anteil am Gesamtkaufkraftvolumen
von rd. 16 % entspricht. Der Richtwert zur Bewertung einer strukturvertraglichen Kauf-
kraftbindung in H6he von bis zu 25 % wird somit deutlich unterschritten.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot
gerecht.

7.3

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

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe Ver-
sorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des taglichen
(nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende Nahversor-
gung dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit un-
verhaltnismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu
vermeiden.

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 Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung 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-
schluss1BS108/02,06.06.2002) 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).
Dabeiist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu berticksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsfahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stddtebauliche Qualitat,
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moderate Wettbewerbssituation) dafilir 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.

In Zusammenhang mit der Wirkungsprognose ist auBerdem darauf hinzuweisen, dass
Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimmten GréBenordnung wesentli-
che stadtebauliche oder raumordnerische Konsequenzen auslésen kdnnen. Eine Ver-
drangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. € Umsatz im Jahr an einem Standort wird
keine spurbaren Auswirkungen nach sich ziehen. Umsatzriickgange unterhalb der
Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,1 Mio. € sind daher trotz ggf. hoher Umsatzumver-
teilungsquoten nicht weiter zu beanstanden.'®

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt 5,3 %
innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit
deutlich unterschreiten. Je nach Standortlage fallen die Umverteilungsquoten jedoch
unterschiedlich hoch aus.

Tendenziell am starksten von dem Vorhaben betroffen ist, vor allem aufgrund der
raumlichen Néhe und bedingt durch die Angebotsiiberschneidungen zwischen dis-
countorientieren Anbietern, rein rechnerisch das NZ GroBziethen. Mit einer Um-
satzumverteilungsquote von rd. 6,7 % wird der kritische Schwellenwert jedoch
ebenfalls deutlich unterschritten. Als Hauptbetroffene innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereich konnen der Norma-Lebensmitteldiscounter sowie im weiteren Sinne der
Getrankemarkt Hoffmann ausgemacht werden. Beide sind marktfahig aufgestellt und
Ubernehmen eine wichtige Nahversorgungsrolle fiir den Ortsteil und leisten einen we-
sentlichen Beitrag zur Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs. Alle wei-
teren Betriebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs zeichnen sich durch kleinteilige
Strukturen aus und stehen somit ohnehin nicht in unmittelbarer Konkurrenz zum Vor-
habenmarkt. An dieser Stelle sei jedoch darauf hingewiesen, dass eine Schadigung des
NZ GroBziethen allein auch schon deshalb ausgeschlossen werden kann, weil sich der
Vorhabenstandort selbst innerhalb des Zentrums befindet. Mehr als unwesentliche
Auswirkungen wirden eine rdumliche Distanz zum Zentrum voraussetzen, die zu ei-
nem Kaufkraftabfluss aus dem Zentrum heraus flihren wiirde. Einen Konkurrenzschutz
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs sieht das Baurecht nicht vor (siehe
hierzu u.a. auch VG Schwerin, Urteil vom 18.06.2015 - 2 A 733/14). So wird die Erwei-
terung/Modernisierung des ALDI-Markts trotz der Umsatzriickgdnge bei den

18 Vgl. u.a. Urteil 10 A 167/08 des OVB Nordrhein-Westfalen vom 30. September 2009
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Bestandsbetrieben letztendlich dazu beitragen, die Funktionsfahigkeit des Zentrums
zu sichern. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ sind damit in jedem Falle ausge-
schlossen.

Fur die Betriebe in Streulage innerhalb der Zone 1 wurde eine prospektive Umsatzum-
verteilungswirkung von rd. 5,0 % ermittelt, die damit ebenfalls sehr deutlich unterhalb
des kritischen Schwellenwerts liegt. Als Hauptbetroffene sind ein Netto-Lebensmittel-
discounter sowie ein Rewe-Verbrauchermarkt zu nennen. Beide Betriebe sind durch
eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendimensionierung sowie ein modernes Er-
scheinungsbild gekennzeichnet und verfligen demnach tber einen leistungsfahigen
Marktauftritt. Aufgrund der raumlichen Nahe der beiden Nahversorger erganzen sich
die beiden unterschiedlichen Betriebstypen gegenseitig, was deren gemeinsame
Strahlkraft verstarkt. Dartiber hinaus ist deren Versorgungsfunktion vornehmlich auf
den sudlichen Siedlungsbereich des Ortsteils GroBziethen orientiert, wahrend der Vor-
habenstandort aufgrund der raumlichen Lage verstarkt den nérdlichen Siedlungsbe-
reich abdeckt, was die Konkurrenzbeziehung =zusatzlich abschwacht. Die
prognostizierten Umsatzriickgange bewegen sich auf einem Niveau ublicher konjunk-
tureller Schwankungen und lassen keine vorhabeninduzierten Marktaustritte erwar-
ten, zumal die strukturpragenden Betriebe leistungs- und funktionsfahig aufgestellt
sind. Vor diesem Hintergrund sind ,mehr als unwesentliche Auswirkungen oder gar
vorhabeninduzierte BetriebsschlieBungen in jedem Falle auszuschlieBen.

Fur die Betriebe in Streulage innerhalb der Zone 2 beléuft sich der absolute umvertei-
lungsrelevante Umsatz auf weniger als 0,1 Mio. €, sodass dieser unterhalb der Schwelle
zur rechnerischen Nachweisbarkeit liegt. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen®im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung kénnen angesichts der rechnerisch
nicht nachweisbaren Auswirkungen in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kdnnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer Uberschlagigen Berechnung den Umsatzanteil des Vorhabens,
welcher derzeit Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets zufliet und durch das Vor-
haben in das Einzugsgebiet zurtickgeholt werden wird, vollstandig gegen die nachst-
gelegenen, untersuchten Einzelhandelsstandorte gerechnet (Worst-case-Szenario).

Hierbei wurde eine Gberschlagige Umsatzumverteilungsquote fir die beiden Betriebe
in Streulage auBerhalb des Einzugsgebiets von rd. 9 % ermittelt. Somit ndhert sich diese
dem kritischen Schwellenwert an, liegt jedoch ebenfalls darunter. Sowohl der EDEKA-
Verbrauchermarkt als auch der Netto-Lebensmitteldiscounter agieren zwar auf einer
unterdurchschnittlichen Verkaufsflachendimensionierung, profitieren jedoch von
dem hohen Einwohner- bzw. Nachfragepotenzial im direkten Umfeld des jeweiligen
Markts. Dieses wird aufgrund der gegenwartig im Bau befindlichen, umfangreichen
WohnungsbaumaBnahmen auf den Buckower Feldern kiinftig signifikant zunehmen.
Entgegen der unterdurchschnittlichen Verkaufsflachendimensionierung verzeichnet
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der Lebensmitteldiscounter ein modernes Erscheinungsbild und einen leistungsfahi-
gen Marktauftritt. Beztglich des Verbrauchermarkts ist festzuhalten, dass sich dieser
als , klassischer Vollversorger hinsichtlich des Sortimentskonzepts, der Warenprasen-
tation, der Preispolitik und der Service- und Frischekompetenz und damit auch in Be-
zug auf die Hauptzielgruppe nicht unwesentlich von dem Vorhabenmarkt in Form eines
Lebensmitteldiscounters unterscheidet, was die Wettbewerbsbeziehungen zwischen
den beiden Betriebstypen erheblich abschwacht. Infolgedessen sind die tatsachlichen
vorhabeninduzierten Auswirkungen geringer anzunehmen, als diese rein rechnerisch
dargestellt werden. Dartiber hinaus handelt es sich bei dem Vorhabenstandort um ei-
nen seit Jahren im Bewusstsein der Verbraucher verankerten Einkaufsstandort und
nicht um einen ganzlich neuen Standort. Vor diesem Hintergrund sind durch das Erwei-
terungsvorhabens des Markts keine signifikanten Anderungen der bereits bestehen-
den Kaufkraftstrome anzunehmen. Der ALDI-Markt leistete sowohl in der
Vergangenheit sowie in der Gegenwart einen Beitrag zur flachendeckenden Nahver-
sorgung in Schonefeld und tritt nicht als ,neuer Konkurrent” auf den Markt. In Anbe-
tracht der rein rechnerisch ermittelten Umsatzumverteilungsquoten sind ,mehr als
unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung
noch auszuschlieBen. Ein vorhabeninduzierter Marktaustritt ansonsten leistungsfahi-
ger Betriebe ist nicht anzunehmen.

Fur das NVZ Alt-Buckow berechnet sich eine Uberschlagige Umsatzumverteilungs-
qguotevonrd. 8 %, die den kritischen Schwellenwert damit ebenfalls unterschreitet. Die
hauptbetroffenen Betriebe in Form eines Lidl-Lebensmitteldiscounters sowie eines
nah & gut-Supermarkts profitieren neben dem hohen Einwohner- und Nachfragepo-
tenzialim unmittelbaren Umfeld v.a. auch von der Branchen- und Betriebstypenvielfalt
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, was dessen Sogkraft wesentlich erhéht.
Die prognostizierten Umsatzriickgange verteilen sich in der Realitat jedoch ,,auf meh-
rere Schultern” und dispers im Raum als nur auf die beiden in der Rechnung bertick-
sichtigten Betriebe. Somit lassen diese keine vorhabeninduzierten Marktaustritte
erwarten, zumal die strukturpragenden Betriebe leistungs- und funktionsfahig aufge-
stellt sind. Vor diesem Hintergrund sind ,mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im
Sinne einer Funktionsstérung des zentralen Versorgungsbereichs oder gar vorhaben-
induzierte BetriebsschlieBungen nicht zu erwarten.

Zudem ist nach einmal darauf hinzuweisen, dass es sich hier um eine absolute Worst-
Case-Betrachtung handelt. Faktisch werden sich die Wirkungen durch die Riickholung
aktueller Nachfrageabfliisse diffus im Raum verteilen und auf deutlich mehr Standorte
treffen. Damit werden die faktischen Wirkungen deutlich geringer ausfallen.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung
verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts des Marktan-
teilszuwachs von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.




41

Dr.Lademann & Partner

Die Karl-Marx-StraBe 36 in Schénefeld-GroBziethen als Nahversorgungsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem
Erweiterungsvorhaben

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne
einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche innerhalb als auch unmittelbar auBerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

1.4

Zur stadtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts

GemaR den landesplanerischen Vorgaben in Berlin-Brandenburg sind groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur innerhalb zentraler
Versorgungsbereichen in den Zentralen Orten zuléssig. Nahversorgungsrelevante Vor-
haben wéren in Zentralen Orten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zulas-
sig.

DerVorhabenstandort befindet sich innerhalb des im kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Gemeinde Schdnefeld aus dem Jahr 2012 ausgewiesenen zent-
ralen Versorgungsbereichs ,Nebenzentrum GroBziethen“. Das unmittelbare Umfeld
des Vorhabenareals wird maBgeblich durch die Wohnnutzung dominiert. Dartiber hin-
ausist auf der stidlich gegentiberliegenden StraBBenseite ebenfalls (Lebensmittel-)Ein-
zelhandel ansassig (Norma-Discounter). Neben der guten verkehrlichen Erreichbarkeit
ist auch die Anbindung an den OPNV gewahrleistet (Bushaltestellen ,GroBziethen
ThalmannstraBBe” und ,GroBziethen Attilastra3e”). Sowohl die fuBlaufige Erreichbar-
keit aus den umliegenden Wohnbereichen als auch die Anfahrt mit dem Fahrrad sind
gegeben.

I Das Vorhaben entspricht dem stadtebaulichen Integrationsgebot.

7.5

Zur Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept

Die Gemeinde Schonefeld verflgt Uber ein beschlossenes kommunales Einzelhandels-
und Zentrenkonzept!® aus dem Jahr 20122°, Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Er-
gebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts bei der Aufstellung/Anderung der Bauleitplane zu beriicksichtigen.

19

20 Die Konzeptfortschreibung aus 2019 wurde politisch nicht beschlossen.

Vgl. Stadt+Handel (2012): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Schonefeld - Endbericht.
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GemaR diesem Einzelhandelskonzept befindet sich der Vorhabenstandort innerhalb
des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs,,Nebenzentrum GroBziethen”. Der
Hauptsortimentsbereich des Vorhabenmarkts belduft sich zu rd. 90 % auf den - eben-
falls gemaB Sortimentsliste - nahversorgungsrelevanten Bedarf. Bezuglich der kinfti-
gen Nahversorgungsentwicklung in Schonefelde halt das Konzept in Kapitel 6.2
folgende, Uibergeordnete Leitlinien bzw. Prioritaten fest:?!

B 1 Prioritidt: Fokus der Nahversorgung auf die Zentren

Sicherung der Standorte im Nebenzentrum GroBziethen (durch Vermei-
dung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der
Zentren resultieren kénnten sowie die Verbesserung der Standortrahmen-
bedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Standorten). Dar-
Uber hinaus: Erganzung des Standortes um einen Vollsortimenter
entsprechend des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens.

B Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung (Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze, Service)

B Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel

Darlber hinaus werden in Kapitel 6.5 Entwicklungsgrundsatze formuliert:

B Grundsatz 1: Schutz und Stdrkung sowie Entwicklung der Zentralen Versorgungs-
bereiche

Erhaltung und Stérkung des zentralen Versorgungsbereichs im Ortsteil GroB-
zlethen durch eine zielgerichtete Lageentwicklung und flankierende MalBnahmen.
Etablierung eine neuen Ortszentrums fir die gesamte Gemeinde Schonefeld im
Ortsteil Schdnefeld, verbunden mit einer stadtebaulich hochwertigen Zentrenent-
wicklung,

B Grundsatz 2: Sicherung und Stdrkung der wohnortnahen Nahversorgung

Sicherung und Fortentwicklung einer verbrauchernahen Versorgung mit Gtitern
des taglichen Bedarfs in den Wohngebieten und Ortsteilen, ohne hierbei die Ent-
wicklung der Zentren zu beeintrachtigen,

Ferner umfasst das Kapitel 6.1.2 des kommunalen Einzelhandelskonzepts Entwick-
lungs- und Erhaltungsziele flr das Nebenzentrum GroBziethen im Spezifischen:

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerk-

male durch..

a1 Folgend werden nur die fur das Vorhaben relevanten Punkte herausgegriffen.
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W Sicherung und Stérkung der als Frequenzbringer uneridsslichen Lebensmittel-
mérkte

Sicherung der Fachgeschafte und der vorhandenen Branchenvielfalt

Gezielter, aber zugleich zugunsten des Ortszentrums begrenzter Ausbau der Ange-
bots- und Branchenvielfalt im kurzfristigen Bedarfsbereich

B Abbau der vorhandenen Defizite, z.B. durch eine verbesserte stadtebaulich-funk-
tionale Anbindung und Umgestaltung der Lindenpassage sowie der angrenzenden
Einzelhandelslagen westlich der Karl-Marx-StralBe

Die Sicherung und Starkung der Bestandsstrukturen sollte durch folgende Empfehlun-
gen gewdéhrleistet und umgesetzt werden:

Wahrung der aus Kundensicht gewdinschten Angebotsattraktivitat insbe-
sondere des Angebots im Bereich Lebensmitteldiscounter, etwa durch
malvolle VerkaufsflidchenvergréBerung am Standort selbst bzw. innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs.

Starkung der Magnetfunktion im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
Verbesserung des Betriebstypenmixes durch Ansiedlung eines Vollsorti-
menters (Lebensmittel-Supermarkt). Hierzu ware primdr das Problem ge-
elgneter Grundstticke zu lésen.

Erganzung des Einzelhandelsangebots im kurzfristigen Bedarfsbereich ent-
sprechend des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
fiir den Ortsteil GroBziethen (bis zu 1.600 gm Verkaufsfiache im kurzfristi-
gen Bedarfs bis zum Jahr 2025).

o Verbesserung der stddtebaulichen Anbindung/Blickbeziehung zur Kar/-
Marx-StralBe

e Reaktivierung leerstehender Ladenlokale durch Schaffung von an den
Bedarf ausgerichteten LadenlokalgroBen (Fldchenzusammenlegungen)

o Alternativ: Ausrichtung auf Dienstleistungsnutzungen/gastronomische
Nutzungen

Vermeidung von Funktionsverlusten zulasten der Lebensmittelmarkte, die
durch neue Ansiedlungen zulasten der Lebensmittelmarkte, die durch neue
Ansiedlungen auBerhalb des Nahversorgungszentrums resultieren kénn-
ten.

In der Beurteilung des Erweiterungsvorhabens des ALDI-Lebensmitteldiscounters an
der Karl-Marx-Straf3e 36 lasst sich festhalten, dass dieses vollstandig im Einklang mit
dem kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Schonefeld
steht. Dafiir sprechen folgende Punkte:
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B Der Vorhabenstandort befindet sich im Nebenzentrum GroBziethen und damit in-
nerhalb eines der beiden im Konzept ausgewiesenen Versorgungsbereiche.

B Mitdem Vorhabenwird ein bereits seit Jahren im Bewusstsein der Verbraucher ver-
ankerten Einzelhandelsstandort bzw. Lebensmitteldiscounter qualitativ aufgewer-
tet. Der ALDI-Discounter erhdlt im Zuge des Vorhabens nicht nur einen
quantitativen Verkaufsflachenausbau, sondern wird kiinftig modern aufgestellt
sein, was sich positiv auf die Strahlkraft und generelle Marktperformance auswirkt.
Dies spielt gerade vor dem Hintergrund des gegenwartig nicht mehr zeitgemafien
Marktauftritt des Discounters eine tragende Rolle zur Aufrechterhaltung bzw. Star-
kung dessen Leistungsfahigkeit.

B Damit verbunden geht auch eine Starkung und nachhaltige Sicherung der Funkti-
onsfahigkeit des Nebenzentrums in der Rolle eines zentralen Versorgungsbereichs
einher. Der ALDI-Discounter stellt den wesentlichen Magnetbetrieb des ZVB dar.
Verzeichnet dieser einer unzureichende Performance bzw. einen nicht mehr zeit-
gemalBen Marktauftritt, kann sich dies negativ auf die Funktionsfahigkeit des Ne-
benzentrums auswirken. Vor diesem Hintergrund trégt das Vorhaben mit dem
kunftig zeitgemal dimensionierten und modern aufgestellten ALDI-Discounter als
performancestarker Frequenzbringer einen essenziellen Beitrag zur langfristigen
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Nebenzentrum GroB-
ziethen bei.

m Daruber hinaus fligt sich der Verkaufsflachenzuwachs des Erweiterungsvorhabens
mit rd. 430 gm problemlos in den im Konzept ermittelten Expansionsrahmen von
rd. 1.600 gm Verkaufsflache im nahversorgungsrelevanten Bedarf bis zum Jahr
2025 ein.

Das Erweiterungsvorhaben des ALDI-Lebensmitteldiscounters an der
Karl-Marx-Straf3e 36 in Schonefeld von gegenwartig rd. 789 gm auf
kainftig rd. 1.267 gm Gesamtverkaufsflache steht vollstandigim
Einklang mit dem kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Gemeinde Schonefeld aus dem Jahr 2012,
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Fazit

In der Gemeinde Schdnefeld, im berlinnahen Ortsteil GroBziethen, ist am Standort Karl-
Marx-StraBBe 36, die Erweiterung des ALDI-Markts geplant. Die Verkaufsflache wird
durch Abriss/Neubau ausgehend von derzeit 789 gm sodann rd. 1.054 gm betragen.
Damit belduft sich Verkaufsflachenzuwachs auf rd. 265 gm. Die Realisierung des Ge-
samtvorhabens soll {iber die Anderung des Bebauungsplans erfolgen. Im Rahmen der
Bauleitplanung soll zur Erhhung der planeirschen Flexibilitat im Bebauungsplan kiinf-
tig eine Gesamtverkaufsflache von 1.267 gm festgesetzt werden. Somit wurde in die
Vorhaben- und Wirkungsanalyse eine Gesamtverkaufsflaiche von 1.267 gm eingestellt.
Dies entspricht einem Verkaufsflachenzuwachs von rd. 478 gm.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand dabei in der Ermittlung und Bewer-
tung der prospektiven Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und die verbrauchernahe Versorgung. PrifungsmaBstab hierfiir waren § 1 Abs.
6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB. Nach § 1 Abs. 4 BauGB war das Vor-
haben zudem auf seine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnungin Brandenburg
zu prifen. Ferner wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Sché-
nefeld gewdrdigt.

In der Bewertung des Erweiterungsvorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Der im Siedlungskerngebiet des Ortsteils GroBziethen (NZ GroBziethen) gelegene Vor-
habenstandort ist maBgeblich von der Wohnfunktion sowie von Einzelhandelsnutzung
umgeben und zeichnet sich durch eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aus.

Aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation im unmittelbar angrenzenden Berlin ist
das Einzugsgebiet des Vorhaben-ALDI auf den Ortsteil GroBziethen (mit Kleinziethen)
sowie kleinere Teile des Ortsteils WaBmannsdorf der Gemeinde Schonefeld be-
schrankt. Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet zum prospektiven Zeitpunkt der Vor-
habenrealisierung im Jahr 2026 rd. 12.800 Einwohner mit deutlich positiver
prognostizierter Wachstumstendenz. Innerhalb diesem belauft sich das nahversor-
gungsrelevante Nachfragepotenzial im Jahr 2026 auf rd. 49,6 Mio. €.

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsfladchendichte und die Einzelhandelszentralitét
innerhalb des Einzugsgebiets fallen unterdurchschnittlich aus und deuten auf signifi-
kante Kaufkraftabfllisse an Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets (v.a. in Richtung
Berlin) hin.

Das Erweiterungsvorhaben an der Karl-Marx-StraB3e wird einem Zusatzumsatz von rd.
2,8 Mio. € generieren, wovon mit rd. 2,6 Mio. € der wesentliche Anteil auf den periodi-
schen Bedarf entfallt. Stellt man den zu erwartenden umverteilungsrelevanten Zusatz-
umsatz des Erweiterungsvorhabens dem gegenwartig generierten Umsatz im
Einzugsgebiet gegeniber, berechnet sich flr den periodischen Bedarf eine
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prospektive Umverteilungsquote vonrd. 5,3 %, die den kritischen Schwellenwert damit
sehr deutlich unterschreitet. Sowohl fiir den zentralen Versorgungsbereich NZ GroB3-
ziethen (rd. 6,7 %) als auch flr die untersuchten Streulagen im Einzugsgebiet (rd. 5,0
%) wird der kritische Schwellenwert deutlich unterschritten. Bezlglich der untersuch-
ten Standortlagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets belaufen sich die Uberschlagi-
gen Umsatzumverteilungsquoten zwischen rd. 8 % fir den zentralen
Versorgungsbereich NVZ Alt-Buckow und rd. 9 % flr die untersuchten Betriebe in
Streulage. Faktisch werden sich die Wirkungen gleichwohl diffus im Raum verteilen. So-
mit wird das Beeintréachtigungsverbot durch das Erweiterungsvorhaben gewahrt.

Ferner entspricht das Vorhaben dem Konzentrations- als auch Kongruenzgebot. Auf-
grund der Lage im zentralen Versorgungsbereich NZ GroBziethen wird dem stadtebau-
lichen |Integrationsgebot ebenfalls entsprochen. Dartber hinaus ist das
Gesamtvorhaben mit dem kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Ge-
meinde Schonefeld aus dem Jahr 2012 kompatibel.

Das Erweiterungsvorhaben des ALDI-Lebensmitteldiscounters an der Karl-Marx-
StraBBe 36 in Schénefeld ist unter dem PriifmaBstab der § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, 8 1Abs. 4 BauGB sowie den landesplanerischen und raumord-
nerischen Bestimmungen vertraglich und zulassig.

Hamburg, 6. Februar 2024

Ulrike Rehr Axel Dreher

Dr. Lademann & Partner GmbH



