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Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Wollin

Ausgangssituation

(X0

?E

Die Schi Bau GmbH, Beelitz, plant in der Gemeinde Wollin (Brandenburg) einen Lebensmittelmarkt zur Verbesserung der ortlichen
Nahversorgung zu errichten. Geplant ist ein Markt mit einer Verkaufsflache von max. 1.000 m?.

Flr den Standortbereich soll der bestehende Bebauungsplan Nr. 1a ,,Gewerbegebiet Wollin“ geandert werden. Der
Aufstellungsbeschluss wurde bereits gefasst und die friihzeitige Behorden- und Biirgerbeteiligung fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes durchgefiihrt.

Die Gemeinde Wollin bzw. das Amt Ziesar existiert kein kommunales Einzelhandelskonzept mit raumlichen Standortfestlegungen.

Zur fachlichen Absicherung ist unter anderem gutachterlich nachzuweisen, dass durch die Ansiedlung eines neuen
Lebensmittelmarktes keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung in Wollin
oder den Nachbargemeinden im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgelost werden.

Ebenso waren bei einem grolflachigen Einzelhandelsvorhaben die Ziele des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) einzuhalten. Es ist allerdings zu prifen, ob fir das Vorhaben die atypische Fallgestaltung geltend gemacht
werden kann.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im weiteren
Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.
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Datengrundlagen der Untersuchung

Methodische Vorgehensweise

Vor-Ort-Recherchen Erhebung relevanter Umsatzschatzung Nutzung sekundar-

Anbieter statistischer Daten
o >

3 > a1 > @

= Verwendung von aktuellen

. = Hierzu gehoren vor allem = Umsatzschatzung fir die >
= D K -
Vurcgf:f%rur;g vohn strukturpragende erfassten Einzelhandels- Eﬂatekr;natel'r\lallen der BBE
or-Lrt-Recherchen zur Lebensmittelmarkte (v. a. betriebe unter Bertick- arkiorschung .
Bewertung der ortlichen Lebensmittel-Discounter, sichtigung der standort- (. B. Kaufkraftkennziffern
Einzelhandelsstrukturen im Super-/ Verbrauchermarkte) bezogenen Rahmen- auf Qememdee.b_ene und
April 2024 im Untersuchungsgebiet. bedingungen sowie sortimentsspezifische
branchen- und Pro-Kopf-Ausgaben)
betriebsformenspezifischer .

Aufbereitung relevanter
sekundarstatistischer Daten
und Informationsquellen
(u. a. soziodemografische
Kennzahlen, Einwohner-
zahlen auf Strallenab-
schnittsebene, GfK 2023).

Leistungskennziffern
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Marktentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels

Projektplanung

Der Lebensmitteleinzelhandel wird im Wesentlichen durch Supermarkte
und Lebensmitteldiscounter gepragt. So stehen in Deutschland ca. 15.970
Discounter mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache von ca. 830 m?

ca. 12.160 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.350 m? Verkaufsflache
gegenuber (vgl. EHI, 2023).

Die Supermarkte konnten in den letzten Jahren kontinuierlich und deutlich

an Umsatz zulegen (2015 — 2022: + 43 % nominal), wahrend die Anzahl der

Betriebe nur geringfligig angestiegen ist (+ 2 %). Die Flachenleistung liegt
aktuell deutschlandweit bei einem Durchschnitt von rd. 5.000 € je m?
Verkaufsflache und konnte gegeniliber dem Jahr 2015 um rd. 12 % deutlich
gesteigert werden.

Auch die Lebensmitteldiscounter konnten ihre Umsatzleistung im gleichen
Zeitraum erheblich steigern. Ihre Anzahl ist seit 2015 leicht riicklaufig

(- 1,5 %), die Verkaufsflache (+ 6 %), der Umsatz (+ 26 %) und die
Flachenleistung (+ 8 %) sind jedoch deutlich gestiegen.

Beide Betriebstypen haben ihr Angebot und ihr Erscheinungsbild
kontinuierlich weiterentwickelt. Die Sortimente sind breiter und tiefer
geworden. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, die Discounter haben ihr Frische- und Markenangebot
ausgebaut.

= Supermarkte verfiigen Uber ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment

(Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren). Darliber hinaus wird ein
eng begrenztes Randsortiment (< 10 % der Verkaufsflache) angeboten.
Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Heimtiernahrung, Schreib-
und Papierwaren, Haushaltswaren, Blicher und Zeitschriften sowie
Schnittblumen.

Das Sortiment der Supermarkte wurde in den letzten Jahren stetig
erweitert und vertieft und umfasst zwischen 12.000 und 25.000 Artikel.

Der Schwerpunkt liegt auf Markenprodukten und Eigenmarken. Daneben
gibt es ein auf lokale oder regionale Besonderheiten abgestimmtes
Angebot, eine breite Auswahl an Frischeprodukten, die Uiberwiegend an
der Bedienungstheke angeboten werden, sowie frisch zubereitete und
verpackte SB-Angebote.

Die friiher deutlichen Unterschiede zwischen den
Betriebstypen Supermarkt und Discountmarkt
verschwinden zunehmend. Das Angebot beider
Betriebstypen wird von den Kunden als vollwertige
Nahversorgung wahrgenommen.
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Lebensmittelmarkt zur Verbesserung der ortlichen Nahversorgung

Projektplanung

Gemainds Wolin

Andening des Behauungapens 1a
“Gewerbageabiet Wallin™
Famaung voer 24. Apr 2024

firiery R

Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1a ,Gewerbegebiet Wollin“

Der Vorhabenstandort befindet sich noérdlich des Siedlungsbereiches in unmittelbarer
Nachbarschaft zum bestehenden Autohof. Die gesamte umliegende Flache soll als
Gewerbegebiet Wollin entwickelt werden (vgl. Entwurf Anderung des Bebauungsplanes
1a).

Die GroBenordnung des Marktes belauft sich auf max. 1.000 m? Verkaufsflache zzgl.
Backshop, offen sind Betriebsformat und Betreiber, so dass eine sog. Angebotsplanung
erfolgen soll.

Der Entwurf des Bebauungsplanes sieht dementsprechend ein Sondergebiet u. a. fir
Einzelhandelseinrichtungen der Nahversorgung vor.

Mit einer Flache von mehr als 800 m? Giberschreitet die geplante Verkaufsflache die
Schwelle zur GroRflachigkeit, so dass dann prinzipiell die landesplanerischen Vorgaben fir
groRflachige Einzelhandelsbetriebe eingehalten werden missten (u. a.
Konzentrationsgebot).

Da aber davon ausgegangen werden kann, dass der geplante Lebensmittelmarkt einen
wichtigen Beitrag zur Verbesserung der Nahversorgung leisten wird, ist zu prufen, ob eine
mogliche Genehmigungsfahigkeit ggf. liber eine atypische Fallgestaltung/wohnortnahe
Versorgung abgeleitet werden kdnnte.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist u. a. der Nachweis zu erbringen, dass das
Planvorhaben keine negativen stadtebauliche Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
auslosen wird.
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Wollin ist kein zentraler Ort

Zentralortliche Funktion
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Die Gemeinde Wollin als Bestandteil des Amtes Ziesar liegt weniger als
20 km stdlich der Stadt Brandenburg an der Havel und gehort zum
Landkreis Potsdam-Mittelmarkt (Kreisstadt Bad Belzig) in Brandenburg.

Im sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming (Stand 2020) werden auf
kleinraumiger Ebene die grundfunktionalen Schwerpunkte festgelegt.

Wahrend die Stadt Ziesar als grundfunktionaler Schwerpunkt eingeordnet
wird, wird der Gemeinde Wollin keine zentralortliche Funktion
zugeschrieben. Die nachstgelegenen grundfunktionalen Schwerpunkte
sind Wusterwitz, Wiesenburg, Gemeinde Kloster Lehnin und Briick.

Das Mittelzentrum Bad Belzig befindet sich in Fahrdistanz von rd. 30 Min.,
das Oberzentrum Brandenburg an der Havel von rd. 23 Min.

Wollin ist mit der eigenen Anschlussstelle an die A 2 (AS 77 Wollin) zwar
sehr verkehrszentral gelegen, jedoch missen dennoch zu den
nachstgelegenen Grundversorgungsangeboten nicht unerhebliche
Distanzen zurlickgelegt werden (Minium rd. 16 Autofahrminuten nach
Ziesar).
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Wohnstandort mit Pendlerverflechtungen ins Umland

Strukturdaten des Makrostandortes

) Potsdam- Die Gemeinde Wollin sowie der Landkreis
Strukturdaten Wollin Mittelmark, Brandenburg Deutschland . ] .
Landkreis Potsdam-Mittelmark verzeichnen in den letzten
entraldrtliche Funktion ] ] ] funf Jahren eine leicht positive Bevolkerungs-
entwicklung
846 219.521 2.537.868 83.237.124 Die Arbeitslosenquote in Wollin sowie auch im
_ Landkreis liegt deutlich niedriger als im
01.01.2017 844 212.207 2.494.648 82.526.522 .
Bundesdurchschnitt.
Durchschnittliche HaushaltsgroRe 2,2 2,1 2,0 2,0 Der dEUtlIChe AUSpEﬂd'EFUbEFSChUSS und dle
niedrige Beschaftigtenzentralitat dokumentieren
(ahresdurchschnitt 2022) ? ' ’ ’ ' die hohe Bedeutung Wollins als Wohnstandort in
Pendler der Nahe zu Brandenburg an der Havel. Die Zahl
Einpendler (Juli 2022) g5 37 480 175147 der Einpendler kdnnte mit der Realisierung des
Gewerbegebietes deutlich ansteigen.
Auspendler (Juli 2022) 300 57.147 313.142
. . A 1) GemiR Statistischen Berichten der jeweiligen Statistischen Landesédmt i 4R Auskunft d
Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte 127 63.731 882.206 33.800.611 Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden. Zahlen von Hildesheim aus der Eimwohnerstatistik der Gemeinde
2) Die Angaben zur kiinftigen Entwicklung der Bevélkerung beziehen sich auf den jeweiligen Kreis/kreisfreie
Stadt und wurden den P der jeweiligen Statistischen Landesamter ent ; auf di
Beschftigtenzentralitit 37,0 71,5 856 1000 Grundlage wurden die dargestellten Verinderungsraten berechnet. Bezugsjahr: 2021,
3) GemaR Auskunft der Bundesagentur fiir Arbeit in Niirnberg (alle zivilen Erwerbspersonen insgesamt). Fiir
Einzelhandelskaufkraft 2023 (in €/Kopf) ® 6.706 7.639 7.088 7.463 kreisangehérige Stadte/ Gemeinden werden keine Arbeitslosenquoten veréffentlicht; ersatzweise werden
die Arbeitslosenquoten des Kreises herangezogen. Stand: 2022
4 GeméR Auskunft der Bundesagentur fiir Arbeit in Nirnberg; Arbeitsmarkt in Zahlen auf Gemeinde-, Kreis
Einzelhandelskaufkraft 2023 (index)® 89,9 102,4 95,0 100,0 und Bundesebene; Stand: 01.07.2022.
5) BBE!CIMA!MB-Research Einzelhandelskaufkraft, eigene Berechnung.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Kriterien flir ZVB-Lage nicht erfullt

Mikrostandort

\i Richtung Wenzlow
[ A2] \

L 94

Wohnbebauung

Entwicklung von
Gewerbenutzungen
unterschiedlicher Art

Wohnbebauung

el
O

$ o

S

e Projektstandort

O Umliegende Nutzungen
(Auswahl)
1 Aral-Tankstelle
2 Burger King
3 Volland BAU/Baufachhandel/
DHL Paketshop

Geltungsbereich B-Plan
Gewerbegebiet Wollin

/
/

N
A _,«=_,m BBE
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Der aktuell als landwirtschaftliche Freiflache
genutzte Projektstandort liegt am Rande des
sehr groRflachig geplanten Gewerbegebietes
Wollin.

In der Nachbarschaft befindet sich eine
Tankstelle und ein SB-Restaurant, am
nordlichen Ortseingang noch ein
Baustoffhandel, geplant Feuerwehr

Die Wohnbebauung von Wollin schlief3t aktuell
in einer Entfernung von rd. 200 m an den
Projektstandort an.

Die Pkw-Erreichbarkeit ist durch die direkte
Lage an der L 94 (Wenzlower Stral3e) sowie
den unmittelbaren Anschluss an die A2
optimal

)») Standortlage und -charakteristik

entsprechen nach heutiger Einschatzung
nicht den Anforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich

11



Relevante Ziele des Landesentwicklungsplans (LEP HR)

Rechtliche Grundlagen

Relevante Rechtsgrundlagen

Landesentwicklungsplan Sachlicher Teilregionalplan

Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) Havelland-Flaming

L o
—

1)

Hierflir werden in Ziel 2.12 Satz 1 und 2 weitere Kriterien definiert

Ziel 2.6: Konzentrationsgebot

Grof$fldchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten
zuldssig.

Ziel 2.7: Beeintrachtigungsverbot

Grof$fldchige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktionsféhigkeit bestehender oder
geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in benach-
barten Gemeinden nicht wesentlich beeintréichtigen

Ziel 2.11: Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung grofSfléichiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden.

Ziel 2.12: Errichtung oder Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen auRerhalb zentraler Orte

Die Errichtung oder die Erweiterung grofSflichiger Einzelhandelseinrichtungen ist abweichend von Z 2.6 auch aufSerhalb der Zentralen Orte
zuldssig, wenn das Vorhaben tiberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet.”

12
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Zu prufen: atypische Fallgestaltung

Einordnung in den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Konzentrationsgebot

= Grol¥flachige Einzelhandels-
betriebe nur in zentralen Orten

o LEP HR, Ziel 2.6

Wollin ist kein
zentraler Ort

= GroRflachige Einzelhandels-

Grolflachiger Einzelhandel
aullerhalb zentraler Orte

= Anhaltspunkte fir eine
stadtebauliche Atypik:

= Betrieb mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment

o Standort ist stadtebaulich
integriert

betriebe sind auch aulRerhalb
zentraler Orte zuldssig, wenn das
Vorhaben der Nahversorgung
dient und sich innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches
befindet.

o LEP HR, Ziel 2.12 = Vorhaben sichert die

verbrauchernahe Versorgung

= Leitfaden zum Umgang mit § 11
Abs. 3 BauNVO in Bezug auf
Betriebe des Lebensmittel-
einzelhandels, S. 9

Vv

Kann fiir den Projektstandort eine
stadtebauliche Atypik
geltend gemacht werden?

Der Projektstandort kann
nach heutiger Einschatzung
nicht als zentraler
Versorgungsbereich
eingeordnet werden

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Atypische Fallgestaltung Beeintrachtigungsverbot

= Die Entwicklung und
Funktionsfahigkeit bestehender
od. geplanter zentraler
Versorgungsbereiche
benachbarter zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe
Versorgung darf nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

= LEP HR, Ziel 2.7

= Auchi.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO
zu prifen.

Vv

Priifung moéglicher
Auswirkungen im Rahmen
der vorliegenden
Auswirkungsanalyse
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Lebensmittelsupermarkte und -discounter als wesentliche
Wettbewerber

Wettbewerbssituation

= Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich auf die strukturpragenden
Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln/Drogeriewaren im Unter-
suchungsraum.

E ™

EDEKA

= Zu den Wettbewerbern zahlen vorwiegend die Lebensmittelsupermarkte
und -discounter. Diese weisen eine groRe Sortimentsiiberschneidung mit
dem Vorhaben auf und dienen dem Versorgungseinkauf.

= Das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte

(z. B. Obst- und Gemisehandel) bzw. der sonstige Fachhandel sowie
m Drogeriemarkte stehen — maligeblich aufgrund einer anderen Angebots-
Marken-Discount NETTO ausrichtung bzw. Kundenansprache — nur untergeordnet im Wettbewerb

mit dem Planvorhaben.

= Gleichwohl werden die kleinteiligen Lebensmittelgeschafte, Ladenhand-
werksbetriebe und Drogeriemarkte in den zentralen Versorgungs-
bereichen in die Wettbewerbsbetrachtung einbezogen.

|
N

Kaufland

Pariner der EDEKA

15
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Grofde Distanz zu Wettbewerbern

Wettbewerbssituation im Uberblick

P

Bensdorf

‘/\/§ _/

= Wusterwntz

ol

Rosenau &

1
2

=

e Projektstandort

. Wettbewerber (Auswahl)

Ziesar (Edeka, Netto, Norma)

Brandenburg a. d. Havel (Netto,

Edeka Plg., Rewe, Lidl, Aldi,
Rewe, diverse)

Wousterwitz (Edeka)

Gorzke (NP)

Bad Belzig (Edeka, Lidl/Rewe,
Norma, Netto, Rossmann)
Golzow (NP)

Lin Wollin selbst existiert ein Backer, welcher alleine allerdings keine umfassende Lebensmittelgrundversorgung gewahrleisten kann.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte
Zeit- und Wegeaufwand fiir den
(regelmaRigen) Einkauf nahversorgungs-
relevanter Sortimente ist stark begrenzt.

Im vorliegenden Raum sind die Distanzen zu
den nachstgelegenen Versorgungsstandorten
allerdings sehr grof3.

In Wollin selbst sowie den angrenzenden,
Ortschaften (u. a. Wenzlow, Rosenau, Graben),
gibt es keine groReren eigenen
Nahversorgungsangebote®. Die Bevilkerung
aus diesen Bereichen ist aktuell also darauf
angewiesen das Angebot der weiter entfernt
liegenden Versorgungszentren aufzusuchen.

Vor diesem Hintergrund erstreckt sich die
Wettbewerbsbetrachtung auf alle
angrenzenden Einkaufsstandorte mit
Verflechtungen in das perspektivische
Einzugsgebiet (u. a. Ziesar, Brandburg an der
Havel, Gorzke, Bad Belzig, Golzow).

16



Gute Grundversorgung durch Supermarkt und zwei
Discountmarkte gewahrleistet

Wettbewerbssituation: Ziesar (rd. 15 km Entfernung zum Projektstandort)

Paplitzer Chaussee

u. a. Netto, Verlagerungsstandort Edeka

= Discountmarkt Netto am Siedlungsrand in
betreibertypischer Betriebsanlage

= Planstandort fir die Verlagerung und Erweiterung
des ortlichen Edeka-Supermarktes im Bereich
»Alter Sportplatz” unmittelbar am Kreisverkehr

= Zukinftig dann deutlich verbesserte, auch
Uberortliche Ausstrahlungskraft durch
Verbundstandort

Netto;
/ Merses Greart

B 107

VNW
Ziesar
(@)

L93

Schopsdorfer Chaussee

u. a. Norma, Bestandsstandort Edeka

= Gut frequentierter Standort eines
Discountmarktes Norma und (noch)
Supermarktes Edeka

= Edeka soll seinen Standort weiter stidlich an den
Kreisverkehr (Schopsdorfer Ch./Paplitzer Ch.)
verlagern, eine Folgenutzung fir den Altstandort
ist nicht recherchierbar

O Planungen (Auswahl)

1 Edeka Verlagerung

N T
A —— BBE %
0 30 60 120

Quelle: £ Openstreethiap contributors, Map layer by E4ri, BBE Hapde! sheratinggi2e

17

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Grundversorgung mit Zufliissen aus dem perspektivischen

Einzugsgebiet

Wettbewerbssituation: Wusterwitz/Stadtteile Plaue/Kirchmoser (Brandenburg an der Havel)

(rd. 15 km Entfernung zum Projektstandort)
\-.,,,1 2 Plaue

Woltersdorf i ‘“N‘\/

Kirchmosegvest .

Elbe-Havel-Kanal

Siedlung Wusterwitz

“im

Kirchmaser Ost

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

= Edeka-Supermarkt als Nahversorger fiir die
Gemeinde und die dortigen Touristen

= Zuflisse auch aus der Gemeinde Rosenau
gegeben

Plaue, Kirchméser (Brandenburg a. d. H.)

u. a. Rewe, Netto, Netto Dansk

= Attraktiver Supermarkt Rewe im Stadtteil Plaue

= Zwei kleinere Netto-Markte in Kirchmdser

= Anbieter haben zwar stadtteilbezogene
Dimensionierungen und Ausstrahlungskraft, es ist
jedoch auch von Zufllssen u. a. aus dem Stadytteil
Malenzien und der Gemeinde Wenzlow
auszugehen

18



Umfassende Angebote in ZVB, Agglomerations- und Solitarlagen

Wettbewerbssituation in Brandenburg an der Havel

Hauptzentrum Innenstadt

an derHavel

Rewe, dm, Rossmann

= Rewe-Markt innerhalb des
innerstadtischen Einkaufszentrums
Sankt-Annen-Galerie

= Ergdnzende Drogeriemarkte dm und
Rossmann

= Anbieter haben aufgrund der Frequenz-
effekte durch die Innenstadtlage
Uberortliche Ausstrahlungskraft

NVZ Neuendorfer Strafde

Rewe Center, Rewe, dm

Neuendorfer Vorsg

= Zwei leistungsfahige Rewe-Markte
ergdanzt um den Drogeriemarkt dm

= Nahversorgungszentrum mit hoher
Ausstrahlungskraft aufgrund verkehrs-

e zentraler Lage an der B 1 und

S e it ‘ GroRformat

Al .

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

i

3 L

Potsdamer Strafie
Lidl, Netto

= Zwei Discountmarkte Lidl und Netto in
Agglomerationslage auf gegeniber-
liegenden StrafRenseiten

= v. a. Pkw-orientierter Standort am
siidostlichen Stadtrand an Zufahrtsachse
zur Innenstadt aus/in Richtung Autobahn

Geschwister-Scholl-Strafde
Aldi

= Standort des Discountmarktes Aldi an
hochfrequentierter BundesstralRe B1 in
Bahnhofsnahe aber mit sehr beengter
Stellplatzanlage

= Aktuell im Bau (Neubau/Modernisierung)
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Wichtige Einkaufsstandorte mit Einkaufsverflechtungen in das
perspektivische Einzugsgebiet

Wettbewerbssituation in Brandenburg an der Havel

Ziesarer Landstrafde 3 Brandenburger EKZ Wust
Netto Dansk, Planung Edeka Kaufland
o = Discountmarkt Netto Dansk im Stadtteil : 1 = SB-Warenhaus Kaufland als eines von
m Eigene Scholle S a wenigen Groliformaten in der Region
= Neuer Edeka-Markt geplant, S = Regional bedeutendes Einkaufszentrum
Fertigstellung fiir 2025 geplant mit diversen Angeboten u. a. auch in den
= Raumliche ,,Ndahe” mitrd. 11 Min. Bereichen Mode, Baumarkt, Einrichtung,
Y —— Sladiing Elgens sehplie Fahrdistanz vom/zum Projektstandort Unterhaltungselektronik

1 Edeka Planurg

; = = v. a.auch durch Lage an einer der i
' - direkten Zufahrtsachsen nach '
Brandenburg Zufliisse aus

Nachbargemeinden zu erwarten

20
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Umfangreiche Nahversorgung auch in sudliche Richtung

Wettbewerbssituation in Bad Belzig, Gorzke, Golzow

Bad Belzig, NZ Briicker Landstrafie
u. a. Lidl, Rewe Plg.

= Fachmarktorientierte Einzelhandelslage in
Funktionsteilung zur Innenstadt

= Zukinftig sehr attraktive Verbundlage von Lidl
und Rewe (in Bau)

» Uberértlicher Ausstrahlungskraft fiir umliegende
Ortschaften gegeben

Sonstige Standorte, Bad Belzig
u. a. Edeka, Weitgrunder Straf3e

= Attraktiver und leistungsfahiger Edeka-Markt in
Innenstadtndhe

= Weitere solitdare Lebensmittelstandorte
(Nahversorgungslagen) von Edeka, Netto, Netto
Dansk raumlich verteilt auf das Stadtgebiet, aber
mit Uberwiegend nahbereichsbezogener
Ausstrahlungskraft

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Gorzke
u.a. NP

=  Grundversorgung durch einen kleinen NP-Markt

im nordlichen Siedlungsbereich

= Gewisse Zufllisse auch aus den angrenzenden
Siedlungsbereichen ohne eigenen
Versorgungsangebote (z. B. Grdben, Dahlen).

‘ Golzow
+ | u.a.NP (bald Edeka Zimmermann)

= Kleiner NP-Markt, der kurzfristig in Edeka
Zimmermann umgewandelt werden soll.

= Attraktiver, inhabergefihrter Markt mit 6rtlichem

Versorgungsbezug, aber auch fir angrenzende

Siedlungsbereiche (z. B. Grol3 Briesen, Ragdsen).
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Einwohner sind auf Pkw-gestiitzten Einkauf mit grofden Distanzen
angewiesen

Verkaufsflache und Umsatze in den untersuchungsrelevanten Standortbereichen

Standortkategorie Verkaufsfliche Umsatz * |m ndaheren Umfeld des Projektstandortes in
(Nahversorgung') (Nahversorgung) Wollin existieren keine Versorgungsangebote.
inm? in Mio. €
ot - - = Erste Einkaufsmoglichkeiten sind in einer
Jesar (v. 0. Edeka, Norma, Netto) 2470 s Fahrdlﬁtanz von etV\{a 15 Mlnute_n erreichbar,
_ z. T. mussen sogar langere Weg in Kauf
Wousterwitz (v. a. Edeka) 870 5,6
Brandenburg an der Havel® 21.640 96,3 genom men Werden ’
Brandenburg - HZ Innenstadt (v. a. Rewe) 3.980 17,3 " WIChtIgSFe. Bedeu.tl"' ng fur d Ie' EanOh ner m
Brandenburg - NVZ Neuendorfer Str. (v. a. Rewe Center, Rewe, dm) 5.120 21,5 perspektlv_ISCh.en Elnzugsgeblet ha ben dle
Brandenburg - etablierte Standorte NVS (v. a. Netto Dansk/Edeka, Ziesarer Landstr.; Rewe, Kénigsmarkstr.) 4.410 19,7 ,I:\ngelbc;:ce I}? dZ.IESKaI’ und 5raBn ddegblurg ag de(;
Brandenburg - Solitarstandorte NVS (v. a. Netto Dansk, Am Gleisdreieck; Aldi, Geschwister-Scholl-Str.) 1.520 8,0 kla\_/e ’ UCG Ied reisstadt Ba t edZIgt o . eraie
elneren Grundversorgungsstanaorte In
Brandenburg - Agglomerationslagen (v. a. Kaufland, Brandenburger EKZ Wust; Lidl/Netto Potsdamer Str.) 6.610 29,8 . . g g .
Wousterwitz, Gorzke oder Golzow dienen den
Gorzke (v. a. NP) 760 2,5 . . .
Einwohnern - dort, wo es keine eigenen
d Belzi 9.260 38,2 . . N .
Bad Belzie Angebote gibt - als Einkaufsméglichkeiten.
Bad Belzig - HZ Innenstadt (v. a. Rossmann) 650 3,5 k | i d d . k f i
]
Bad Belzig - NZ Briicker Landstr. (v. a. Lidl, Rewe) 3.850 16,1 Setoppel'l]: wir er EI n fa u ”:; d |
ntersucnungsraum aurgrun er langen
Bad Belzig - Nahversorgungslagen (v. a. 2x Edeka, Netto, Netto Dansk, Norma) 4.610 18,1 Anfah rtswegeg vermeh rtgrnlt anderen g
Bad Belzig - tige Standortl (*) (*) . . .
2q Beielg - sonstige Standortagen Titigkeiten, wie Arbeitsweg, Arztbesuche,
Golzow (v. a. NP) 950 3,5

Behordengange usw.

= Die Bevolkerung ist aufgrund der Distanzen
Quelle: BBE Handelsberatung 2024; (*) aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht ausweisbar 8 8

L nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) UberWiegend auf einen PkW_geStUtZten Einkauf
2 nur untersuchungsrelevante Standortlagen in Brandenburg an der Havel angewiesen.
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Angebotsattraktivitat und Distanzen bestimmen die
Einkaufsorientierung

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Gberwiegend bzw. zu groRen Teilen das Planvorhaben aufsuchen werden.

Es stellt damit den Teilraum dar, in dem das Ansiedlungsvorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Ubernehmen wird.

Fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
die Attraktivitat der relevanten Anbieter im Standortumfeld,

die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u.a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die u.a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit,
der Lage zu Siedlungsschwerpunkten sowie ggf. aus Agglomerationseffekten resultiert.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Wollin, Gruningen und Wenzlow als Nahbereich

Nahbereichspotenzial

= Die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte
‘ grundsatzlich fulllaufig moglich sein. Es wird davon ausgegangen, dass
\ dies i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10-15 Minuten bzw. einer
X fuRlaufigen Entfernung von rd. 700-1.000 m moglich ist.

! = Angesichts der geringen Siedlungsdichte (Wollin aktuell rd. 30 EW/km?

\ und Wenzlow rd. 26 EW/km?) und der hierdurch sehr weiten raumlichen
\ Distanzen konnen als Nahbereich des Standortes aus fachgutachterlicher
\‘ ! Sicht folgende Siedlungsbereiche eingeordnet werden:

\ \ = Wollin
\ = Griningen

\ o Wenzlow

, = Bei Einwohnerdichten dieser Grofenordnung konnen Bereiche bis zu einer
/ Distanz von rd. 2.500 m als Nahbereich definiert werden.!
Q Projektstandort

Distanzzone 2.500 m

vt b 2> Im 2.500 m-Radius (erweiterter Nahbereich) existiert ein
2.500 m-Radius Vi t rt . .
) R G Marktpotenzial von rd. 1.270 Einwohnern
S ;\ S BBE
eile @ OpenStresthMa .‘9[- tors, Map layer by Esri, BBE Hande .\\ tung 2024 9 La s

1 Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels, 2017 i. V. m. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd. 98: Der Nahbereich ist nach der
Einwohnerdichte unterschiedlich weit zu ziehen. Einwohnerdichte 1.250 EW/km? oder weniger = Radius von 2.500 Metern um den Supermarkt.

25
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Einzugsgebiet ohne Wettbewerber

Einzugsgebiet des Planvorhabens

\ Wuste,w,tz\ 0 Projektstandort
_/J,MJ \’\" E "BrandenPurg I zone1
S - \ an der Havel B Zone 2
4 ] Kloster '
/ Rosenau ( TR . Wettbewerber (Auswahl)
J i 1 Ziesar (Edeka, Netto, Norma)
6 Golzow (NP)

/ |

ﬁ\\
\/_/ L/ \
“ \ /\,‘) \
Ziesar |
\ S
o B :
v e

Méckern

N :
Buckautal \ ‘//
N~ Graben
Quelie; © OpensStre

setMap contributdG OF ZKeyer by Esri, BBE Handelsberstung 2024
-

A —— BBE

pal
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= Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst die
Gemeinden Wollin und Wenzlow, wo
angesichts der raumlichen Nahe die hochste
Marktdurchdringung erreicht wird.

= Keiner der angrenzenden Siedlungsbereiche in
einer Fahrzeitzeit von rd. 10 Min. (z. T. sogar
15 Min.) verfligt Giber eigene Versorgungs-
einrichtungen, weshalb hohe Kaufkraftzuflisse
auch aus diesen Siedlungsbereichen (u. a.
Teilbereiche von Ziesar, Rosenau, Graben,
Buckautal, Bad Belzig, Golzow) zu erwarten
sind (Zone 2).

= Das an den Standorten Ziesar, Brandenburg an
der Havel, Wusterwitz, Gorzke, Golzow und
Bad Belzig vorhandene Angebot an
Nahversorgungseinrichtungen schrankt die
Ausdehnung des Marktgebietes ein.

= Uber das definierte Einzugsgebiet hinaus sind
v. a. aufgrund der guten Verkehrsanbindung
und des geplanten Gewerbeumfeldes (Pendler)
diffuse Zuflisse von aulierhalb zu erwarten.
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Knappes Potenzial im Einzugsgebiet

Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

) = Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevolkerungszahl im Einzugsgebiet mit dem
statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 3.115 € fur nahversorgungsrelevante Sortimente, wovon 2.748 € auf
Nahrungs- und Genussmittel entfallen, gewichtet mit der ortsspezifischen Kaufkraftkennziffer.

* Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt.

o = Die Kennziffer stellt unabhangig von der GemeindegrolRe das Verhaltnis des in der Gemeinde Wollin verfligbaren Netto-Einkommens
o zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.

= Die Kaufkraftkennziffer fiir nahversorgungsrelevante Sortimente liegt in der Gemeinde Wollin bei 91,0 und somit unter dem
Bundesdurchschnitt (= 100,0).

N , : : Nahversorgungsrelevante
= Das Kaufkraftpotenzial in dem rd. 3.540 Einwohner Bereich Einwohner
Kaufkraft

umfassenden Einzugsgebiet belduft sich in der
Summe aktuell auf lediglich rd. 9,9 Mio. €.

zz2 [y
=l

absolut in Mio. €
Zone 1 1.384 3,9
Zone 2 2.152 6,0

Quelle: BBE Handelsberatung 2024, Einwohnerzahlen nach StraBenabschnitten GfK (2023),
IFH-pro-Kopf-Ausgaben/MBR-Kaufkraftkennziffern (2023)
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Geplanter Supermarkt kann rd. 4,2 Mio. € p. a. generieren

Die Umsatzleistung des Planvorhabens (1)

= Die Einschatzung der durch das Einzelhandelsvorhaben zu erwartenden
Umsatze bildet die Voraussetzung fiir die Prognose der ausgeldsten
Umsatzumlenkungen und der hierdurch moéglicherweise hervorgerufenen
stadtebaulichen Auswirkungen.

= Unter Berticksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im
Untersuchungsraum werden die von dem geplanten Einzelhandelsbetrieb
realisierbaren Marktanteile im Einzugsgebiet prognostiziert und auf dieser
Basis die zu erwartenden Umsatze abgeleitet.

= Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der
Betriebsform und Marktbedeutung, VerkaufsflachengroRe und
Sortimentsaufteilung ab. Hinzukommen aber auch die Gesamtattraktivitat
des Standortes sowie die standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

= Fir das Planvorhaben sind diesbezliglich folgende Faktoren zu
berlicksichtigen:

= Die durchschnittliche Verkaufsflache von Discountern liegt bundesweit
aktuell bei rd. 830 m?, von kleineren Supermarkten bei rd. 1.120 m2.1 In
Wollin wird eine Verkaufsflache von max. rd. 1.000 m? projektiert — eine
GroRenordnung, die sich im Hinblick auf ihre Dimensionierung im
unteren Bereich moderner Lebensmittelmarkte bewegt.

Lvgl. EHI handelsdaten aktuell, 2023
2Vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2023/ 2024

= Das Einzugsgebiet umfasst insgesamt rd. 3.540 Einwohner, die alle tiber
keine eigenen groReren Versorgungsangebote am Ort verfiigen. Der
geplante Standort kann fir viele der im Einzugsgebiet lebenden
Einwohner zukinftig die erste Wahl beim Lebensmitteleinkauf
darstellen.

= Durchschnittliche Filialumsatze und Flachenleistungen zweier fir die
Planung grundsatzlich denkbarer Betreiber zum Vergleich:?2
Penny: Umsatz 4,5 Mio. € p. a., Flachenleistung rd. 6.060 €/m? VKF
Netto: Umsatz 4,1 Mio. € p. a., Flachenleistung rd. 4.990 €/m? VKF
Norma: Umsatz 3,4 Mio. € p. a., Flachenleistung rd. 4.290 €/m? VKF

= Fir den geplanten Lebensmittelmarkt prognostiziert die BBE daher
einen Planumsatz von insgesamt rd. 4,2 Mio. € p. a. bzw. rd. 3,8 Mio. €
p. a. im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich. Die
Flachenleistung liegt angesichts der MarktgroRRe von rd. 1.000 m? mit rd.
4.200 €/m? VKF unter den Durchschnittswerten, kann angesichts des
Gesamtumsatzes und der begrenzt zur Verfligung stehenden
Potenzialbasis aber als realistischer Worst-Case-Ansatz betrachtet
werden.
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Nahversorgungsrelevanter Planumsatz von rd. 4,0 Mio. € p. a.

Die Umsatzleistung des Planvorhabens (lIl)

= Hinzu kommt noch ein Backshop (nur Einzelhandelsflache, nicht Café-/
Gastronomieflache). Denkbar waére hier sicherlich eine Verlagerung des
bereits in Wollin ansassigen Backereibetriebes, moglich ist jedoch auch
der Markteintritt eines neuen Anbieters, so dass zunachst im Sinne des
Worst-Case-Ansatzes eine Neuansiedlung berlicksichtigt werden soll. Der
Umsatz des Backers wird nach BBE-Einschatzung in einer GrélRenordnung
von etwa 0,2 Mio. € p. a. (nahversorgungsrelevant) liegen.

* |n der Gesamtbetrachtung addieren sich die prognostizierten Umsatze
(Lebensmittelmarkt und Backshop) auf rd. 4,4 Mio. € p. a., wovon mit rd.
4,0 Mio. € der Uberwiegende Teil auf die nahversorgungsrelevanten
Kernsortimente entfallt.

= Die Ubrigen 0,4 Mio. € fur sonstige Sortimente nehmen damit einen sehr

deutlich untergeordneten Anteil des Planvorhabens ein und verteilen sich
zudem noch auf Kleinstflachen unterschiedlicher Randsortimente (je nach
Betreiber unterschiedlich ausgepragt). Aufgrund der Vielzahl an
Wettbewerbern, die diesen Angeboten gegentliberstehen sowie der
vergleichsweise geringen, sortimentsbezogenen Einzelhandelsumsatze,
kann davon ausgegangen werden, dass standortbezogen keine
Umsatzverlagerungseffekte ausgeldst werden, die stadtebaulich relevante
Auswirkungen nach sich ziehen wiirden. Vor diesem Hintergrund werden
im Folgenden ausschlieB8lich die nahversorgungsrelevanten Sortimente
einer genaueren Betrachtung unterzogen.
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Der Grofdteil des Umsatzes wird aus der Zone 1 stammen

Ersteinschatzung: Marktanteile des Planvorhabens

= Ein potenzieller Lebensmittelmarkt musste mit den Kunden aus dem
Einzugsgebiet einen nahversorgungsrelevanten Umsatz in Hohe von

Bereich Kaufkraft- | Umsatz- | Kaufkraft- | Umsatz- rd. 3,7 Mio. € erzielen kénnen, was einer durchschnittlicher
potenzial erwartung  bindung anteil Bindungsquote von rd. 34 % entspricht. Bezogen auf den prognostizierten
nahversorgungsrelevanten Umsatz entspricht dies einem Umsatz- bzw.
i Mio. € i Mio. € % % Kundenanteil von insgesamt rd. 90 %.

Jone 1 39 20 o7 07 " |nderals I\_Iahberemh definierten _Zone 1 wird der geplante Markt eine
Kaufkraftbindung von rd. 50 % bei den nahversorgungsrelevanten

Zone 2 6,0 14 35% 37% So'rtlmenten_errelchen mssen. Hierdurch ko.nnte ein Umsa_tz von rd. 2,0
Mio. € generiert werden. Diese hohe Marktbindungsquote ist
ambitioniert, angesichts des fehlenden Wettbewerbs in raumlicher Nahe
aber grundsatzlich vorstellbar.

Diffuse Umsatzzuflisse 10%

* |n der Zone 2 ist aufgrund der zunehmenden raumlichen Entfernung eine
-n- Kaufk'raftblndung von rd. 35 % zu erzielen. Auch dlfes grschelr)t.aufgrund
des hier ebenfalls fehlenden Wettbewerbs grundsatzlich realisierbar.

Sonstige Sortimente = Die (diffusen) Streuumsitze von auBerhalb des Einzugsgebietes werden

Gesamt - Lebensmittelmarkt ..
prognostiziert.

Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen maoglich

2> Ein Giberwiegender Umsatzanteil (rd. 53 %) stammt somit
aus dem erweiterten Nahbereich — der geplante Markt dient

somit unstrittig der verbrauchernahen Versorgung
31
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Anderung des raumlichen Einkaufsverhaltens fiihrt zu

Umsatzverlusten bei den Wettbewerbern

Umverteilungseffekte - Kaufkraftstrom-Modellrechnung

= Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen
sind die durch das Planvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fir die
ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist grundsatzlich das Gesamtvorhaben
zu betrachten.

= Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der
Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraftstrom-Modellrechnung in
Anlehnung an die Arbeit von Huff simuliert. In das Prognosemodell flielen
folgende Faktoren ein:

o Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im
Untersuchungsgebiet,

= Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im
Untersuchungsgebiet und den relevanten Wettbewerbsstandorten,

= Standorte, Dimensionierung und Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber,

o Attraktivitat des neu aufgestellten Edeka-Marktes.

= Auf Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen dartber getroffen

werden, welche Standorte durch die Realisierung der geplanten
Einzelhandelsentwicklung in welchem Umfang von Umsatzverlusten in den
relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein werden.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort
zu erwartende Umsatz zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren
geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft generiert, sondern
diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten
umverteilt wird.

Dies ist grundsatzlich als Ausdruck erwinschten und zuldssigen
Wettbewerbs zu sehen. Erst wenn die ausgeldsten Umsatzumverteilungen
GrolRenordnungen annehmen, die den Fortbestand von Betrieben an
schiitzenswerten Standorten gefahrden kénnten, sind negative
stadtebauliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
auszuschlielBen.
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Marktpositionierungen, Entfernung und Zeitdistanz-
empfindlichkeit beeinflussen die Hohe der Umsatzverluste

Umverteilungseffekte - Annahmen

Der Abschdtzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte liegen folgende Annahmen zugrunde::

Die durch die Ansiedlungsvorhaben hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die
eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des
Planvorhabens die im Wettbewerbsumfeld ansassigen groReren Lebensmittelanbieter anzusehen sind. Der kleinteilige Einzelhandel (z. B.
Lebensmittelfachgeschafte) steht dagegen aufgrund der eingeschrankten Sortimentstiberschneidungen und der abweichenden
Marktpositionierung nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben.

Mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort nimmt die Starke der Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Wettbewerber
im naheren Umfeld des Vorhabens starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt liegende Einzelhandelsbetriebe.
Dies resultiert daraus, dass die Attraktivitat von Einzelhandelseinrichtungen aus Sicht der Konsumenten mit zunehmender Zeitdistanz und
dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand abnimmt.

Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die
Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Glter des taglichen Bedarfs - wie z.B. Lebensmittel und Drogeriewaren -
aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf.
Dies hat zur Folge, dass die Nachfrage nach diesen Glitern bereits bei einer relativ geringen Zunahme der Zeitdistanzen deutlich zuriickgeht.
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Umsatzverluste verteilen sich auf zahlreiche Standorte mit
Einkaufsverflechtungen

Umsatzumverteilungseffekte

Umsatzumverteilun o
Standortkategorie und Hauptwettbewerber Verkaufsfliche' Umsatz' 8 G run d Iage N
Planvorhaben gesamt

in Mio. € in Mio. € in%

Wollin *) ") *) *) * Neuansiedlung Lebensmittelmarkt mit maximal
2 .. .
Ziesar (v. a. Edeka, Norma, Netto) 3.470 12,5 0,8 6 1'000 m VerkanSﬂaChe und einem
Wausterwitz (v. a. Edeka) 870 56 02 2 prognostizierten nah\{ersorgu ngsreleva nten
Umsatz von rd. 3,8 Mio. €
Brandenburg - HZ Innenstadt (v. a. Rewe) 3.980 17,3 0,1 1
Brandenburg - NVZ Neuendorfer Str. (v. a. Rewe Center, Rewe, dm) 5.120 21,5 0,3 1 - NeuanSiedlung einer BéCkereif”iale mlt einem
Brandenburg - etablierte Standorte NVS (v. a. Netto Dansk/Edeka, Ziesarer Landstr.; Rewe, Kénigsmarkstr.) 4.410 19,7 0,7 4 Z|e| um SatZ von rd 0 2 M |O € e be nfa | IS bezoge n
.U, .

Brandenburg - Solitirstandorte NVS (v. a. Netto Dansk, Am Gleisdreieck; Aldi, Geschwister-Scholl-Str.) 1.520 8,0 0,4 5 a uf na hve rso rgu ngs re I evante SO rtl mente
Brandenburg - Agglomerationslagen (v. a. Kaufland, Brandenburger EKZ Wust; Lidl/Netto, Potsdamer Str.) 6.610 29,8 0,8 3
Gorzke (v. a. NP) 760 2,5 0,1 4
Bad Belzig - HZ Innenstadt (v. a. Rossmann) 650 3,5 (*) (*)
Bad Belzig - NZ Bricker Landstr. (v. a. Lidl, Rewe) 3.850 16,1 0,3 2
Bad Belzig - Nahversorgungslagen (v. a. 2x Edeka, Netto, Netto Dansk, Norma) 4.610 18,1 (*) (*)
Bad Belzig - sonstige Standortlagen (*) (*) (*) (*)
Golzow (v. a. NP) 950 3,5 0,1 3
Diffuse Umsatzumverteilung J. /. 0,2 J.

Umsatzumverteilung insgesamt

Quelle: BBE Handelsberatung 2024; Rundungsdifferenzen moglich; (*) aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht ausweisbar bzw. marginale Umlenkungseffekte
L nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren)
nur untersuchungsrelevante Standortlagen in Brandenburg an der Havel
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Umsatzverluste v. a. in Ziesar und Brandenburg an der Havel

Umsatzumverteilungseffekte — Kommentierung (I)

Im Hinblick auf die durch das Planvorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungen ergeben sich aus den o. g. Annahmen folgende
Konsequenzen:

= Prozentual die hochsten Umlenkungseffekte entfallen mit rd. 6 % des
aktuellen Umsatzes bzw. absolut rd. 0,8 Mio. € p. a. auf die Anbieter in der
benachbarten Stadt Ziesar. Die Umsatzverluste verteilen sich in einem
etwa dhnlichen Male auf die drei Hauptwettbewerber, den Supermarkt
Edeka und die Discountmarkte Norma und Netto und bedeuten eine
gewisse Wettbewerbsintensivierung. Die Veranderung, die hier mit der
Verlagerung und Erweiterung von Edeka einhergehen wird, wird den
Versorgungsstandort Ziesar insgesamt aber weiter festigen, so dass davon
auszugehen ist, dass die Umsatzverluste gut kompensiert werden kénnen.

= Die absolut hochsten Umverteilungen ergeben sich in der Summe fir
Standorte im Stadtgebiet von Brandenburg an der Havel (rd. 2,3 Mio. €
p. a.). Die Umlenkungseffekte bestehen hier insbesondere in den raumlich
an das Einzugsgebiet angrenzenden Standortlagen wie z. B. den
Stadtteilen Kirchmdser (Netto, Netto Dansk), Plaue (Rewe) und Eigene
Scholle (Netto Dansk, Plg. Edeka) oder den Pkw-orientierten Standortlagen
wie der Potsdamer Strale (Lidl, Netto) oder das Brandenburger EKZ Wust
(v. a. Kaufland).

= Diese Standorte in Brandenburg an der Havel kénnen heute angesichts

bestehender Pendlerverflechtungen allesamt von erheblichen Zuflliissen
aus dem Einzugsgebiet profitieren. Angesichts der niedrigen prozentualen
Umlenkungseffekte bezogen auf die einzelnen Anbieter ist auszuschlieRen,
dass der Markteintritt eines zusatzlichen Anbieters auBerhalb ihres jeweils
eigenen Kerneinzugsgebietes sie mehr als wettbewerbsmaRig
beeintrachtigen wird.

Als weitere Einkaufsalternative fir die Bevolkerung aus dem Einzugsgebiet
des Planstandortes dienen die solitaren Anbieter der Grundversorgung in
den Gemeinden Wusterwitz (Edeka), Gorzke (NP) und Golzow (NP). Auf
diese entfallen Umsatzumlenkungen zwischen 0,1 und 0,2 Mio. € p. a. bzw.
rd. 3 - 4 % der aktuellen Bestandsumsatze. Auch fir diese Markte wird sich
eine gewisse Wettbewerbsintensivierung ergeben, aufgrund der
raumlichen Entfernung zum Projektstandort und lediglich einer
Reduzierung der Zufliisse von aulRerhalb ihres eigentlichen Nahumfeldes
fallt diese aber vergleichsweise niedrig aus.
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Diffuse Umlenkungseffekte

Umsatzumverteilungseffekte — Kommentierung (Il)

= |n der sudlich gelegenen Kreisstadt Bad Belzig sind fiir die Anbieter im
Bereich der Briicker Landstral3e (Lidl, Plg. Rewe) - als einem auch aus dem
Umland frequentiertem Einkaufsstandort - ebenfalls nur unkritische
Umlenkungseffekte von rd. 0,3 Mio. € p. a. bzw. 2 % des aktuellen
Bestandsumsatzes zu erwarten.

= Zudem wird eine UmsatzgroRe von max. 0,2 Mio. € im Rahmen einer
diffusen Umverteilung (Umsatz mit ,Streukunden®, wie z. B.
Berufspendlern) generiert. Aufgrund der geringen absoluten Hohe der
prognostizierten Umverteilungen gegentiber der Vielzahl an Anbietern und
Standorten sind einzelbetriebliche UmsatzeinbuRen in
betriebsgefahrdender Hohe somit grundsatzlich auszuschliel3en

)Y Im Ergebnis stehen Umlenkungseffekte somit v. a. zu Lasten von Standorten, die die Bevolkerung heute fiir den
Lebensmitteleinkauf aufsucht. Dies sind zum einen die nachstgelegenen Grundversorger sowie auch entfernter liegende, im
Rahmen taglicher (Arbeits-)Wege oder gezielter Einkaufsfahrten (Gro3formate) angesteuerte Standorte.

37

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Inhaltsverzeichnis

1  Ausgangssituation und methodische Vorgehensweise 2
2  Projektplanung 5
3 Makro- und Mikrostandort 8
4  Wettbewerbssituation 14
5 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial 23
6 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens 28
7  Umverteilungseffekte 32

Stadtebauliche Bewertung und Anhaltspunkte fiir eine atypische Fallgestaltung

9 Fazit 44

38

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen und der wohnungsnahen Versorgung

Stadtebaulich relevante Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

die Versorgung der Bevolkerung erheblich eingeschrankt wird, weil infolge eines Planvorhabens flachendeckende Geschaftsaufgaben bzw.
Aufgaben strukturpragender Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen oder an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind oder

das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihrt oder

das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.
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Keine negativen Auswirkungen

Stadtebauliche Bewertung (I)

Stadtebaulich negativen Auswirkungen gemalfs § 11 Abs. 3 BauNVO durch die
Projektplanung auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe
Versorgung in der Gemeinde Wollin sowie in Nachbarstadten kdnnen aus
folgenden Griinden ausgeschlossen werden:

= Fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung,
dass das Planvorhaben einen Nahversorgungsbetriebe in einer
marktiblichen und der im Einzugsgebiet vorhandenen Potenzialbasis
grundsatzlich angemessenen GroRenordnung darstellen. Neben den
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren werden nur in untergeordnetem
Umfang sonstige Nonfood-Sortimente (v. a. Aktionswaren) angeboten.

= Die Planung (Lebensmittelmarkt & Backshop) fihrt der Prognose nach zu
einem Umsatz von insgesamt max. 4,4 Mio. €, wovon auf den Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente mit 4,0 Mio. € der groRte
Umsatzanteil entfallt. Dieser wird vorrangig aus einer veranderten
Einkaufsorientierung der Kunden aus den definierten Einzugsgebietszonen
stammen.

= Gegeniber den umliegenden Gemeinden (z. B. Ziesar, Wusterwitz, Gorkze,

Golzow), die einen wichtigen Beitrag zur dezentralen Grundversorgung in
der Region leisten, werden mit 3 - 6 % der Bestandsumsatze durchgangig
unkritische Umverteilungseffekte ausgelost, so dass die Funktionsfahigkeit
dieser Standortlagen nicht in Frage gestellt werden muss. Faktische
zentrale Versorgungsbereiche sind hier allerdings nicht zu identifizieren,
die zugeschriebene Funktion liegt hier eindeutig im Bereich der
wohnungsnahen Versorgung.

In Bezug auf die untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche
in Brandenburg an der Havel (HZ, NVZ) und Bad Belzig (HZ, NZ) sind mit 1
bis max. 2 % der Bestandsumsatze Werte von weit unter 10 % des
aktuellen Umsatzes und damit durchgangig unkritische
Umverteilungseffekte ausgelost.*

Auch die Umlenkungen gegentiiber den dortigen wohnortnahen
Versorgungsstrukturen bewegen sich mit max. 5 % der Bestandsumsatze
Uberwiegend auf einem niedrigen Niveau und ziehen keine
Beeintrachtigung des Nahversorgungsnetzes nach sich.

* Die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu
erwartenden Umsatzabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von ca. 10 %. 40
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Planung ist erwlinschte Entwicklung zur Verbesserung der
wohnungsnahen Versorgung

Stadtebauliche Bewertung (I1)

= Die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in der Region = Aufgrund der Gberwiegenden Konzentration des Einzugsgebietes auf die

wird durch die Planung mit eindeutigem Nahversorgungsbezug nicht Gemeinden Wollin und Wenzlow sowie die raumlich angrenzenden,
eingeschrankt. Der grolite Anteil des geplanten Umsatzes wird im Sinne peripheren Siedlungslagen der Nachbarkommunen sind wesentliche
einer verbesserten wohnortnahen Versorgung aus dem funktional Marktwirkungen fiir die bestehenden Angebotsstandorte und damit
zugeordneten Versorgungsbereich selbst stammen, so dass die negative Uibergemeindliche Auswirkungen fir zentrale Versorgungs-
Entwicklungsmoglichkeiten in den raumlich entfernt liegenden zentralen bereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschlieBen. Dargelegte
Versorgungsbereichen hiervon unberihrt bleiben. Umlenkungseffekte beruhen in einer Umorientierung der Kundenstrome

und reduzierten Kaufkraftabfliissen der Einwohner aus diesen Bereichen.
= Vielmehr stellt der projektierte Standort eine aus versorgungsstruktureller

Sicht geeignete, die bestehenden Angebote sinnvoll erganzende Planung
dar, die die Nahversorgung v. a. in Wollin und Wenzlow langfristig
sicherstellt.

= Es ergibt sich mit der Projektplanung die Gelegenheit in einem bislang
groBraumig unterversorgten Bereich eine moderne und marktfahige
Lebensmittelversorgung zu etablieren. Diese wirde zu einer deutlich
verbesserten wohnortnahen Versorgungssituation in Wollin und Wenzlow
gerade auch fur die weniger mobilen Bevolkerungsgruppen beitragen.
Erforderliche Fahrten an entfernter gelegene Standorte konnten reduziert
und damit bestehende Kaufkraftabfliisse verringert werden.
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Widerlegung der Vermutungsregel bei stadtebaulicher Atypik

Rechtliche Rahmenbedingungen

= Bei dem geplanten Vorhaben wiirde es sich bei einer Verkaufsflache von = Nachfolgend werden die wesentlichen Kriterien einer stadtebaulichen
1.000 m? um ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben handeln. GemaR Atypik von nahversorgungsrelevanten Lebensmittelmarkten explizit auf
der Vermutungsregel nach §11 Abs. 3 BauNVO sind in diesem Fall nicht das Planvorhaben angewendet. Grundlage fiir diese Bewertung bildet der
nur unwesentliche Auswirkungen zu erwarten. Es besteht jedoch die Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des
Frage, ob diese typisierende Betrachtung im vorliegenden Fall widerlegt Lebensmitteleinzelhandels. Folgende Grafik zeigt die Kriterien der
werden kann. stadtebaulichen Atypik von nahversorgungsrelevanten Lebensmittel-
markten.

= Es bestehen gewisse Anhaltspunkte, dass das Planvorhaben insgesamt
aufgrund einer besonderen stadtebaulichen Situation nicht zu jenen
Vorhaben zahlt, die §11 Abs. 3 BauNVO zugrunde gelegt sind, vielmehr
kann ggf. eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht werden.

= Eine atypische Situation kann bei einem groRflachigen Nahversorgungs- Anhaltspunkte
markt in einer stadtebaulich integrierten Lage und seiner fiir eine stadtebauliche Atypik
Nahversorgungsfunktion begriindet sein. Unter Nahversorgung ist dabei trotz Uberschreitung der

Regelvermutungsschwelle von
1.200 m? Geschossflache

die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des taglichen bzw.
periodischen Bedarfs (d. h. Lebensmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung) zu
sehen. Mit Blick auf die Bedeutung des Lebensmittelhandels fir die
Sicherung der Nahversorgung sind daher bei Vorliegen der
nebenstehenden Faktoren auch von einem grol¥flachigen
Lebensmittelmarkt nicht zwingend negative Auswirkungen anzunehmen.

Quelle: Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels der ,,Fachkommission Stadtebau” der Bauministerkonferenz.
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a) Flachenanteil fur nicht
nahversorgungsrelevante
Sortimente betragt weniger als
10% der Verkaufsflache

b) ist hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens vertraglich

c) ist stadtebaulich integriert

d) sichert die verbrauchernahe
Versorgung
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Planung dient der Verbesserung der Nahversorgung in der Region

Bewertung der Anhaltspunkte fiir eine atypische Fallgestaltung

Verbrauchernahe
Versorgung

Stadtebauliche
Integration

Schwerpunkt

Verkehrsaufkommen
Nahversorgung

= Anteil nicht nahversorgungs- = Der Projektstandort liegt = Der Standort befindet sich » Ein wesentlicher Umsatzanteil

relevanter Sortimente betragt
max. 10 %

= Annahme wird getroffen, kann
von den relevanten Lebens-
mittelmarkten der geplanten
GroRenordnung aber
Ublicherweise erflllt werden.

glnstig zwischen den beiden
Orten Wollin und Wenzlow
unmittelbar an der
Anschlussstelle zu A2. Die
LandesstrafSe L 94 als
Zufahrtsachse zur Autobahn
wird bereits heute frequentiert
und damit werden nur bedingt
zusatzliche Verkehre entstehen

Eine konkretere Bewertung von
Verkehrsstromen obliegt
allerdings gesonderten
Fachbetrachtungen

heute in ca. 200 m Entfernung
zur bestehenden Bebauung von
Wollin.

Erist in der raumlichen Mitte
zwischen den Orten Wollin,
Griningen und Wenzlow
gelegen.

Geplant ist rund um den
Standort eine umfangreiche
Gewerbeentwicklung, die
zusatzlichen Versorgungsbedarf
generieren und auch die
Integration vorantreiben wird.

>> Die Projektplanung dient eindeutig der Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung.

des Marktes wird aus dem
erweiterten Nahbereich
stammen (vgl. S. 25/31).

Auch flr die Kunden aus dem
weiteren Einzugsgebiet (Zone 2)
stellt die Planung eine deutliche
Verbesserung der
Nahversorgung dar.

Das gesamte Einzugsgebiet des
Planvorhabens verfligt aktuell
Uber keinen groRBeren
Nahversorger und konnte somit
erheblich von der
Projektplanung profitieren.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang die geringe Siedlungsdichte und die strategisch sinnvolle Lage zwischen den

Siedlungsbereichen.
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Zusammenfassung

Fazit der Auswirkungsanalyse ()

Die vorstehenden Ausfiihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge
der in Wollin geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes keine
stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

= |m Norden der Gemeinde Wollin ist in unmittelbarer Nahe zur
Anschlussstelle der A 2 die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.000 m? zzgl. Backshop geplant.

= Fir den Vorhabenstandort im nordlich des Siedlungsbereich in
unmittelbarer Nachbarschaft zum bestehenden Autohof besteht der
Entwurf fiir die Anderung des betreffenden Bebauungsplanes. Die
gesamte umliegende Flache soll als Gewerbegebiet Wollin entwickelt
werden (vgl. Entwurf Anderung des Bebauungsplanes 1a).

= |m Rahmen des Genehmigungsverfahrens muss gutachterlich gepruift
werden, ob die geplante Neuansiedlung negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in der
der Gemeinde Wollin oder in Nachbarkommunen gem. § 11 Abs. 3
BauNVO auslosen wiirde.

Ebenso waren bei einem grolflachigen Einzelhandelsvorhaben die Ziele
des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) einzuhalten.

Da die Gemeinde Wollin weder als zentraler Ort bzw. grundfunktionaler
Versorgungsschwerpunkt eingeordnet ist noch (zumindest nach heutiger
Einschatzung) die Voraussetzungen fiir die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereiches gegeben sind kdnnte u. a. das landesplanerische
Konzentrationsgebot (Ziele 2.6 sowie 2.12) nicht eingehalten werden.

Da aber davon ausgegangen werden kann, dass der geplante
Lebensmittelmarkt einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der
Nahversorgung leisten wird, ist aus gutachterlicher Sicht davon
auszugehen, dass die Genehmigungsfahigkeit Gber eine atypische
Fallgestaltung/wohnortnahe Versorgung abgeleitet werden kann.

Im vorliegenden Raum sind die Distanzen zu den nachstgelegenen
Versorgungsstandorten sehr groR. In Wollin selbst sowie den
angrenzenden, Ortschaften (u. a. Wenzlow, Rosenau, Graben), gibt es
keine groReren eigenen Nahversorgungsangebote. Die Bevolkerung aus
diesen Bereichen ist aktuell also darauf angewiesen das Angebot der
weiter entfernt liegenden Versorgungszentren aufzusuchen.
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Zusammenfassung

Fazit der Auswirkungsanalyse (Il)

Erste Einkaufsmoglichkeiten sind in einer Fahrdistanz von etwa 15 Minuten
erreichbar, z. T. miissen sogar langere Weg in Kauf genommen werden.

Wichtigste Bedeutung fiir die Einwohner im perspektivischen
Einzugsgebiet haben die Angebote in Ziesar und Brandenburg an der
Havel. Auch die Kreisstadt Bad Belzig oder die kleineren
Grundversorgungsstandorte in Wusterwitz, Gorzke oder Golzow dienen
den Einwohnern - dort, wo es keine eigenen Angebote gibt - als
Einkaufsmoglichkeiten.

Gekoppelt wird der Einkauf im Untersuchungsraum aufgrund der langen
Anfahrtswege vermehrt mit anderen Tatigkeiten, wie Arbeitsweg,
Arztbesuche, Behordengange usw.

Die Bevolkerung ist aufgrund der Distanzen Uiberwiegend auf einen Pkw-
gestitzten Einkauf angewiesen.

Angesichts der sehr geringen Siedlungsdichte in Wollin (rd. 30 EW/km?)
und Wenzlow (rd. 26 EW/km?) und der hierdurch sehr weiten raumlichen
Distanzen konnen als Nahbereich des Standortes aus fachgutachterlicher
Sicht die Siedlungsbereiche von Wollin, Griiningen und Wenzlow
eingeordnet werden. Zusammen belduft sich das Einwohnerpotenzial in
diesem rd. 2.500 m umfassenden Raum auf rd. 1.270 Einwohner.

Das Einzugsgebiet setzt sich somit aus diesem Raum als Kerneinzugsgebiet
(Zone 1) und einer Zone 2 aus den umliegenden peripher gelegenen
Siedlungsbereichen ohne eigene Versorgungsangebote zusammen und
belauft sich auf insgesamt rd. 3.540 Einwohner — was eine relativ knappe
Potenzialbasis darstellt.

Fiir den geplanten Lebensmittelmarkt prognostiziert die BBE daher als
Worst-Case-Szenario einen Planumsatz von insgesamt maximal rd. 4,0
Mio. € p. a. bzw. rd. 3,8 Mio. € p. a. im nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich. Hinzu kommt noch der Backshop (nur
Einzelhandelsflache, nicht Café-/ Gastronomieflache) mit einem
Zielumsatz von etwa 0,2 Mio. € p. a. (nahversorgungsrelevant).

In der Gesamtbetrachtung addieren sich die prognostizierten Umsatze
(Lebensmittelmarkt & Backshop) auf rd. 4,2 Mio. € p. a. bzw. rd.
4,0 Mio. € flr die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Auf den erweiterten Nahbereich entfallt ein Umsatzanteil von rd. 53 % des
prognostizierten nahversorgungsrelevanten Umsatzes. Weitere 37 %
entfallen auf die angrenzenden peripheren Siedlungsbereiche der
Nachbarkommunen. Die diffusen Umsatzzufliisse von auRerhalb des
Einzugsgebietes (rd. 10 % des Umsatzes) sind auf die verkehrsglinstige
Lage zurtickzufthren.
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Zusammenfassung

Fazit der Auswirkungsanalyse (lll)

Es ergeben sich durch die Projektplanung Umlenkungseffekte

v. a. an Standorten, die die Bevolkerung heute flr den Lebensmitteleinkauf
aufsucht. Dies sind zum einen die nachstgelegenen Grundversorger sowie
auch entfernter liegende, im Rahmen taglicher (Arbeits-)Wege oder
gezielter Einkaufsfahrten (GroRformate) angesteuerte Standorte.

Gegeniliber den umliegenden Gemeinden (z. B. Ziesar, Wusterwitz, Gorkze,
Golzow), die einen wichtigen Beitrag zur dezentralen Grundversorgung in
der Region leisten, werden mit 3 - 6 % der Bestandsumsatze durchgangig
unkritische Umverteilungseffekte ausgelost, so dass die Funktionsfahigkeit
dieser Standortlagen nicht in Frage gestellt werden muss. Faktische
zentrale Versorgungsbereiche sind hier allerdings nicht zu identifizieren,
die zugeschriebene Funktion liegt hier eindeutig im Bereich der
wohnungsnahen Versorgung.

In Bezug auf die untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche
in Brandenburg an der Havel (HZ, NVZ) und Bad Belzig (HZ, NZ) sind mit 1
bis max. 2 % der Bestandsumsatze Werte von weit unter 10 % des
aktuellen Umsatzes und damit durchgangig unkritische
Umverteilungseffekte ausgelost.

= Auch die Umlenkungen gegeniiber den dortigen wohnortnahen

Versorgungsstrukturen bewegen sich mit max. 5 % der Bestandsumsatze
Uberwiegend auf einem niedrigen Niveau und ziehen keine
Beeintrachtigung des Nahversorgungsnetzes nach sich.

Aufgrund der Gberwiegenden Konzentration des Einzugsgebietes auf die
Gemeinden Wollin und Wenzlow sowie die raumlich angrenzenden,
peripheren Siedlungslagen (zusammen rd. 90 % des Umsatzes) sind
wesentliche Marktwirkungen fir die Nachbarkommunen und damit
negative Uibergemeindliche Auswirkungen fir zentrale Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschlieBen. Dargelegte
Umlenkungseffekte beruhen in einer Umorientierung der Kundenstrome
und reduzierten Kaufkraftabfliissen der Einwohner aus diesen Bereichen.

Die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in der Region
wird durch die Planung mit eindeutigem Nahversorgungsbezug nicht
eingeschrankt. Der groRte Anteil des geplanten Umsatzes wird im Sinne
einer verbesserten wohnortnahen Versorgung aus dem funktional
zugeordneten Versorgungsbereich selbst stammen, so dass die
Entwicklungsmoglichkeiten in den raumlich entfernt liegenden zentralen
Versorgungsbereichen hiervon unberihrt bleiben.
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Zusammenfassung

Fazit der Auswirkungsanalyse (IV)

= Es ergibt sich mit der Projektplanung die Gelegenheit in einem bislang = Fiir das Planvorhaben kann aus gutachterlicher Sicht dementsprechend
groraumig unterversorgten Bereich eine moderne und marktfahige eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht werden, es unterliegt somit
Lebensmittelversorgung zu etablieren. Diese wirde zu einer deutlich nicht den landesplanerischen Vorgaben. Die Vermutungsregel nach §11
verbesserten wohnortnahen Versorgungssituation in Wollin und Wenzlow Abs. 3 BauNVO kann widerlegt werden und es sind ebenso keine negativen

gerade auch fur die weniger mobilen Bevolkerungsgruppen beitragen.
Erforderliche Fahrten an entfernter gelegene Standorte konnten reduziert
und damit bestehende Kaufkraftabflisse verringert werden.

stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
oder die wohnungsnahe Versorgung in Wollin oder den
Nachbargemeinden abzuleiten.

= Die Projektplanung dient eindeutig der Verbesserung der
verbrauchernahen Versorgung in dem zugeordneten, erweiterten
Nahbereich. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang die geringe
Siedlungsdichte und die strategisch sinnvolle Lage zwischen den
Siedlungsbereichen.

Hamburg, im April 2024
v
o - -
AU aéjég @ s G
i.V. Ann-Kathrin Lotz i.V. Oliver Ohm
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