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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Michendorf-Langerwisch ist die Erweiterung des REWE-Vollsortimenters am
Standort StraBe des Friedens 74 geplant. Der Betrieb ist Anfang 2025 vom Netz
gegangen, kdnnte jedoch aufgrund der Genehmigungslage jederzeit wieder eroff-
net werden - in diesem Kontext wird der Betrieb im vorliegenden Gutachten als
Bestandsbetrieb betrachtet und in allen Berechnungs- und Bewertungsschritten
als solcher bericksichtigt.

Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktuell genehmigten 685 m? VKF auf 1.500
m?2 VKF (inkl. 26 m2 VKF Bdacker'). Der Vorhabenstandort befindet sich gemdR des
Nahversorgungskonzepts fir die Gemeinde Michendorf? (s. ebenda, S. 70f) im
(perspektivischen) zentralen Versorgungsbereich StraBe des Friedens (Nahver-
sorgungszentrum (NV2)).

Das Planvorhaben Uberschreitet die Schwelle zur GroB3flachigkeit (> 800 m2 VKF/
1.200 m2BGF). Das Planvorhaben ist somit neben Kerngebieten nurin festgesetz-
ten Sondergebieten zuldssig. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder Nahversor-
gungsstrukturen kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der
Folge bleibt zu prifen, ob gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirt-
schaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und die
Konformitdt zu den Zielen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg 20192 wie auch zum NVK Michendorf 2024 gegeben ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stéddtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-

ung im Untersuchungsraum

Einordnung und Bewertung gemda relevanter formeller und informeller Normen
und Vorgaben

= Einordnung in den LEP HR 2019
= Einordnung in das NVK Michendorf 2024

T GemdB Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil
vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zdhlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbe-
trieben integriert sind zur Verkaufsflache.

2 Stadt + Handel (2024): Nahversorgungskonzeptes fur die Gemeinde Michendorf, beschlossen durch den Rat
der Gemeinde Michendorf am 02.12.2024. Im Folgenden als NVK Michendorf 2024 benannt.

3 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Im Folgenden als LEP HR 2019 benannt.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Nahrungsmittel, Getrdnke, Tabakwaren* (=
Zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung gemdaf3 LEP HR 2019, S. 63)
fUr untersuchungsrelevant eingeschétzt.

FUr die Erstellung dieses Vertrdaglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im September 2023 erhoben und im Mai 2025 aktua-
lisiert. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsge-
nave Verkaufsfldchenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender
Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.
Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung aller Betriebe im un-
tersuchungsrelevanten Hauptsortiment (auch Randsortimente)

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m2 VKF)s.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefihrt¢. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fur die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

“ Im Folgenden werden die Warengruppen zusammengefasst als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel bezeichnet. Identisch mit dem gemdB NVK Michendorf 2024 zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel.

*  Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprédgenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Marktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit einer Verkaufsfldchenerweiterung meist auch qualitative Ander-
ungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwe-
sentlich steigern kénnen’. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz des durch die Er-
weiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die Verkaufsflachenerwei-
terung einerseits und die Attraktivitdtssteigerung anderseits resultiert, in die Be-
rechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses
Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiterten, mit
einer hdheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berech-
nung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stddtebaulichen
Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stdad-
tebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entspre-
chende - durch den bestehenden Markt méglicherweise bereits initiierte — Vor-
schddigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2024 (Eigene Berechnun-
gen) fUr den Untersuchungsraum sowie auf Einwohnerzahlen auf straBenab-
schnittsebene seitens der GfK 2025, des Amtes fUr Statistik Berlin Brandenburg
20258 sowie den Landesamt fUr Bauen und Verkehr Brandenburg®.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP HR.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem

7 Vgl. Urteile des OVG Munster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
¢ Im Folgenden als AS B-B 2025 benannt.
?  Im Folgenden als LBV 2021 benannt.
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wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall© in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Flachenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
=  Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefUhrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemdaf der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

©  Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maoglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die ,,...dJe realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.\/gl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung
handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des erweiterten REWE-Marktes mit ge-
wisser zeitlicher Verzdégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten
Planvorhabens ist in frUhestens drei Jahren zu rechnen (Ende 2028). Aufgrund
dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandi-
gen Marktwirksamkeit zu bericksichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind
insbesondere die Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwick-
lung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kauf-
kraft fUr den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der
Branche und der Entwicklung der Onlineanteile).

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdB der Prognose des LBV 2021 eine leicht positive Entwicklung der
Bevolkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 3.1).

Die Ableitung der sortimentsspezifischen Nachfrageentwicklung zum Prognose-
jahr 2028 erfolgt anhand einer Auswertung der Entwicklungsdynamik der jeweili-
gen Branche auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklungen der
vergangenen 10 Jahre (IfH 2014 - 2024) sowie unter Bericksichtigung der Ent-
wicklung des Onlineanteils in den jeweiligen Branchen und der Ableitung einer
Prognose auf Basis des HDE Online-Monitors 2015 - 2025. Dabei wurden die in
den letzten Jahren einhergehenden Impulse und EinflUsse auf die Ausprégung der
Branchenzahlen (bspw. COVID-19, Inflation, Wirtschaftskrise) bericksichtigt und
i. S. eines Worst Case-Ansatzes moglichst nachteilig fir die jeweilige Branche aus-
gelegt.

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird auf dieser Basis eine
positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2028
prognostiziert (+ 3,2 %). Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum
der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Im Zuge der mit der hohen Inflationsrate verbundenen Effekte, ist fUr den Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher Sicht folgendes festzu-
halten:

= Die in den vergangenen Jahren hohe Inflationsrate wirkt sich negativ auf
die Umsdatze aus, da die Verbraucher durch die steigenden Preise die Aus-
gaben zunehmend sorgfdltiger planen und auch auf ginstigere Produkte
ausweichen. Gleichzeitig steigen im Zuge des erhéhten Preisniveaus auch
die Verbrauchsausgaben im Handel.
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=  Weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Online-Monitor 2025) und logistische Herausforderungen (Kihl-
kette (Nahrungs- und Genussmittel), Mindestbestellwert, Verfigbarkei-
ten).

Inwieweit die positive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel der letzten Jahre angesichts der wesentlichen Auswirkungen der Infla-
tion/Preissteigerung weiterhin anhdilt, ist derzeit noch nicht abschlieBend abzuse-
hen. Angesichts dessen wird im Sinne des Worst Case-Ansatzes auf eine Bertck-
sichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung verzichtet und lediglich die leicht
positive Bevdlkerungsentwicklung der Nachfrageentwicklung zugrunde gelegt.

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorha-
bens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt™. Dabei sind die konkret,
planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben ebenso in die
Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.2.

" Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Gemeinde Michendorf liegt im &stlichen Bereich des Landkreises Potsdam-
Mittelmark und grenzt im Norden an die Landeshauptstadt von Brandenburg
(Potsdam) an. In der Gemeinde Michendorf leben 13.950 Einwohner™. Die Ge-
meinde Schwielowsee grenzt in nordwestlicher Richtung und die Gemeinde
Nuthetal in 8stlicher Richtung an die Gemeinde Michendorf. Im Siden wird das
Gemeindegebiet durch das Gewdsser ,,GroBer Seddiner See" begrenzt.

In der landesplanerischen Hierarchie des Landes Brandenburg wird Michendorf
keine zentralértliche Funktion zugewiesen.

In rdumlicher Ndhe zu Michendorf befinden sich die Mittelzentren Ludwigsfelde
im Osten, Werder (Havel) im Norden, sowie die Landeshauptstadt und Oberzent-
rum Potsdam im Nordosten.

Abbildung 1: Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt Uber die durch Michendorf verlaufende
BundesstraBe B 2, die studlich in die A 10 mUndet. Des Weiteren stellt die Landes-
straBe L 77 eine Uberértliche Verkehrsanbindung dar.

Eine Anbindung an den Bahnverkehr erfolgt Uber den Bahnhof im Ortsteil Wil-
helmshorst und den zentral gelegenen Bahnhof Michendorf. Des Weiteren ist Mi-
chendorf Uber mehrere Buslinien an den OPNV angeschlossen.

2 Quelle: AS B-B 2025 (31.12.2023)
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Die Kommune Michendorf setzt sich aus den 6 Ortsteilen Fresdorf, Langerwisch,
Michendorf, Sticken, Wildenbruch und Wilhelmshorst zusammen. Der Vorhaben-
standort ist im dezentralen Ortsteil Langerwisch verortet.

Bevdlkerungsprognose

Nach den Bevolkerungsprognosen des LBV 2021 wird fiur die Gemeinde Michen-
dorf eine positive Bevélkerungsentwicklung von rd. 5,7 % bis Ende 2028 sowie fur
den gesamten Untersuchungsraum insgesamt von rd. 2,7 % prognostiziert™®.

Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2028)

Kommune Bevélkerung (Stand Bevélkerung Bevélkerungsentwicklung
31.12.2023) (Prognose 2028) in %

Michendorf 13.950 14.749 +57

Nuthetal* 7.541 7.455 - 1,1

Schwielowsee* 4.333 4.323 -0,2

GESAMT 25.824 26.527 2,7

Quelle: AS B-B 2025, LBV 2021; * Teilbereiche im Untersuchungsraum.

3.2 MIKROSTANDORT

In der Gemeinde Michendorf im Ortsteil Langerwisch ist die Erweiterung des
REWE-Marktes am Standort StraBe des Friedens 74 von aktuell genehmigten
685 m? GVKF auf 1.500 m? GVKF (inkl. 26 m2 VKF Bdcker) (+ 815 m2 VKF) geplant.

Der Betrieb ist Anfang 2025 vom Netz gegangen, kdnnte jedoch aufgrund der Ge-
nehmigungslage jederzeit wieder eréffnet werden - in diesem Kontext wird der
Betrieb im vorliegenden Gutachten als Bestandsbetrieb betrachtet und in allen
Berechnungs- und Bewertungsschritten als solcher beriUcksichtigt.

Der Markt wird nachgelagert zur Parkplatzanlage nach hinten (noérdliche Rich-
tung) versetzt und der Bestandsmarkt entfdllt zu Gunsten weiterer Parkpldtze.
Der Vorhabenstandort befindet sich in zentraler Lange in Alt Langerwisch in der
Ndhe der Kreuzung in Richtung Neu Langerwisch.

Durch die Siedlungsform von Alt Langerwisch (Reihen-/StraBendorf) ist das Um-
feld des Vorhabenstandortes von Wohnbebauung in dstlicher und westlicher Rich-
tung entlang der StraBe des Friedens geprdgt. Nordlich vom Vorhabenstandort

liegen Grin- bzw. Landwirtschaftsfldchen.

Der Vorhabenstandort weist somit einen rdumlich-funktionalen Bezug zur Wohn-
bebauung auf und ist als integriert einzuordnen. Konzeptionell wird dies im NVK
Michendorf 2024 durch die Ausweisung des Standortbereichs als perspektivischer
ZVB StraBe des Friedens und damit als konzeptionell sanktionierter Positivstand-
ort fur groB3flachigen Einzelhandel mit einem Angebotsfokus auf zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahversorgungszentrum) dokumentiert
(vgl. NVK Michendorf 2024, Kapitel 7.2.3, S. 70f).

" Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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Abbildung 2:
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die Erreichbarkeit mittels MIV ist insbesondere inner- und Gberértlich Uber die L 77
(StraBe des Friedens) gegeben. Diese mUndet im Westen in die B 2, die den An-
schluss an die A 10 herstellt, so dass grof3rdumig auch eine regionale sowie Uber-
regionale Anbindung gegeben ist. Die Anbindung an den Ortsteil Wilhelmshorst
und die dortige grof3flachige Wohnbebauung erfolgt Uber die Peter-Huchel-
Chaussee, welche rd. 100 m 6stlich des Vorhabenstandortes nach Norden von der
StraBBe des Friedens abzweigt. Der Vorhabenstandort verfigt aktuell und per-
spektivisch Uber betriebseigene Parkpldtze. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist

folglich als gut zu bewerten.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt
Uber die Bushaltestelle ,Wildenbrucher Str.” welche sich genau vor dem Vorha-
benstandort an der StraBe befindet. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist daher

als ortsublich zu bezeichnen.

Die ndchstgelegenen strukturprdgenden Wettbewerber stellen die beiden Le-
bensmitteldiscounter Netto Marken-Discount, die sich nérdlich in rd. 1,5 km Ent-
fernung im NVS* Peter-Huchel-Straf3e (Langerwisch) bzw. westlich in rd. 2 km
Entfernung im NVS Am Herthasee (Michendorf) befinden, dar. Der ndchstgele-
gene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB Ortszentrum Michendorf rd. 2,5 km
Entfernung westlich des Vorhabenstandortes. Dort sind ein Lebensmitteldiscoun-
ter (Norma), ein Getrdnkemarkt (Réssler) und ein Supermarkt (NP) verortet. Dar-
Uber hinaus kénnen der Discounter ALDI Nord und der Vollsortimenter EDEKA
(Kopplungsstandort) im ZVB NVZ Luckenwalder StraBe (Entfernung rd. 3,5 km)
ebenfalls als nahegelegene strukturprédgende Wettbewerber betrachtet werden.

“  Nahversorgungsstandort. Ausweisung im NVK Michendorf 2024, Kapitel 8, S. 73f.
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Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuch-
ungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssitua-
tion, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden Fak-
toren im Wesentlichen die in siedlungsrdaumlichen Bezug stehenden Siedlungsbe-
reiche des Ortsteils Langerwisch, Wilhelmshorst und dem Kernort Michendorf. Die
beiden ndchstgelegenen strukturpragenden Wettbewerber stellen die beiden
Netto Marken-Discount-Markte im Norden™ und im Westen dar. Das Kernein-
zugsgebiet reicht im Westen bis zur Siedlungsgrenze des Kernortes Michendorf.
Im Norden umschlieBt das Einzugsgebiet den Ortsteil Wilhelmshorst der insbe-
sondere durch weitldufige Wohnbebauung (Ein-/Mehrfamilienhduser) gepragt
und Uber die K 6905 sehr gut an den Projektstandort angebunden ist — ein sys-
temgleicher Wettbewerber (Supermarkt) ist dort nicht ansdssig. In éstlicher und

> Der Netto Marken-Discount in der Peter-Huchel-Chaussee 99 wurde Ende Februar 2025 nach Umbau und
Modernisierung mit einer VKF von 775 m? wiedererdffnet.
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sUdlicher Richtung reicht das Kerneinzugsgebiet durch fehlende Siedlungsraumili-
che Zusammenhdnge bis zu den Ortsgrenzen des Ortsteiles Langerwisch. Eine
weitere Ausdehnung ist aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen, dem ZVB
Ortszentrum Michendorf (Nah & Gut, Norma) und zunehmenden Wettbewerbs-
druck durch weitere Angebotsstrukturen im SiUden des Kernortes Michendorf
(ZVB NVZ Luckenwalder StraBBe mit EDEKA, ALDI Nord) nicht gegeben. In diesem
Einzugsgebiet ist mit der héochsten Marktdurchdringung des Planvorhabens zu
rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darUber hinaus die sUdlichen Teile des
Kernortes Michendorf sowie den &stlich gelegenen Ortsteil Saarmund der Nach-
barkommune Nuthetal. Aus diesen Bereichen besteht Uber die L 77 eine gute Ver-
kehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Die ladndlich geprdgten Ortsteile im
SUden der Gemeinde Michendorf (Sticken, Fresdorf, Wildenbruch) werden eben-
falls vom erweiterten Einzugsgebiet umfasst, da diese keine strukturprdgenden
Angebotsstrukturen aufweisen und eine gute MIV-Anbindung an den Vorhaben-
standort Uber die L 73 aufweisen. Eine Ausdehnung darUber hinaus ist aufgrund
zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. Das Planvorhaben stellt for
die sUdlichen und &stlichen Siedlungsbereiche einen der ndchstgelegenen attrak-
tiven Einkaufsstandorte dar. Aufgrund der gréBeren Raum-Zeit-Distanz ist im er-
weiterten Einzugsgebiet jedoch mit einer leicht geringeren Marktdurchdringung
als im Kerneinzugsgebiet zu rechnen.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Be-
deutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete er-
geben sich fir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen be-
ricksichtigt werden mussen.

Der Untersuchungsraum ist aufgrund der landlich geprdgten Siedlungsstrukturen
der Gemeinde Michendorf sowie ihres Umlandes weitrdumig zu fassen und
schlieBt Teilbereiche der angrenzenden Kommunen Nuthetal und Schwielowsee
mit ein. Aus diesen Siedlungsgebieten sichern insbesondere die L 77, L 78 und L 771
sowie die K 6909 eine gute Verkehrsanbindung des Vorhabenstandorts.

Die in den umliegenden Kommunen verorteten strukturprdgenden Angebots-
strukturen limitieren eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes insbe-
sondere in Richtung Norden. Des Weiteren stellen die nordlich verorteten Gewds-
ser ,Schwielowsee” und ,Potsdamer Havel" eine natirliche Begrenzung dar. In
Richtung Osten stellen der Fluss ,Nuthe"” sowie die ,Saarmunder Nuthewiesen”
eine naturliche Begrenzung fUr den Untersuchungsraum dar. Im Stden reicht der
Raum bis zu den Kommunalgrenzen Michendorfs und wird angesichts zunehmen-
der Raum-Zeit-Distanzen in seiner Ausdehnung begrenzt.
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Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet)
des geplanten REWE-Marktes dar.

Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 09/2023,
Aktualisierung 05/2025; ZVB-Abgrenzung: NVK Michendorf 2024.
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Im Untersuchungsraum befinden sich mit dem ZVB Ortszentrum Michendorf, dem
NVZ Luckenwalder Straf3e sowie dem perspektivischen ZVB StraB3e des Friedens
(Vorhabenstandort) drei zentrale Versorgungsbereiche.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Nach Abstim-
mung mit dem Auftraggeber sind Stadt + Handel zum Zeitpunkt der Erstellung
der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse keine bauplanungsrechtlich abgesicher-
ten Marktverdnderungen bekannt. Zwar wurde durch die Gemeindevertretung
Michendorf am 22.04.2024 ein Aufstellungsbeschluss fUr den Bebauungsplan
01/2024 "Sidliche Potsdamer StraBe", Gemeinde Michendorf, gefasst, durch
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welchen die Erweiterung des im Plangebiets gelegenen EDEKA (ZVB NVZ Lucken-
walder StraBe) ermdglicht werden soll; hierbei handelt es sich jedoch nicht um ein
planungsrechtlich abgesichertes Vorhaben, da kein entsprechender rechtskrafti-
ger Bebauungsplan vorliegt. Demnach ist eine Erweiterung des EDEKA-Marktes
entsprechend nicht zu bericksichtigen (vgl. auch Kapitel 2 Methodik).

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind 6 Lebensmittelsupermdrkte angesiedelt (inkl. Be-
standsmarkt Planvorhaben). Die Anbieter weisen Gesamtverkaufsflachen zwi-
schen 500 und 1.700 m?2 und durchschnittlich rd. 1.020 m? VKF auf. Des Weiteren
sind 5 Lebensmitteldiscounter mit Gesamtverkaufsflachen zwischen 700 und
1.300 m? und durchschnittlich rd. 230 m2 VKF im Untersuchungsraum verortet.

Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch einen
strukturprdgenden Getrdnkemarkt, das Randsortiment eines Drogeriefach-
markts sowie einer Vielzahl an Fachgeschaften bzw. Betriebe des Lebensmittel-
handwerks arrondiert.

Insgesamt befinden sich 5 (inkl. Bestandsbetrieb Erweiterungsvorhaben) der 12
strukturprdgenden Anbieter innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.

Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ist aktuell als durchschnittlich einzustufen (rd.
0,42 m2 VKF NuG/EW)®. In der Gemeinde Michendorf liegt die Verkaufsflachen-
ausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (rd. 0,44 m2 VKF
NuG/EW) leicht Uber dem Wert des Untersuchungsraumes und des bundesdeut-
schen Durchschnittes.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fir Verkaufsfldchen und Umsdatze:

' Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2025; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).
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Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail VKF in m? Umsatz in Mio. Euro
ZVB Ortszentrum
(Nah & Gut, Norma, Getrdnkemarkt) 1.500 6.3
. Z\VB NVZ Luckenwalder StraBBe
Michendorf (EDEKA, ALDI Nord) 2.100 14,3
sonstige Lagen**
(2x Netto Marken-Discount, Bestandsbetrieb) 2.000 100
. sonstige Lagen
Nuthetal (ALDI Nord, REWE, Nahkauf) 2.600 153
. . |sonstige Lagen
Schwielowsee (REWE) 1.400 9.5
GESAMT*** 9.600 55,5

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 09/2023, Aktualisierung 05/2025; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI
2025 und Hahn Gruppe 2024/2025; VKF auf 100 m?, Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden
einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Umsé&tze in Spannweiten dargestellt; * Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel

4.2); ** inkl. Bestandsmarkt REWE (Planvorhaben); *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
finden sich im Bereich der strukturprdgenden Betriebe Gberwiegend in den ZVB in
Michendorf sowie in den sonstigen Lagen in Nuthetal und Schwielowsee. Als
Kopplungsstandorte sind insbesondere der EDEKA und ALDI-Nord im NVZ Lu-
ckenwalder Str. sowie der Getrdnkemarkt Réssler und der Discounter Norma im
ZVB Ortszentrum Michendorf zu nennen.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

In der Gemeinde Michendorf wird, wie auch im Untersuchungsraum, eine zum
Bundesdurchschnitt wie auch zum Durchschnitt des Landes Brandenburg Uber-
durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 107,3 bzw. 107,5 erreicht (IfH Kéln
2024).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen
Kommune Einwohner Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel
(Stand: 31.12.2023) in Mio. Euro

Michendorf 13.950 46,1

Nuthetal** 7.541 25,2

Schwielowsee** 4.333 14,2

GESAMT 25.824 85,5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Koln 2022; Einwohnerzahlen: AS B-B 2023; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro ge-
rundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich; ** Teilbereiche im Untersuchungsraum.

Die Zentralitdt” im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel liegt somit in
Michendorf, wie auch im Untersuchungsraum - bezogen auf die erfassten Be-
standsstrukturen — auf einem sehr niedrigen Niveau von rd. 76 % bzw. 75 %. Diese
sehr niedrigen Werte begrinden sich zum einen auf die relativ niedrigen Verkaufs-
flachendimensionierungen der Vollsortimenter im Untersuchungsraum und zum
anderen auf die hohe Strahlkraft in den Untersuchungsraum, der am Rand des
Untersuchungsraumes verorteten Angebotsstrukturen im Ortsteil Waldstadt |l
von Potsdam (Kaufland, REWE, EDEKA), welche deutliche KaufkraftabflUsse aus
dem Untersuchungsraum bedingen.

Beriicksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Umbauzeitraums von etwa 2
Jahren, sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der voll-
stdndigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im
Folgenden fUr Ende 2028 abgebildet.

Wie in Kapitel 2 ausgefUhrt, bleibeni. S. e. Worst Case-Ansatzes fUr das Progno-
sejahr 2028 prognostizierten Kaufkraftzuwdchse um + rd. 3,2 % fur die untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel unberick-
sichtigt. Somit findet lediglich die in Kapitel 3.1dargestellte positive Bevolkerungs-
entwicklung in den weiteren AusfUhrungen Bericksichtigung.

Unter BerUcksichtigung der positiven Bevélkerungsentwicklung ergibt sich fUr den
Untersuchungsraum eine positive Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel von + rd. 2,7 % bzw. rd. 2,3 Mio. Euro auf rd.
87,8 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) findet diese
positive Kaufkraftentwicklung Bericksichtigung.

7 Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fUr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die im vorliegenden Gutachten betrachteten Kommunen Nuthetal und
Schwielowsee liegen aktuell keine beschlossenen Einzelhandelskonzepte vor, dort
konnten aufgrund eigener Vor-Ort Analysen kein faktischen zentralen Versorg-
ungsbereiche identifiziert werden. FUr die Gemeinde Michendorf wird auf das
NVK Michendorf 2024 und die darin ausgewiesenen ZVB zurickgegriffen.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB Ortszentrum Michendorf

Lage

Verortung

Ortszentrum der Gemeinde Michendorf

Distanz zum Vorhaben

2,5 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld Stadtebaulich gut integriertes Ortszentrum, eingebettet in Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Angebotsstruktur mit Schwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmittel und Baumarktsor-
timenten, weitere ergdnzende Angebote in Form von Fachgeschdften, insgesamt ein voll-
umfdngliches Lebensmittelangebot, jedoch Anbieter teilweise hinsichtlich der Dimensio-
nierung (bspw. Vollsortimenter) unterdurchschnittlich und teilweise hinsichtlich des
Marktauftritts nicht optimal aufgestellt (bspw. Getrdnkemarkt). Einzelhandelsangebot
wird ergdnzt durch eine hohe Zahl an zentrenergdnzenden Funktionen, v. a. entlang der
Potsdamer StraBe und der Poststraf3e.

relevante
Magnetbetriebe

Nah & Gut, Norma, Getrankemarkt Réssler

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Gute Erreichbarkeit fur den MIV (Potsdamer StraBe als zentrale Hauptverkehrsachse),
gute OPNV Anbindung durch unmittelbare Ndhe zum Bahnhof sowie mehrere Buslinien
und Haltestellen innerhalb bzw. angrenzend an den Standortbereich (Haltestellen Bahn-
hof, Saarmunder Stral3e, Kirche).

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Geschdftsbesatz und zentrenergdnzende Funktionen konzentrieren sich Gberwiegend li-
near entlang der Potsdamer StraBe sowie der PoststraBe. Uberwiegend ansprechendes
stadtebauliches Erscheinungsbild, Mix aus historischen und teilweise denkmalgeschitz-
ten Gebduden sowie Neubauten. Im Bereich Richard-Muth-Platz Entwicklung eines
neuen Quartiers mit Uberwiegender Wohnnutzung und zentrenergdnzenden Funktionen
(u. a. medizinisches Zentrum, Neubau Rathaus) sowie einer Bdckerei.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der
Versorgungsfunktion

Als Ortszentrum des grundfunktionalen Schwerpunktes Michendorf verfigt der Stand-
ortbereich Uber gemeindeweite Versorgungsbedeutung.

Abgrenzung des ZVB

Funktion

®e

® Nohrungs- und Genussmittel

(Verdnderungen im dargestellten  sonstiger kurzfristiger Bedarf

Einzelhandelsbesatz méglich)

e mittelfristiger Bedarf °
langfristiger Bedarf
Zentrenerganzende Funktion

Leerstond
BetriebsgréBenstruktur in m*

unter 100 m?

100 - 399 m?

400 - 799 m?

800 - 1.499 m*

1500 - 2.499 m?

2.500 - 4999 m?

ab. 5.000 m*

7/, Potenzialflache

100m
—

Quelle: NVK Michendorf 2024; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = mé&Bige Ausgangslage; rot = eher ungins-

tige Ausgangslage.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Nahversorgungszentrum (NVZ) Luckenwalder StraBe Michendorf

Lage

Verortung

Nahversorgungszentrum im SUden des Michendorfer Kernortes

Distanz zum Vorhaben

3,5 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld Stadtebaulich integrierter Fachmarktstandort.

Einzelhandelsstruktur

Am Standort befindet sich ein vollumfdangliches Nahversorgungsangebot mit einem Voll-
sortimenter, einem Lebensmitteldiscounter, einem Drogeriefachmarkt sowie einer Apo-

Angebotsstruktur theke und ergdnzendem Bedarf. Das Einzelhandelsangebot wird durch einen Tierarzt er-
gdnzt, weitere zentrenergdnzenden Funktionen sind am Standort nicht verortet.
relevante
Magnetbetriebe ALDI Nord, EDEKA
Verkehrliche Anbindung o
Eine gute Erreichbarkeit fir den MIV Uber die Luckenwalder Straf3e (Zubringer L 73, B 2,
MIV & OPNV A 10) sowie die Potsdamer StraBe (Verbindungsachse zum Ortskern) ist gegeben. Die

Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltestelle Luckenwalder StraBe (u. a. Bus-
linien 608, 643).

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Der Standortbereich ist als Fachmarktstandort ausgeprdgt, wodurch sich eine relativ
geringe Aufenthaltsqualitdt zu Gunsten einer insgesamt funktionalen Gestaltung und
Ausprdgung rund um die zentrale Lage der Kundenparkpldtze ergibt.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der
Versorgungsfunktion

Aufgrund der Angebotsprdgung und -dimensionierung wirkt der Standortbereich deut-
lich Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus und Gbernimmt eine Versorgungsfunktion
insbesondere fUr den Kernort sowie Wildenbruch, Fresdorf und Sticken. Im Bereich Dro-
geriewaren weist der Standort durch den einzigen in der Gemeinde ansdssigen Drogerie-
markt (Rossmann) eine gemeindeweite Versorgungsbedeutung auf.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten «

Einzelhandelsbesatz mdglich)

Funktion

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m*
800 - 1.499 m?
1500 - 2499 m?
2500 - 4999 m?

ab. 5.000 m*

Zentraler
Versorgungsbereich

# Potenzialfische

100 m

Quelle: NVK Michendorf 2024; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige Ausgangslage; rot = eher ungins-

tige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Ausnahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten im Untersuchungsraum wei-
testgehend fldchendeckend zu bezeichnen. Lediglich in den landlich ge-
prdgten Ortsteilen im Untersuchungsraum sind Angebotsdefizite im Hin-
blick auf eine flachendeckende Nahversorgung zu konstatieren, was auf
das nicht ausreichende Nachfragepotenzial in diesen Ortsteilen zurUckzu-
fUhren ist (s. Abbildung 3). Die Angebotsstrukturen in den Kernorten Uber-
nehmen folglich eine bedeutende Rolle fUr die wohnortnahe Versorgung
der landlich geprdgten Ortsteile. Eine Optimierung des qualitativen wie
quantitativen Angebots im Zuge einer Vorhabenrealisierung wirde zu ei-
ner Optimierung der wohnortnahen Versorgung in der Gemeinde Michen-
dorf beitragen.

= Der Vorhabenstandort befindet sich in einem von Wohnbebauung geprag-
ten Ortsteil von Michendorf und weist eine gute inner- und Uberdértliche
MIV-Anbindung auf. Der Standort ist Uber die Bushaltestelle ,Wildenbru-
cher StraBe” an das OPNV-Netz angeschlossen (s. Kapitel 3.1). Der Vorha-
benstandort ist gemdal NVK Michendorf 2024 als perspektivischer ZVB
StraBe des Friedens (Nahversorgungszentrum) ausgewiesen — durch diese
Ausweisung wird die Vorhabenentwicklung, die der Verbesserung und dem
Ausbau der Nahversorgung dienen wird, konzeptionell sanktioniert.

= Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich (ZVB Ortszentrum Mi-
chendorf) befindet sich in rd. 2,5 km westlicher Entfernung vom Vorhaben-
standort. Dort befinden sich mit Nah & Gut sowie Norma zwei struktur-
pradgende Wettbewerber. Die zum Vorhabenstandort ndchstgelegenen
strukturprdgenden Wettbewerber sind die Lebensmitteldiscounter Netto
in rd. 1,5 km nérdliche und 2 km westlicher Entfernung.

= Die quantitative Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel in der Gemeinde Michendorf (rd. 0,44 m? VKF
NuG/EW) wie auch im gesamten Untersuchungsraum (rd. 0,42 m? VKF
NuG/EW) ist im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt als durch-
schnittlich einzuordnen.

= Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
trdgt im Untersuchungsraum rd. 75 %. In der Gemeinde Michendorf selbst
betrdgt die Zentralitat aktuell rd. 76 %. Das bedeutet, dass im Untersu-
chungsraum weniger als die zur Verfigung stehende Kaufkraft von den
Bestandsstrukturen gebunden werden kann. Dies liegt insbesondere an
den grof3fladchigen Angebotsstrukturen am Rand des Untersuchungsrau-
mes (auBerhalb), die eine hohe Strahlkraft in den Untersuchungsraum be-
dingen. Folglich kormmt es zur Kaufkraftabflissen.
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In der Gemeinde Michendorf wird wie auch im Untersuchungsraum eine
zum Bundesdurchschnitt UOberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von
rd. 107,3 bzw. 107,5 erreicht (IfH Koln 2024).

Bis zum Prognosehorizont (Ende 2028) ist fUr den Untersuchungsraum ein
durchschnittlicher Anstieg der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel um + rd. 2,7 % bzw. rd. 2,3 Mio. Euro auf rd. 87,8 Mio.
Euro zu erwarten (s. Kapitel 4.3). Demnach ist perspektivisch von einer
leicht héheren Nachfragebasis auszugehen. Die positive Prognose wirkt
sich auf das Planvorhaben sowie auf die Bestandsstrukturen gleicherma-
Ben aus.

Die qualitative Angebotssituation stellt sich heterogen dar. So sind einige
moderne und marktgdngige Mdrkte mit addquaten Verkaufsfldachendi-
mensionierungen im Untersuchungsraum vertreten. Die Bestandsbetriebe
des Planvorhabens (Mein Markt) weist jedoch kein marktgdngiges Format
und Erscheinungsbild auf. Im Zuge der Erweiterung wird der Vorhaben-
standort modernisiert und erhdlt ein marktgdngiges Format, wodurch im
Endeffekt die Qualitat des Angebotes des Betriebs und somit auch im Un-
tersuchungsraum verbessert wird.

Im Hinblick auf mdgliche Auswirkungen ist relevant: insgesamt befinden
sich 5 (inkl. Bestandsbetrieb Erweiterungsvorhaben) der 12 strukturpra-
genden Anbieter innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Es ist
anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbe-
sondere fUr die in rdumlicher Ndhe befindlichen Lebensmittelanbieter im
Untersuchungsraum ergeben werden.

STADT+IANDEL
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fur das Planvorhaben. Die geplante
Verkaufsflachenerweiterung des Anfang 2025 vom Netz gegangenen Betriebs,
der aufgrund der Genehmigungslage jederzeit wieder eréffnet werden kénnte,
dient letztlich einer Standortsicherung durch die Errichtung eines modernen und
marktgerechten Lebensmittelmarktes.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBfldchigen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der innen-
stadtrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelsupermdrkten in der Regel bei
max. 10 %, dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Plan-
vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 6: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

Sortimente VKI?-I:nteiI VKF. Bestand VKF. Planung VKF-.Differenz
in % in m?2 in m?2 in m?

REWE

Nahrungs- und Genussmittel 80 548 1.180 + 632

Drogeriewaren 10 69 147 +78

sonstige Sortimente 10 68 147 +79

REWE Gesamt 700 685 1474 + 789

Backer (exkl. Café-Bereich'@)

Nahrungs- und Genussmittel 100 - 26 +/- 26

GESAMT 100 685 1.500 + 815

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2025.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von
1.500 m? (+ 815 m?). Die Verkaufsfldache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel wird mit 1.206 m? projektiert (+ 632 m?2).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 147 m? erreicht
(+ 78 m?). Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 147 m? Verkaufsflache
angeboten (+ 79 m?). Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel

®  GemdB Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil
vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) z&hlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbe-
trieben integriert sind zur Verkaufsflache.
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aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird somit
eine relativ geringe Verkaufsfldche erreicht.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldche be-
tragt.

5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige Fldchenproduktivitdt des Bestandsmark-
tes abgeleitet.

Die durchschnittliche Fldchenproduktivitat?® des Betreibers REWE betrdagt rd.
4.670 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 1.548 mz2.

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Fla-
chenproduktivitdt des Bestandsmarktes Mein Markt ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= In der Gemeinde Michendorf wird, wie auch im Untersuchungsraum, eine
zum Bundesdurchschnitt Uberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von
rd. 107,3 bzw. 107,5 erreicht (IfH Koln 2024).

=  Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
trdgt im Untersuchungsraum rd. 75 %. In der Gemeinde Michendorf selbst
betrdgt die Zentralitat aktuell rd. 76 %. Das bedeutet, dass im Untersu-
chungsraum weniger als die zur Verfigung stehende Kaufkraft von den
Bestandsstrukturen gebunden werden kann. Dies liegt insbesondere an
den groBflachigen Angebotsstrukturen angrenzend an den Untersu-
chungsraum, die eine hohe Strahlkraft in den Untersuchungsraum besit-
zen. Folglich kommt es zu Kaufkraftabflissen. Diese kdnnen angesichts
des fehlenden Betriebstypus (Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus) auch
perspektivisch nicht vollumfdnglich rickgebunden werden.

* Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel in der Gemeinde Michendorfistin etwa als durch-

¥ Wie bereits mehrfach ausgefihrt, ist der Bestandsbetrieb Anfang 2025 vom Netz gegangenen; aufgrund der
Genehmigungslage kdnnte er jedoch jederzeit wieder eréffnet werden, so dass hier auf den ,Bestandsbetrieb”
abgestellt wird.

2 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2024/2025.
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schnittlich (rd. 0,44 m? VKF NuG/EW) wie auch im gesamten Untersu-
chungsraum (rd. 0,42 m? VKF NuG/EW) im Vergleich zum bundesdeut-
schen Durchschnitt (0,41 m2 VKF NuG/EW) einzuordnen.

* Das Angebotsnetz stellt sich als relativ flachendeckend dar. Die ndchstge-
legenen Wettbewerber befinden sich sowohl in Solitdr- als auch in Agglo-
merationslagen.

= Inden ldndlich geprdgten Ortsteilen des Untersuchungsraumes sind Ange-
botsdefizite im Hinblick auf eine flachendeckende Nahversorgung zu kon-
statieren (s. Abbildung 3), was auf das nicht ausreichende Nachfragepo-
tenzial in diesen Ortsteilen in Bezug auf die betreiberseitigen Standortan-
forderungen des standarisierten Lebensmitteleinzelhandels zurickzufih-
ren ist. Die Angebotsstrukturen in den Kernorten Gbernehmen folglich eine
bedeutende Rolle fur die wohnortnahe Versorgung der ldndlich geprdgten
Ortsteile.

= Im erweiterten Einzugsgebiet des Planvorhabens sind starke Wettbe-
werbsstrukturen im ZVB HZ Michendorf (Nah & Gut, Norma, Getrdanke-
markt) sowie im ZVB NVZ Luckenwalder StraBe Michendorf (ALDI Nord,
EDEKA zzgl. Rossmann) sowie den Discountern Netto Marken-Discount
(NVS Peter-Huchel-StraBe (Langerwisch), NVS Am Herthasee) vorhan-
den.

Im Untersuchungsraum ist eine durchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung und eine ausgeprdgte Wettbewerbssituation im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel festzustellen, wo-

bei eine gewisse Konzentration im Kernort Michendorf festzustel- o
len ist. Stark ausgeprdgte Wettbewerbsstrukturen auBBerhalb des
Untersuchungsraums bedingen Kaufkraftabflisse aus diesem. In
Zusammenfihrung dieser Aspekte sinkt die Flachenproduktivitat

des Bestandsbetrieb ab.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

= Der Standort befindet sich in zurickgesetzter Lage an der Straf3e des Frie-
dens (L 77) und weist angesichts der N&he zur BundesstraBe B 2 eine gute
MIV-Anbindung auf. Die Anbindung an das OPNV-Netz ist als ortiblich zu
bewerten.

= Am Standort bestehen keine nennenswerten Kopplungsvorteile.

= Der ndchstgelegene systemgleiche Wettbewerber befindet sich in rd. 2,5
km Entfernung zum Vorhabenstandort (Nah & Gut an der Potsdamer
StraBBe, ZVB Ortszentrum). Die systemgleichen Wettbewerber Nahkauf in
Saarmund sowie der EDEKA am Kopplungsstandort Luckenwalder Str.
prdgen durch ihre gute Verkehrsanbindung ebenfalls den Wettbewerb fir
den Bestandsbetrieb.

= Das Planvorhaben ist der einzige Lebensmittelsupermarkt im Ortsteil

Langerwisch.
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= Der Lebensmittelmarkt ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen
bereits etabliert (Erweiterungsvorhaben). Gleichwohl stellt er mit einer
VKF von 685 m? einerseits den kleinsten Lebensmittelvollsortimenter im
gesamten Untersuchungsraum dar und ist andererseits mit dieser Dimen-

sionierung auch nicht mehr als marktgdngig einzuordnen.

= Mit einer VKF von 685 m2ist der Betrieb wesentlich kleiner, als der Betriebe
des Betreibers REWE im Durchschnitt (1.548 m?)?', Aufgrund dieser fir den
Betreiber sehr beschrdankten VKF sowie des nicht mehr marktgdngigen Er-
scheinungsbildes des Bestandsbetriebs, kann dieser auch nicht die Ubliche
Sortimentsbreite und -tiefe von REWE-Mdarkte abbilden und somit auch
keinesfalls die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers errei-

chen.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsdtzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmark-
ten. Nennenswerte Kopplungseffekte sind nicht gegeben. Der Be-

samten Untersuchungsraum und in diesem Kontext nur noch sehr
eingeschrdnkt wettbewerbsfdhig und kann auch nur ein einge-
schrdnktes Angebot bieten. In diesem Zusammenhang ist mit einer
deutlichen Abnahme der Leistungsfdhigkeit des Marktes gegen-
Uber dem Bundesdurchschnitt des Betreibers zu rechnen.

trieb ist aufgrund seiner Dimensionierung mit der kleinste im ge- !

Ableitung Fldchenproduktivitdt

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb Mein Markt eine aktuelle Flachenproduktivitat von
3.600 Euro/m? VKF erzielt. Dieser Wert liegt deutlich unter dem Durchschnitt
der entsprechenden Vertriebsschiene von REWE (4.670 Euro/m? VKF).

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verkaufsfldchenerweiterung des Lebensmittelmarktes
wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebes kommen. Die
folgende Herleitung der kUnftigen Fldchenproduktivitdt des Planvorhabens be-
ricksichtigt diese Verdnderung in Form einer Bewertung der Wirkung des Ge-
samtvorhabens unter BerUcksichtigung der Verkaufsflachenzunahme um 815 mz2.
Ergdnzend werden die damit einhergehende gesteigerte Gesamtattraktivitat des
Vorhabenstandortes, die Umsatzrelevanz sowie die sich dadurch verdndernde
Flachenproduktivitat berUcksichtigt.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers REWE betrdgt rd.
4.670 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 1.548 m?2.

Folgendes ist diesbeziglich zu bericksichtigen:

7 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2024/2025.
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= Im Zuge der Erweiterung des Marktes avisierte GVKF von 1.500 m? liegt
nur leicht unter dem Durchschnittswert, welcher der durchschnittlichen
Flachenproduktivitdt des Betreibers REWE zugrunde liegt.

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimie-
rung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese
Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht.

= Esist zu berUcksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufsflachen-
erweiterung des Betriebes REWE zu einer Modernisierung und Optimie-
rung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (VKF-Dimen-
sionierung, Sortimentsbreite und -tiefe, Angebotsprdsentation) kommen
wird.

= Die Gesamtverkaufsfldche des Planvorhabens wird deutlich Uber der
durchschnittlichen Verkaufsfldchendimensionierung der systemgleichen
Wettbewerber im Untersuchungsraum liegen (1.020 m? GVKF). Damit
werden die Strahlkraft und die Marktdurchdringung des Planvorhabens im
Einzugsbereich deutlich gestdarkt.

* |Im Rahmen der Kaufkraft- und Einwohnerentwicklung fir den Untersu-
chungsraum ist mit einem Anstieg des Nachfragepotenzials, um rd. 2,7 %
bis Ende 2028 zu rechnen.

Der neu strukturierte und deutlich groBere REWE wird eine deut-
lich hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet er-
reichen. Das Sortiment wird erweitert und ein marktgdngiges Er-
scheinungsbild des Marktes hergestellt. Unter Betrachtung der
genannten Aspekte steigt die Fldchenleistung pro m? VKF den-
noch insgesamt nur leicht an, aufgrund der deutlichen projektier-
ten Erhohung der Verkaufsflache um 789 m2 (exkl. Backer).

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der REWE
nach der Erweiterung eine im Vergleich zum Bestandsmarkt hohere und fUr den
Betreiber leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitgt von rd. 4.000
Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer obe-
ren Variante eine Flachenproduktivitdt von rd. 4.200 Euro/m? VKF angenom-
men.

FUr den geplanten Backer wird auf Basis von Auswertungen handelsspezifischer
Fachliteratur ein Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro angenommen.

Demnach ergeben sich folgende Mehrumsatze am Standort (im Worst Case):
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Tabelle 7: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens
Bestand nach Erweiterung
Fldachen- max. Flachen-
produktivitat produktivitat max. Umsatz-
in Euro/m? Umsatz in Euro/m? | max. Umsatz differenz
Sortimente VKF in Mio. Euro VKF in Mio. Euro | in Mio. Euro*
REWE
Nahrungs- und Genussmittel 1,9 5,0 + 3,0
Drogeriewaren 0,2 0,6 +0,4
3.600 4.200

sonstige Sortimente 0,2 0,6 +0,4
REWE Gesamt 24 6,2 +3,8
Bdcker (exkl. Café-Bereich)
Nahrungs- und Genussmittel - - - 0,3 +0,3
GESAMT* - 2,4 - 6,5 + 4,1
Nahrungs- und Genussmittel ) 1,9 ) 53 +3,3
(gesamt)

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschéatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2024/2025); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt mdglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. 6,5 Mio. Euro prognostiziert (+ max. 4,1
Mio. Euro). Davon entfallen auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel max.
5,3 Mio. Euro (+ max. 3,3 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von max.
0,6 Mio. Euro prognostiziert (+ max. 0,4 Mio. Euro).

Auf die sonstigen Sortimente entfallen max. 0,6 Mio. Euro des Gesamtumsatzes
(+ max. 0,4 Mio. Euro). Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene Sor-
timente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird.

Angesichts des geringen Umsatzanteils im Sortiment Drogeriewaren und bei den
sonstigen Sortimenten sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf Be-
stand oder Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder
sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Waren-
gruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der
Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung
(LEP HR 2019) ein?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in das NVK Michendorf 2024 ein?

6.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fUr die weiterge-
hende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter BeriUcksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen
Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ins-
gesamt leicht abgemildert. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens fir den Prognosehorizont 2028.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 5 %
fUr die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-
Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im
Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:
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Tabelle 8:

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-

(Worst Case)

und Genussmittel

Prognose 2028

Perspektivische

max. Umsatzumverteilung

Umsdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
ZVB Ortszentrum
(Nah & Gut, Norma, Getrdnke- 6,6 0,4 6
markt)
Michendorf ZVB NVZ Luckenwalder StraBBe 152 11 7
(EDEKA, ALDI Nord) ! '
sonstige Lagen**
(2x Netto Marken-Discount) 8.7 0.7 8
. sonstige Lagen
Nuthetal (ALDI Nord, REWE, Nahkauf) 151 0.7 >
. «|sonstige Lagen
Schwielowsee (REWE) 9.5 0,3 3
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streu- ~0,2
umsatz') i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 551 33 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 09/2023, Aktualisierung 05/2025; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2025
und Hahn Gruppe 2024/2025 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kom-
mune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.2); **ohne Planvorhaben; *** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 3,3 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

6.2 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER

ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-

teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fUr die zentralen Versorgungsbereiche (ZVB HZ Michendorf,
ZVB NVZ Luckenwalder StrafBe) und die relevanten sonstigen Lagen im Untersu-
chungsraum werden fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im

Folgenden aufgezeigt.

Gemeinde Michendorf

Auswirkungen auf den ZVB Ortszentrum Michendorf

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-

gen i. H. v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 6 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB

Ortszentrum Michendorf induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den im Zentrum veror-
teten Lebensmittelsupermarkt Nah & Gut und nachgeordnet den Discoun-
ter Norma als strukturprdgende Lebensmittelmdarkte innerhalb des ZVB.

STADTHANDEL

Auswirkungsanalyse

28



= Der ZVB weist angesichts der rdumlichen Fahrdistanz von rd. 2,5 km eine
gewisse Uberschneidung des Einzugsgebietes mit dem Planvorhaben auf.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der Lebensmittelsupermarkt Nah & Gut verfigt sowohl Uber eine gute
MIV- als auch OPNV-Anbindung, wodurch dieser fir eine nennenswerte
Mantelbevolkerung erreichbar ist. Aufgrund seiner Lage im ZVB mit einer
Versorgungsfunktion fUr ganz Michendorf kann er von Kopplungs- und Sy-
nergieeffekten mit den umliegenden Einzelhandelsbetrieben sowie den
zentrenergdnzenden Funktionen (v. a. Dienstleistungen) und einer stabilen
Besuchergrundfrequenz profitieren. Zudem weist der Betriebe durch seine
stark wohnintegrierte Lage eine signifikante Versorgungsfunktion fir die
insbesondere im ndheren Umfeld lebenden Bevdlkerung auf. Somit ist fir
den Betrieb angesichts der einzelbetrieblichen max. Umsatzumverteilung
von deutlich unter 10 % weiterhin von einer marktaddquaten Leistungsfa-
higkeit auszugehen.

= Der Lebensmitteldiscounter Norma weist einen zum Planvorhaben diffe-
renten Betriebstyp auf, wodurch in einigen Segmenten eher geringe Wett-
bewerbsUberschneidungen gegeben sind. Der Betrieb profitiert ebenfalls
von Kopplungs- und Synergieeffekten innerhalb des ZVB wie auch mit dem
gegenUberliegenden Getrdnkemarkt. Aufgrund der einzelbetrieblichen
max. Umsatzumverteilung von deutlich unter 8 % (insb. Markenprodukte
und Sortimentsbreite) und ist weiterhin von einer marktaddquaten Leis-
tungsfdhigkeit des Betriebs auszugehen.

= Der gegenUber dem Norma gelegene Getrdnkemarkt weist durch seinen
zum Planvorhaben unterschiedlichen Betriebstyp mit diesem nur einen ge-
ringen Wettbewerbsbezug auf. Die vorhabenbedingten marginalen ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen kann der Betriebs absehbar verkraf-
ten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Ortszentrum Michendorf in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszentrum Luckenwalder StraB8e

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 1,1 Mio. Euro bzw. max. 7 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
Ortszentrum Michendorf induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den im Zentrum veror-
teten Lebensmittelsupermarkt EDEKA und nachgeordnet den Discounter
ALDI Nord als strukturprégende Lebensmittelmdrkte innerhalb des ZVB.
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= Angesicht der Fahrdistanz zu den Angebotsstrukturen und den Siedlungs-
strukturen in Michendorf zeichnen sich gewisse Uberschneidungen der Ein-
zugsgebiete des ZVB NVZ Luckenwalder StraBe bzw. der dort verorteten
Betriebe EDEKA und ALDI Nord mit dem Planvorhaben ab.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der EDEKA als systemgleicher Anbieter ist ebenfalls bereits am Markt
etabliert und verfUgt Uber sehr gute Synergie- und Kopplungseffekte durch
dessen Lage im ZVB NVZ Luckenwalder StraBe (ALDI Nord, Rossmann).
Zudem zeichnet den Standort eine sehr gute MIV-Anbindung Uber die Lu-
ckenwalder StrafBe an die B 2 wie auch A 10 aus. Dabei stellt die Lucken-
walder StraBBe bzw. in Verldngerung nach Norden die Potsdamer Straf3e
den wesentlichen Verkehrsstrang aus dem Kernsiedlungsbereich Michen-
dorf an die beiden genannten Uberértlichen StraBenzige dar, so dass der
Betrieb auch in erheblichen MaBBe von Pendlerstromen profitieren kann, so
dass die Einzugsgebietsiberschneidungen abgemildert werden. In diesem
Kontext stellen sich sowohl der Betrieb EDEKA und als auch der ebenfalls
im NVZ verortete ALDI Nord als Uberdurchschnittlich leistungsfahig dar.

= Nach perspektivischer Ansiedlung des REWE-Marktes konnen EDEKA und
ALDI Nord am Standort weiterhin marktaddquate Fldachenleistungen er-
zielen.

= |Im Kontext des Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan 01/2024
"SiUdliche Potsdamer StraBe", Gemeinde Michendorf, soll die planungs-
rechtliche Voraussetzung fur die Erweiterung des EDEKA geschaffen wer-
den (s. Ausfihrungen Kapitel 4.2). Dieser Erweiterungsbestrebung stehen
die einzelbetrieblich ermittelten Umsatzumverteilungen nicht entgegen;
vielmehr deuten die Erweiterungsbestrebungen darauf hin, dass EDEKA
trotz der 6ffentlich bekannten Pldne fUr die Erweiterung des hier betrach-
teten Planvorhabens REWE an seinem Standort festhalten will und in die-
sem Zukunftspotenzial sieht.

= Der Drogeriefachmarkt Rossmann weist durch seinen zum Planvorhaben
unterschiedliches Hauptsortiment (Drogeriewaren) und Nahrungs- und
Genussmitteln nur im Randsortiment einen sehr geringen Wettbewerbs-
bezug auf. Die vorhabenbedingten marginalen absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen kann der Betrieb absehbar verkraften.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Luckenwalder StraB3e
in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in der Gemeinde Michendorf

Vom angedachten REWE-Markt gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,7 Mio. Euro bzw. max. 8 %
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auf die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in der Gemeinde Michendorf

aus.

Diese tangierenv. a. die beiden in ndchstgelegenen und Uber eine gute Ver-
kehrsanbindung angebunden Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Dis-
count im Norden (rd. 1,5 km) und im Westen (rd. 2 km).

Angesicht der rdumlichen Fahrdistanz zu den beiden genannten Lebens-
mitteldiscountern zeichnen sich gewisse Uberschneidungen der Einzugsge-
biete mit dem Planvorhaben ab.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu

erwarten:

Der Netto Marken-Discount des Nahversorgungsstandorts Peter-Huchel-
Chaussee im Ortsteil Wilhelmshorst wurde Ende Februar 2025 nach Um-
bau und Modernisierung mit einer VKF von 775 m2 wiedereréffnet. Der mo-
dernisierte Betrieb ist bereits langjdhrig am Markt etabliert und profitiert
von einer sehr guten Lage am sidlichen Rand des Ortsteils ((Abfanglage’)
sowie der damit einhergehenden relativ hohen Mantelbevélkerung. Zudem
stellt der Discounter den einzigen strukturprdgenden Lebensmittelanbie-
ter in diesem Ortsteil dar. Aufgrund der genannten Faktoren ist davon aus-
zugehen, dass der Markt aktuell Gberdurchschnittliche Flachenleistungen
erzielt. Zudem nimmt der Netto aufgrund des unterschiedlichen Betriebs-
typs eine zum Planvorhaben eher ergdnzende Funktion ein.

Der Netto Marken-Discount des Nahversorgungsstandorts Am Herthasee
ist ebenfalls bereits langjdahrig am Markt etabliert und profitiert von seiner
verkehrsstrategisch ginstigen Lage — der Markt liegt an der Nord-Sid-
Achse Michendorfs und stellt den ndchstgelegenen strukturprdgenden Le-
bensmittelmarkt fir die nérdlichen/nordwestlichen Siedlungsbereiche von
Michendorf dar. Zudem nimmt der Netto aufgrund des unterschiedlichen
Betriebstyps eine zum Planvorhaben eher ergdnzende Funktion ein.

Trotz der prozentual wie monetdr als relativ hoch einzustufenden einzel-
betrieblichen Umsatzumverteilungen fir die beiden Netto-Mdarkte sind
vorhabenbedingte Auswirkungen wie Marktumstrukturierungen aus fach-
gutachterlicher Sicht nicht zu erwarten, zumal der Netto Marken-Discount
an der Peter-Huchel-Chaussee erst kirzlich modernisiert und neu aufge-
stellt worden ist. Durch ihre jeweilige Verortung im NVK Michendorf 2024
ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten besteht fir beide Betriebe zu-
dem die konzeptionell abgesicherte Mdéglichkeit, sich im veranderten Wett-
bewerbsumfeld neu zu positionieren.

Gemeinde Nuthetal

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in der Gemeinde Nuthetal

Vom angedachten REWE-Markt gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,7 Mio. Euro bzw. max. 5 %
auf die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in der Gemeinde Nuthetal aus.
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= Diese tangierenv. a. den systemgleichen Wettbewerber Nahkauf im Nach-
barort Saarmund sowie die etwas weiter entfernt, am Rand des Untersu-
chungsraumes, gelegenen strukturprdagenden Anbieter ALDI Nord und den
betriebsgleichen REWE-Markt.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der system- wie auch betreibergleiche?2 Anbieter Nahkauf ist eindeutig auf
die Nahversorgung seines direkten Siedlungsumfelds ausgelegt. Der Be-
trieb befindet sich in wohnintegrierter Lage in Saarmund und stellt den
einzigen Anbieter im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Ortsteil Saarmund dar. Folglich weist der Betrieb ein wesentlich kleines
Einzugsgebiet auf. Dementsprechend ist dem Betrieb eine nennenswerte
(Nah-) Versorgungsfunktion fir die dort lebende Bevélkerung zu attestie-
ren.

= Der betriebsgleiche REWE und der Discounter ALDI Nord befinden sich an
einem Kopplungsstandort im Ortsteil Bergholz-Rehbricke. Sie befinden
sich am duBersten Rand des Untersuchungsraumes. Die Raum-Zeit Dis-
tanz zum Planvorhaben sind als hoch zu bewerten. Folglich gibt es nur
marginale Einzugsgebietsiberschneidungen der Betriebe mit dem Plan-
vorhaben. Durch die integrierte Lage weisen die Betriebe eine hohe Man-
telbevélkerung auf, sie nehmen vor allem eine Nahversorgungsfunktion for
den Ortsteil Bergholz-Rehbricke ein, wo diese die einzigen beiden struk-
turprdgenden Lebensmittelmdrkte darstellen.

= Angesicht der fUr alle drei Betriebe ermittelten einzelbetrieblichen Um-
satzumverteilungen sind vorhabenbedingte Marktumstrukturierungen aus
fachgutachterlicher Sicht nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Nuthetal in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Gemeinde Schwielowsee

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in der Gemeinde Schwielowsee

Vom angedachten REWE-Markt gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel Umsatzumverteilungeni. H. v. max. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 3 % auf
die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in der Gemeinde Schwielowsee.

= Diese tangieren v. a. den systemgleichen Wettbewerber REWE

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der betriebsgleiche Anbieter REWE ist bereits am Markt etabliert und
stellt den einzigen strukturprdgenden Anbieter im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel im Ortsteil Caputh (Schwielowsee) dar.

2 Ebenfalls zum REWE-Konzern zugehérig.
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= Der REWE verfigt Uber eine marktgdngige Verkaufsflachenausstattung
sowie ein modernes Erscheinungsbild.

=  Durch die hohe nennenswerte rdumliche Distanz zum Planvorhaben gibt
es nur marginale Einzugsgebietsiberschneidungen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Schwielowsee in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten
sind nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung sowie
den ZVB Ortszentrum Michendorf und den ZVB NVZ Luckenwalder Straf3e in ih-
rem heutigen Bestand und den jeweiligen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht
zu erwarten, da

= Michendorf aktuell und auch nach Redlisierung des Planvorhabens eine
(deutlich) unterdurchschnittliche Zentralitat aufweist,

= aktuell abflieBende Kaufkraftpotenziale durch das Planvorhaben voraus-
sichtlich in Teilen zurickgebunden werden kénnen,

= nach Redlisierung des Planvorhabens die Zentralitédt im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel in Michendorf auf rd. 79 % ansteigen wird und
somit weiterhin noch deutliche Entwicklungspotenziale in diesem Sorti-
mentsbereich bestehen und

= zusdtzliche Kaufkraftpotenziale durch das prognostizierte Bevdlkerungs-
wachstum zu erwarten sind.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche und/
oder die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum sind
nicht zu erwarten.

6.3 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP HR 2019)

Im Folgenden werden die fUr das Planvorhaben relevanten Vorgaben des Landes-
rechts (LEP HR 2019) dargestellt und das Planvorhaben entsprechend in diese ein-
geordnet und bewertet.

Im Landesentwicklungsplan der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg finden
sich folgende Ziele und Grundsdtze, die in Bezug auf das Planvorhaben von Be-
deutung sind:

22 2.6 Bindung groBfiéichiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte:

= GrofSfldchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von & 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Kon-
zentrationsgebot).”

Bzgl. Ziel 2.6 ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort liegt zentral im Ortsteil Langerwisch der Gemeinde
Michendorf. Michendorf wird gemdaB LEP HR 2019 nicht als zentraler Ort
eingestuft.
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uZ 2.12 Errichtung oder Erweiterung groB3fiéichiger Einzelhandelseinrichtungen aulBer-
halb Zentraler Orte:

= (1) Die Errichtung oder die Erweiterung grol3fidchiger Einzelhandelseinrichtun-
gen ist abweichend von Z 2.6 auch aulBerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn
das Vorhaben dberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in
einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient iberwie-
gend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsfld-
che 71500 Quadratmeter nicht Uberschreitet und auf mindestens 75 Prozent
der Verkaufsfldche nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle T Num-
mer 1.7 angeboten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nach-
frage fir gréBere Verkaufsfidchen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind
diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben
genannten Sortimentsbeschrdnkung entwickelbar.

= (2)Inden gemdl3 Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die
Errichtung oder die Erweiterung grolBfldchiger Einzelhandelseinrichtungen
Uber die in Absatz 1 getroffenen Festlegungen hinaus zuldssig, wenn die zu-
sdtzliche vorhabenbezogene Verkaufsfidche 71 000 Quadratmeter nicht Gber-

schreitet, wobei fUr diese keine Sortimentsbeschrdnkung zu beachten ist.”
Bzgl. Z 2.12 ist festzuhalten:

=  Nach dem Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wird der Kernort der Ge-
meinde Michendorf als Grundfunktionaler Schwerpunkt ausgewiesen.

* Das in Rede stehende Vorhaben weist eine vorhabenbezogene Verkaufs-
flache von 1.500 m? auf (vgl. Tabelle 6, S. 18).

= Der Anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente des Planvorhabens
betragt gemdal Tabelle 6 (S. 18) Gber 90 % der Gesamtverkaufsfldche.

* Anhand der Analyse der angebots- und nachfrageseitigen Aspekte in Ka-
pitel 4.2 und 4.3 wurde ersichtlich, dass in Michendorf eine deutlich unter-
durchschnittliche Zentralitdt in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und
Genussmittel besteht, die in Teilen durch das Planvorhaben zurickgebun-
den werden kann. Nach Realisierung des Planvorhabens wird die Zentrali-
tat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auf rd. 79 % anstei-
gen.

= Das Planvorhaben befindet sich gemaf NVK Michendorf 2024 in dem per-
spektivischen ZVB StrafBe des Friedens (Nahversorgungszentrum).

Das Planvorhaben ist kongruent zu Z 2.12 des LEP HR 2019.

w2 2.7 Schutz benachbarter Zentren:

= Grof3fldchige Einzelhandelseinrichtungen ddrfen nach Art, Lage und Umfang
die Entwicklung und Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter zentraler
Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigen (raumordnerisches Beeintrédchtigungsverbot).”

= Gemdl3 Erlduterung ist zudem zu beachten: ,Wdhrend es beim kommunalen
Beeintrdchtigungsverbot u. a. um unzumutbare Auswirkungen durch eine zu
erwartende Umlenkung von Kaufkraftstrémen geht, wird die Einhaltung des
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raumordnerischen Beeintrdchtigungsverbotes vor allem an der Wahrung der
raumstrukturellen und funktionalen Bedeutung Zentraler Orte in ihrer Funk-
tion als Handelsstandorte gemessen.”

Bzgl. Ziel 2.7 ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stddtebaulichen Bewertung (s. Kapitel 6.1 und
6.2) werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrdchtigun-
gen bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benach-
barter Zentraler Orte oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevélke-
rung in benachbarten Gemeinden ausgelost.

Das Planvorhaben ist kongruent zum raumordnerischen Beeintrdchtigungsver-
bot gemdaf Ziel 2.7 des LEP HR 2019.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen und Grundsétzen des
LEP HR 2019.

6.4 EINORDNUNG IN DAS NVK MICHENDORF 2024

Im Folgenden werden die fUr das Planvorhaben relevanten Vorgaben des NVK Mi-
chendorf 2024 dargestellt und das Planvorhaben entsprechend in diese eingeord-
net und bewertet.

~EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN MICHENDORF

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der (perspektivischen) zentralen Versorgungs-
bereiche

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neve Ansiedlungen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht markt-
gerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur ditere
Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

Qualitative Aufwertung des Angebotes in den zentralen Versorgungsbereichen

Sonstige Empfehlungen:
grundsdtzlich: Nevansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und
wenn keine negativen Auswirkungen fur die zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten sind
qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypen-
mix, Parkpldtze und Service”

Quelle: NVK Michendorf 2024, S. 77f.

Im Kontext der im Nahversorgungskonzept (NVK Michendorf 2024, Kapitel 8,
S. 73f) definierten Handlungsprioritdten fUr die Nahversorgung (ebenda, Kapitel
8.2) in Michendorf ist das Vorhaben wie folgt zu bewerten:

Das Planvorhaben ist kongruent zu Ziel 1, da
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= der Vorhabenstandort im (perspektivischen) zentralen Versorgungsbereich
StraBe des Friedens verortet ist und das Planvorhaben dort der Weiterent-
wicklung des ZVB dient,

= das Planvorhaben durch die Modernisierung des Bestandsbetriebs der Ver-
besserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben dient und

= durch das Planvorhaben eine Qualitative Aufwertung des Angebotes in den
zentralen Versorgungsbereichen erreicht wird.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Sonstigen Empfehlungen, da

= durch das Planvorhaben keine negativen Auswirkungen fir die zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten sind (s. Kapitel 6.1 und 6.2) und

= durch das Planvorhaben eine qualitative Weiterentwicklung der Nahversor-
qung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Parkpldtze und Service erreicht wird.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den definierten Handlungsprioritdten fiur die
Nahversorgung im Nahversorgungskonzept (Kapitel 8) des NVK Michendorf
2024,

Im Kontext der im NVK Michendorf 2024 definierten Steuerungsleitsdtze (ebenda,
Kapitel 10.2, S. 83f) ist das Vorhaben mit seinem nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment (s. Kapitel 5.1) nach Steuerungsleitsatz 2 zu bewerten:

nLeitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent soll zukdnftig primdr in den (perspektivischen) zentralen Versorgungsbe-
reichen und zur Gewdhrleistung der Nahversorgung sekunddr auch an konzept-
konformen Versorgungsstandorten vorgesehen werden.”

Quelle: NVK Michendorf 2024, S. 84.

Bzgl. Leitsatz ist festzuhalten:

=  Das Planvorhaben ist im (perspektivischen) ZVB StraBe des Friedens (Nah-
versorgungszentrum) verortet und ist demnach kongruent zu Leitsatz Il des
NVK Michendorf 2024.

Das Planvorhaben ist kongruent zu Leitsatz Il des NVK Michendorf 2024.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den definierten Handlungsprioritéten fir die
Nahversorgung und zu dem fir das Planvorhaben bewertungsrelevanten Leit-
satz Il des NVK Michendorf 2024.

Das Planvorhaben ist somit kongruent zum NVK Michendorf 2024.

STADTHANDEL

Auswirkungsanalyse 36



7 Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Michendorf-Langerwisch ist die Erweiterung des REWE-Vollsortimenters am
Standort StraBe des Friedens 74 geplant. Der Betrieb ist Anfang 2025 vom Netz
gegangen, kdnnte jedoch aufgrund der Genehmigungslage jederzeit wieder eroff-
net werden - in diesem Kontext wurde der Betrieb im vorliegenden Gutachten als
Bestandsbetrieb betrachtet und in allen Berechnungs- und Bewertungsschritten
als solcher bericksichtigt.

Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktuell genehmigten 685 m? VKF auf
1.500 m?2 VKF (inkl. 26 m? VKF Bdcker). Der Vorhabenstandort befindet sich gem.
NVK Michendorf 2024 (s. ebenda, S. 70f) im (perspektivischen) zentralen Versor-
gungsbereich StraBe des Friedens (Nahversorgungszentrum (NV2)).

Das Planvorhaben Uberschreitet die Schwelle zur GroBflachigkeit (> 800 m2 VKF/
1.200 m2 BGF). Das Planvorhaben ist somit neben Kerngebieten nur in festgesetz-
ten Sondergebieten zuldssig. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder Nahversor-
gungsstrukturen kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der
Folge ist zu bewerten, ob gemdaB § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirt-
schaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und die
Konformitdt zu den Zielen des LEP HR 2019 wie auch zum NVK Michendorf 2024
gegeben ist.

Die Bewertung des Planvorhabens hat folgende Bewertung ergeben:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen (s. Kapitel 6.1 und 6.2):

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmaéglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwar-
ten.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen LEP HR 2019 (s. Kapitel 6.3)

= Konzentrationsgebot (Z 2.6): Der Vorhabenstandort befindet sich im Orts-
teil Langerwisch der Gemeinde Michendorf. Michendorf wird gemafi3 LEP
HR 2019 nicht als zentraler Ort eingestuft.

= Errichtung oder Erweiterung groB3fléchiger Einzelhandelseinrichtungen au-
Berhalb Zentraler Orte Z 2.12: Das Planvorhaben ist durch seine Lage im
(perspektivischen) ZVB StrafBe des Friedens (Nahversorgungszentrum)
kongruent zu Z 2.12 des LEP HR 2019.

= Beeintrdchtigungsverbot (Z 2.7): Durch das Planvorhaben werden keine
wesentlichen Beeintrdchtigungen bestehender oder geplanter zentraler
Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte oder die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung in benachbarten Gemeinden ausgelédst.

Das Planvorhaben ist demnach kongruent zu den fur das Planvorhaben bewer-
tungsrelevanten Zielen des LEP HR 2019.
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Einordnung gemdB des NVK Michendorf 2024 (s. Kapitel 6.4)

* Das Planvorhaben ist kongruent zu den definierten Handlungsprioritéten
fir die Nahversorgung und zu dem fiUr das Planvorhaben bewertungsrele-
vanten Leitsatz Il des NVK Michendorf 2024.

Das Planvorhaben ist somit kongruent zum NVK Michendorf 2024.

Das Planvorhaben ist konform zu den normativen Aspekten der Planung (§ 11
Abs. 3 BauNVO, LEP HR 2019 und NVK Michendorf 2024).
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