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I. Grundlagen
1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Im Juni 2020 erhielt die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden den
Auftrag zur Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse bezliglich der geplanten Erweiterung des in
Jiiterbog ansassigen Rossmann Drogeriemarktes. Der bestehende Drogeriemarkt am Standort
GroRe StraRe 64 verfiigt aktuell Giber eine Verkaufsfliche (VK) von ca. 540 m? und soll nunmehr
auf rd. 660 m? VK erweitert werden. Die Erweiterungsfliche betrigt somit ca. 120 m? (vgl. Karte
1).

Der zu priifende Standort GroRBe Strae 64 liegt nach Auskunft des Auftraggebers im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,,Nr. 020 Einkaufszentrum Grof3e StraRe 58 — 64“ der Stadt Jiter-
bog, wobei ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen ist. Der zur Erweiterung geplante
Rossmann-Markt ist mit einer VK von rd. 660 m? zunichst nicht als EinzelhandelsgroRprojekt
einzustufen. Als Einzelhandelsbetrieb fallt er unter die Zulassigkeit innerhalb eines Mischgebietes
i.S.v. §6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

Mit dem ebenfalls am Standort bestehenden Rewe-Supermarkt ist allerdings bereits heute ein
Einzelhandelsbetrieb mit Gber 1.200 m? Geschossflache bzw. Giber 800 m? VK vorhanden, sodass
im Falle einer ,,aggregierten Betrachtung” mit Rossmann aktuell die Grenze zur GroRflachigkeit
Uberschritten wiirde. Da ein Markt mit einer Geschossflache ab 1.200 m? bzw. einer Verkaufsfla-
che ab 800 m? als groRflachig gilt, wird die sog. Regelvermutung i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
ausgelost. So wird bei Einzelhandelsvorhaben regelmaRig vermutet, dass ein groRflachiges An-
siedlungs- oder Erweiterungsvorhaben negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung und auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nach sich ziehen kann.
Als Rechtsfolge hieraus ware das Vorhaben nur in einem Kerngebiet oder in einem ausgewiese-
nen Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel zuldssig. Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO ist die
Regelvermutung widerlegbar, wenn im konkreten Einzelfall Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass

eine sog. atypische Fallgestaltung (Atypik) vorliegt.

Mit diesem Gutachten soll daher auch untersucht werden, ob fiir das Vorhaben Anhaltspunkte
fiir eine solche Atypik vorliegen. Bei einer Widerlegung der Regelvermutung kénnte der groffla-
chige Einzelhandelsbetrieb auch ohne Ausweisung eines Sondergebietes zulassig sein. Hierzu sind
v. a. die Nahversorgungswirkung, das Standortumfeld des Planvorhabens bzw. des Planstandor-

tes sowie die GroRe und Siedlungsstruktur der Standortkommune Jiterbog zu untersuchen.

Da der bestehende Rewe-Markt mit Gber 800 m? VK bzw. im Falle einer gemeinsamen Betrach-
tung auch der am Standort vorhandene Rossmann-Markt i. S. einer , Agglomeration” lber

800 m? VK aufweisen, liegt nach gutachterlicher Einschatzung schon heute ein atypischer Fall vor,

da diese Konstellation von Einzelhandelsbetrieben i. d. R. ein Sondergebiet grolflachiger Einzel-
handel erfordern. So ist aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation davon auszugehen,
dass die Vermutungsregel fiir die Bestandssituation (schon heutige GroRflachigkeit im Misch-

gebiet) wiederlegt ist.
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Karte 1:

Entwurfsplanung Rossmann, Grof3e StraB3e in Jiiterbog
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Diese Einschatzung trifft auch fir den auf ca. 660 m? VK erweiterten Rossmann Drogeriefach-
markt zu, da von einer pragenden Vorbildwirkung durch die aktuelle Situation auszugehen ist.
Somit liegt auch hier eine atypische Fallgestaltung vor, so dass in einem zweiten Schritt die zu
erwartenden versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen, die sich aus der

Rossmann-Erweiterung um ca. 120 m? VK ergeben, zu priifen sind.
Folgende Aspekte! sind mit vorliegendem Gutachten darzulegen bzw. zu untersuchen:

Y 4 Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften und Marktentwicklungen zur Nahver-

sorgung
Darstellung von ausgewahlten Marktentwicklungen bei der Nahversorgung
Beschreibung des Makrostandortes Jiterbog und des Mikrostandortes Grofe Stralle

Abgrenzung und ggf. Zonierung des Einzugsgebiets sowie Berechnung des sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenzials

Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation und Darstellung der Wettbe-

werbssituation im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum

Y 4 Darstellung und Bewertung moglicher wettbewerblicher, stadtebaulicher Auswirkun-

gen des Vorhabens

Y 4 Prifung moglicher schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung in Jiterbog bzw. im Untersuchungs-

raum

Y 4 Einordnung des Vorhabens im Hinblick auf die Vorgaben des kommunalen Einzelhan-

delskonzeptes Jiiterbog.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Juli 2020 eine aktuelle Erhe-
bung des relevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum durchgefiihrt.
Zudem erfolgte eine Begehung des Planstandortes Grol3e StralSe und weiterer relevanter Einzel-
handelslagen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer), aktu-
elle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik, EHI Handelsdaten, Hahn Retail Report, Ergeb-
nisse des Berichts der Arbeitsgruppe ,,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs.
3 BauNVO“ vom 30.04.2002 und den Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug
auf Betriebe des Lebensmittelhandels vom 28.09.2017 zuriickgegriffen.

Im Falle des Nachweises einer atypischen Fallgestaltung, indem das Vorhaben nicht als groRflachiger Ein-
zelhandelsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen wadre, ist keine weitergehende raumordneri-
sche Priufung erforderlich.
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2.

Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:?

,1.  Einkaufszentren,

2. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
koénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? liberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfliche vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GrofRe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroBprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

1.

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-

kaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.?

Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was

regelmaRig ab einer Geschossfliche von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGB I. IS. 3787).

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? iberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zdhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).

GMASX
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Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann
im Zuge einer Einzelfallpriifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3
BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und GréRe der
Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und das Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

Die Priifung der Atypik und der Auswirkungen erfolgt in zwei aufeinander folgenden Schritten
(vgl. OVG NRW, 02.12.2013, 2 A 1510/12):

»1.Schritt:

Die Widerlegung der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO erfordert, dass auf-
grund konkreter Anhaltspunkte die Annahme gerechtfertigt erscheint, im betreffen-
den Fall handele es sich um ein Vorhaben, das aufgrund seines Betriebstyps oder der
besonderen stadtebaulichen Situation nicht zu dem Vorhabentyp gerechnet werden
kann, den der Verordnungsgeber dem § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zugrunde gelegt hat
(1. Schritt: Prifung der stadtebaulichen oder betrieblichen Atypik, vgl. Kapitel 11.3).

2. Schritt:

Greift die Vermutungsregel wegen des Vorliegens einer atypischen Fallgestaltung nicht
ein, ist im Weiteren im Hinblick auf die tatsdachlichen Umstande des Einzelfalls abzu-
klaren, ob der zur Genehmigung gestellte groRflachige Einzelhandelsbetrieb gleich-
wohl im Einzelfall mit Auswirkungen der in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Art
verbunden sein wird oder kann (2. Schritt: Prifung der Auswirkungen im Einzelfall, vgl.
Kapitel V.3).“4

Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbe-

sondere
Y 4 das Warenangebot des Betriebes (=betriebliche Atypik) und / oder

Y 4 die Gliederung und GréRe der Gemeinde und ihre Ortsteile und die Sicherung der ver-

brauchernahen Versorgung der Bevolkerung (=stddtebauliche Atypik)

zu beriicksichtigen. Bereits an dieser Stelle ist hervorzuheben, dass fiir Betriebe des Lebens-
mitteleinzelhandels v. a. der stadtebaulichen Atypik eine entscheidende Rolle zukommt.

Diesem Umstand wird in der folgenden Untersuchung Rechnung getragen.®

vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels;
beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28.09.2017.

GemaR Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhan-
dels (S. 7) wird ausgefiihrt, dass Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels — unabhéngig davon, ob es sich
ggf. um einen Vollsortimenter oder einen Discounter handelt - nicht betrieblich atypisch sind (vgl. VGH
Baden-Wirttemberg, 12.07.2006, 3 S 1726/05).
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3.

Nahversorgung — Definitionen und Entwicklungstrends

Der Begriff ,,Nahversorgung” ist nicht feststehend definiert. Zumeist wird darunter eine Mi-

schung aus Einzelhandelsbetrieben des taglichen Bedarfs, personennahen Dienstleistern, Gast-

ronomiebetrieben sowie Einrichtungen zur sozialen und gesundheitlichen Grundversorgung ver-

standen, die in fuBlaufiger Nahe zum Wohnstandort ansassig sind.

Zu den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsgiitern gehoren lblicherweise

V' 4

N N NN

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Getranke, Tabak, Backwa-

ren, Fleisch- und Wurstwaren)

Drogeriewaren, Kosmetik, Wasch- und Putzmittel
Apothekenwaren

Schnittblumen

Zeitungen und Zeitschriften, Toto-Lotto

Papier- und Schreibwaren (inkl. Bastelbedarf).

Abbildung 1: Facetten der Nahversorgung

) Post
Lebensmittel- Begegnungs-

markt statte

Schulen Tourist-Info

Kredit- Kinder-
institute betreuung
Nahversorgung
hat viele
Gastronomie Alten-
Facetten betreuung
Datennetze VI:':i:e?t/

Tankstelle Verwaltung

Arzte Kirchen

Das 1 x 1 der Nahversorgung; GMA Ludwigsburg 2012, GMA-Bearbeitung 2020
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Ergdnzt werden die o. g. Einzelhandelsangebote durch Dienstleistungen und andere Komplemen-
tareinrichtungen (z. B. Bankfiliale, Postagentur, Arzte, Reinigungsannahme, Biicherei, Geldauto-
mat, Briefkasten, Bistro, Kindergarten, Grundschule). Wesentlich fiir eine funktionierende Nah-
versorgung ist aber die Existenz hinreichend leistungsfahiger (d. h. heutzutage grofflachiger) Le-

bensmittelangebote.

3.1 Angebotsstrukturen und Entwicklungen

Was friher der Tante-Emma-Laden war, wird heute von unterschiedlichen Anbietern und Be-
triebsformen abgedeckt. Wesentliche Unterschiede zwischen den Betriebstypen zeigen sich in
Sortiment, BetriebsgroRe, Bedienprinzip, Preisgestaltung, Kundenkreis und Standortverhalten.

Nicht alle Angebotsformen kommen fiir jeden Standort gleichermaRen in Frage.

Anbieter wie Kommunen miussen sich mit den Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen fiir
den jeweiligen Standort auseinander setzen; wahrend der Supermarkt mit seinem Vollsortiment
und einer Vielzahl an Produkten eine zentrale Rolle in der kurz- und mittelfristigen Versorgung
der Bevolkerung mit Lebensmitteln und Drogerie- / Haushaltswaren einnimmt, verfugt z. B. der
Lebensmitteldiscounter, mit einer im Vergleich zu Supermarkten geringeren Artikelanzahl, tiber

eine andere Rolle in der Nahversorgung.

Das Lebensmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei) wiederum stellt vielerorts eine Erganzung zu
Voll- und Teilsortimentern dar und kann v. a. in einwohnerschwachen Rdumen mit ergdnzenden
Warenangeboten (Kaffee, Friihstiicksortiment etc.) zumindest die rudimentare Grundversorgung
sicherstellen. Kleinflaichenkonzepte und Dorfladen wiederum konzentrieren sich mit ausgewahl-
ten Lebensmittelsortimenten auf einer kleinen Verkaufsflache. Sie sind oftmals bereits langjahrig
etabliert und erganzen das Nahversorgungsnetz bzw. stellen ausschnittsweise eine Grundversor-
gung her, um so das Defizit an Nahversorgung ,in der Fliche” auszugleichen.® Im Einzelfall exis-
tieren auch ,,mobile Laden“, die eine Grundversorgung mit Lebensmitteln auch in abgelegenen

Siedlungsgebieten bewerkstelligen.

Auch die Verschiebung der Marktanteile und unterschiedliche Entwicklung der einzelnen Be-
triebstypen ist ein pragendes Element im Lebensmittelhandel. Nach einer langeren Konsolidie-
rungsphase der Supermarkte zugunsten der Lebensmitteldiscounter scheint sich der Supermarkt
als Vollsortimenter aktuell wieder starker zu etablieren. Dennoch hat sich auch der Discounter
mit einem Marktanteil von 45 — 46 % neben dem Supermarkt als wesentlicher Trager der Nah-

versorgung etabliert.

Die Drogeriebranche erlebt in Deutschland nach der Insolvenz der Schlecker-Gruppe (Schlecker,

Ihr Platz) einen fundamentalen Umbruch, als der Branche durch die SchlieRung der iber 8.000

6 In der Praxis haben sich unterschiedliche Betreibermodelle (v. a. Genossenschaft, Verein etc.) und Ange-

botsschwerpunkte (Frischeprodukte wie Obst, Gemiise, Wurst / Fleisch, Kdse, Backwaren; regionale Pro-
dukte etc.) bewahrt.
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Schlecker- und Ihr Platz-Filialen rund zwei Drittel der Drogeriemarkte verloren gingen. Insgesamt
wird der Drogeriehandel in Deutschland immer starker von filialisierten Fachmarktbetrieben,
d. h. einem Oligopol der dominierenden Anbieter dm, Rossmann und Miiller, gepragt.” Intensi-
viert wird der Wettbewerb durch Lebensmittelmarkte, auf die aktuell mehr als die Halfte der Um-

sdtze mit Drogeriewaren i. e. S. entfallt.

Abbildung 2: Marktanteile fiir Drogeriewaren in Deutschland im Jahr 2017

20,5%

m Drogeriemadrkte = Discounter = andere Lebensmitteleinzelhdndler

Quelle: GMA-Darstellung 2020 nach Statista 2018

Drogeriefachmarkte ihrerseits bieten langst nicht mehr nur Drogerie- und Parflimeriewaren, Hy-
giene- und Kosmetikartikel, Putz- und Reinigungsmittel an, sondern auch Fotoentwicklung, Le-
bensmittel, Getranke, Tiernahrung, Geschenk- und Haushaltswaren, Schreib- und Spielwaren,
Kleintextilien und Babybedarf. Alles in allem umfassen die Sortimente moderner Drogeriefach-
markte mehr als 12.000 unterschiedliche Artikel, bei Miller mit seinem ,,Fachkaufhaus“-Konzept
sogar bis zu 50.000 Artikeln. Dementsprechend wurden viele Drogeriemarkt-Filialen mit Ver-
kaufsflachen zwischen 600 und 800 m? zunéchst an stark frequentierten Standorten in Innenstad-
ten (1a- bis 1b-Lagen) oder in Einkaufs- und Fachmarktzentren realisiert. Auf den Marktaustritt
von Schlecker erfolgte in den zuriickliegenden Jahren eine weitere Expansion in kleineren Stad-
ten (mit rd. 10.000 Einwohnern); hier wurden meist Fachmarktzentren oder Verbundstandorte

mit einem weiteren Lebensmittelanbieter belegt.

3.2 Sicherung der Nahversorgung als kommunale Aufgabe

Die primdre Aufgabe der Nahversorgung ist es, die kurzfristigen, taglichen Bedarfe (i. d. R. Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apothekerwaren sowie Ergdnzungssortimente) der Be-
volkerung abzudecken. Dazu gehoren all jene Giter, die vom Verbraucher nahezu unmittelbar

nach dem Kauf verwendet oder verbraucht werden. Neben der Versorgung der Bevolkerung mit

In Norddeutschland agieren auRerdem Cloppenburg und Budnikowsky, wobei letzterer plant, auch dar-
iber hinaus zu expandieren (in Kooperation mit EDEKA).
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Rossmann in Jiiterbog, GroBe Strafe

Waren des taglichen Bedarfs spielen solche Versorgungseinrichtungen auch eine besondere Rolle

im kommunalen und damit auch sozialen Alltag der Bewohner.

Nahversorgung schafft Kundenfrequenz, die u. a. fiir Kopplungseffekte nutzbar gemacht werden
kann. Diese Frequenz tragt maligeblich zur Belebung einer Kommune bei. Angebote an Dienst-
leistungen und Gastronomie, 6ffentlichen und kulturellen Einrichtungen sowie Angebote der me-
dizinischen und gesundheitlichen Versorgung kénnen von der zusatzlichen Frequenz profitieren

und so auch die sonstige Infrastruktur innerhalb einer Kommune stabil halten.

Neben der besonderen Rolle des Einzelhandels als Arbeitgeber ist zudem zu beriicksichtigen, dass
ein Teil der Ausgaben fiir die Grundversorgung in die lokale Wirtschaft zuriickflieSt. V. a. Lebens-
mittelvollsortimenter beziehen regelmaRig Waren auch aus der Region und unterstiitzen damit

regionale kleinrdumige Wirtschaftskreislaufe.

Dariber hinaus ist eine attraktive Ausgestaltung der Nahversorgung ebenfalls eine MessgroRe
fir die Bewertung der Standort- und Lebensqualitdt. Zahlreiche Untersuchungen belegen, dass
dort, wo die Lebensmittelversorgung fehlt oder nicht zeitgemal aufgestellt ist, die 6rtliche Kauf-
kraftbindung (in allen Bereichen der Daseinsvorsorge) dufRerst gering ist. Ein gutes Angebot im
Lebensmitteleinzelhandel ist eine wichtige Voraussetzung fiir die Zufriedenheit der Birger und
ein wichtiges Auswabhlkriterium bei der Wohnortsuche. Dies gilt sowohl fiir die jingere Bevolke-
rung als auch v. a. fir Familien und altere Bevolkerungsgruppen. Letztlich sind selbst die Immobi-

lienwerte in einer Gemeinde eng mit der Sicherung der Grundversorgung verknipft.

Abbildung 3: Abwartsspirale der Standortattraktivitat

Riickgang der

i Infrastruktur
Einwohnerverluste

Verlust an
Standortattraktivitat

weitere

Einwohnerverluste
weiterer Riickgang
der Infrastruktur

weitere
weiterer Verlust der Einwohnerverluste
Standortattraktivitdt

GMA-Darstellung 2020

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

13



Auswirkungsanalyse Erweiterung Rossmann in Jiiterbog, GroBe Straf3e

Neben Baulandverfiigbarkeit und -preisen sind v. a. das Angebot an Versorgungsinfrastruktur,
offentlichen und kulturellen Einrichtungen sowie auch die medizinische Versorgung wichtige Fak-
toren in der Entscheidung fiir einen Wohnstandort. Nur durch passende Angebote im Bereich
Versorgung, Medizin, Kultur, Datennetze, Bildung, Kinderbetreuung etc. kdnnen mobile (v. a. jin-
gere) Bevolkerungsschichten in der Kommune gehalten werden. Andernfalls drohen Abwande-

rung und damit der Beginn der Abwartsspirale.

Auch fiir Unternehmen spielt bei ihrer Ansiedlungsentscheidung der Wohnstandort eine wich-
tige Rolle. Nur bei einer ausreichend hohen Qualitat kann es gelingen, auch qualifizierte Mitar-

beiter fiir den Standort zu gewinnen.

Ein Mangel oder Fehlen von Angeboten in einer Kommune hat direkte Auswirkungen auf die
Standortqualitdt und damit auch auf die Stabilitdt der Kommune insgesamt. Fehlende oder we-
nig attraktive Angebote fiihren dazu, dass die Standortattraktivitat flir Unternehmen und Privat-
personen sinkt und Zuzug ausbleibt. Ergdnzend kann ein fehlendes Angebot — insbesondere der
Lebensmittelversorgung — dazu fiihren, dass Haushalte und ausgewahlte Bevolkerungsgruppen

ihren gegenwartigen Wohnstandort tiberdenken und einen Fortzug erwagen.

Die Sicherstellung der Nahversorgung ist damit neben der Arbeitsplatzausstattung, sozialer und
offentlicher Infrastruktur sowie Kultur- und Bildungsangeboten letztlich eine wichtige Stell-

schraube fiir die Wohn- und Standortqualitat.

3.3  Zukiinftige Entwicklungen

Fur die Nahversorgung sind der demografische und technologische Wandel die bestimmenden
Faktoren. Wahrend der technologische Wandel (Stichpunkt: Onlinehandel) fiir den Handel insge-
samt maRgeblich werden wird, spielt fir die Sortimente der Nahversorgung (Lebensmittel / Dro-
geriewaren) der demografische Wandel mit all seinen Konsequenzen? die wichtigste Rolle. Mit

folgenden Veranderungen auf der Anbieterseite ist zu rechnen:

Y 4 Alle Betreiber im Lebensmittel- und Drogeriehandel werden ihre Standortnetze opti-
mieren und modernisieren (bei fortsetzenden Konzentrations- und Ubernahmeten-
denzen). Prioritat haben integrierte Standorte mit ausreichender Mantelbevdlkerung
in den Ballungsraumen. Im landlichen Raum werden nur sehr gute Standorte mit pas-

sender Kaufkraft belegt.

Y 4 Regionale Disparitaten gewinnen weiter an Bedeutung. Die bestehenden Regelungs-
mechanismen bei der Ansiedlung von Handel und Grundversorgern haben diesem Um-
stand zunehmend Rechnung zu tragen. Die fir alle Raume gleichen Vorschriften wer-
den der Losung der Herausforderungen vor Ort oft nicht mehr gerecht. Hier ist Finger-

spitzengeflihl und Kreativitdt im Rahmen der Abwagung noétig, um auch im landlichen

Stichworte v. a. bunter und altere Gesellschaft, heterogene Lebens- und Familienbilder, Zunahme der re-
gionalen Disparitaten zwischen sich entleerenden landlichen Regionen und tiberlasteten, erfolgreichen
stadtischen Regionen.
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Raum moderne und leistungsfahige Nahversorgungskonzepte vorhalten zu kénnen

und weite Fahrstrecken fiir die Wohnbevoélkerung zu vermeiden.

Tabelle 1:  Standortanforderungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

maogliche / typische bendétigte Mindest- angestrebte sonstige Standortbe-
Angebotselemente einwohnerzahlim  Verkaufsflache dingungen

Einzugsgebiet
Supermarkt ca. 5.000 - 10.000 ) gute Sichtbarkeit

(je nach Betreiber) ca. 800-2.000m mind. 80 Stellplatze
Lebensmitteldiscounter ca. 4.000 - 10.000 2 gute Sichtbarkeit

(je nach Betreiber) ca. 800~1.200m mind. 80 Stellplétze
Getrankefachmarkt ca. 10.000 ca. 300 — 500 m? gute Sichtbarkeit

T ) mind. 10 Stellplétze

Drogeriefachmarkt ca. 8.000 - 10.000 ) gute Sichtbarkeit

(je nach Betreiber) ca. 600 -~ 800 m mind. 40 Stellpldtze
Backereifiliale ) gute Sichtbarkeit oder

ca. 2.000 - 3.000 ca. 50-80m Vorkassenzone des

Metzgereifiliale

(inkl. Verzehrbereich) Lebensmittelmarktes

ca. 20—50 m? gute Sichtbarkeit oder

ca. 10.000 - 15.000 . . Vorkassenzone des
(ggf. inkl. Stehtische) .
Lebensmittelmarktes

Apotheke €a.5.000—10.000  ca. 80—120 m? Arztpraxen im Umfeld
mind. 6 Stellplatze

sonst. Fachgeschafte (z. B. ) Ndhe zum

Schreibwaren, Blumen, Feinkost) ca.5.000-10.000 |ca.50-120m Magnetbetrieb

Quelle: GMA-Standortforschung 2020

V' 4

Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Pro-
dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. Waren
diese Produktgruppen lange eine Nische fir die ,Kleinen”, bieten zunehmend alle Be-
treiber entsprechende Sortimente an. Gleichzeitig hat sich bereits der Betriebstyp des
»Biosupermarktes” herausgebildet, der zumindest mittelfristig zur Reduzierung klein-
flachiger ,Bioladen” fihren wird. Dariiber hinaus werden kleinere Verpackungsgro-
Ben und die Weiterentwicklung von Convenience ihren Beitrag zur Flachenentwick-
lung haben, ergdanzt um breiter Gange und niedrigere Regalh6hen (Stichwort: Barrie-

refreiheit, demografischer Wandel).

Die Ausdehnung sog. Eigenmarken, insbesondere im Supermarktbereich, bzw. von
Markenartikeln im Discountsegment, nimmt weiteren Platz in Anspruch. Dabei ist be-
reits heute eine zunehmende Auflésung der bisher harten Grenzen zwischen Discoun-

ter und Supermarkt festzustellen (Stichworte: Preiseinstieg, Upgrading).

In der Konsequenz wird es Verkaufsflaichenentwicklungen und Verschiebungen zwi-
schen den Betriebstypen geben, wobei die beiden Betriebstypen Discounter und Su-
permarkt im Fokus der Entwicklung stehen: Wesentliche Veranderungen bei den Dis-
countern sind aktuell die Ausweitung des Sortiments im Food-Segment bei gleichzeiti-

ger Reduzierung des Nonfood-Segmentes (hier: Aktionswaren), die flichendeckende
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Einfihrung von Backstationen, die Auslagerung der Pfandriickgaben, die Erhéhung der
Artikelanzahl v. a. im Bereich Bio, Frischfleisch, Markenartikel. In diesem Zuge werden
kleinflachige und schwéachere Standorte modernisiert, angepasst und entsprechend

erweitert.

Y 4 Strukturveranderungen zieht letztlich auch der Onlinehandel nach sich. Allerdings war
der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fir logistikaffine und we-
nig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen) konzentriert. Uber den gesamten
Lebensmittelhandel machte dieses noch einen Umsatzanteil von 2 % aus. Aktuell ha-
ben sich jedoch alle Handler des Themas angenommen, wobei neben dem klassischen
Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice (z. B. rewe.de) dem Konzept des Drive-In-
Modells tendenziell gréBere Erfolgschancen in Deutschland eingerdumt werden (z. B.

Edeka, Rewe, real).’

Y 4 Die aktuellen Diskussionen um Feinstaubbelastung und die Folgen der Mobilitat sind
deutliche Hinweise darauf, dass sich mittel- bis langfristig die Kosten fir Mobilitat
deutlich erhohen werden. Damit geht mit einer moglichst umfassenden Grundversor-

gung vor Ort auch die Verkehrsvermeidung im Raum einher.

4, Daten zum Planvorhaben

Das Planvorhaben sieht die Vergr6Berung des am Standort GroRe StraBe bestehenden Ross-
mann Drogeriemarktes auf eine moderne und zeitgemaBe Verkaufsflache vor, um auch zukiinf-
tig einen modernen und leistungsfahigen Drogeriemarkt in der Innen- bzw. Altstadt von Jiiterbog
anzubieten und so eine adaquate Versorgung der Bevolkerung mit Drogeriewaren zu gewahrleis-

ten (vgl. Karte 1 und Kapitel 11.2).

Rossmann und der ebenfalls am Standort ansdssige Rewe-Markt sind derzeit in einer gemeinsam
genutzten Immobilie mit getrennten Eingangsbereichen im Ostlichen Geb&dudeteil untergebracht.
Die Verkaufsflachenerweiterung von Rossmann soll u. a. durch einen kleinen Anbau im 6stlichen
Gebaudeteil sowie Umstrukturierungen innerhalb der Kubatur erfolgen. Dabei sollen auch die
vorgelagerten Pkw-Stellflachen umstrukturiert und die Bepflanzung erneuert werden. An der Zu-

fahrt zum Areal (iber die GroRe StraRe sind keine Anderungen vorgesehen.

Fir den Betriebstyp Drogeriefachmarkt ist das geplante Konzept mit rd. 660 m? VK als markt-
Ublich einzustufen. So werden von den derzeit prasentesten Unternehmen (dm und Ross-
mann) Verkaufsflachen zwischen 600 und 800 m? realisiert (vgl. Kapitel I. 3.3). Sortimentssei-
tig entfallen durchschnittlich rd. 70 — 75% der Flache auf das Drogeriemarktkernsortiment
und ca. 25 — 30 % auf sonstige Randsortimente (z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Haushalts-

waren, Tiernahrung, Babybekleidung).

° Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Umfang und Dauer sich die Marktanteile verschieben werden,

v. a. vor dem Hintergrund des vergleichsweise sehr engen und leistungsfahigen stationdren Grundversor-
gungsnetzes in Deutschland.
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II. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Jiiterbog

Die Stadt Juterbog liegt siidlich von Berlin im Landkreis Teltow-Flaming. Von der Landesplanung
Berlin-Brandenburg ist Jiterbog als Mittelzentrum im weiteren Metropolraum eingestuft. Somit
kommen der Stadt wesentliche Versorgungsfunktionen fiir ihren Verflechtungsbereich zu. Als
nachst gelegene zentrale Orte fungieren in Brandenburg die Mittelzentren Luckenwalde
(ca. 15 km nordlich) und Belzig (ca. 40 km nordwestlich) sowie in Sachsen-Anhalt die Lutherstadt

Wittenberg (ca. 40 km siidwestlich; vgl. Karte 2)).1°

Derzeit leben rd. 12.370 Einwohner!! in Jiiterbog. Die Bevélkerungsentwicklung verlief in den
letzten Jahren leicht riicklaufig. So verringerte sich die Einwohnerzahl zwischen 2008 und 2018
um rd. 4 % bzw. — 520 Einwohner!2. GemaR der Bevélkerungsvorausschatzung des LBV Branden-
burg 2017 — 2030 wird bis 2030 eine weiterhin leicht sinkendende Bevolkerungszahl prognosti-

ziert!3.

Die Siedlungsstruktur Jiterbogs ist durch eine zusammenhangende Kernstadt sowie mehrere
raumlich abgesetzte und hauptséchlich dérflich gepragte Ortsteile charakterisiert'®. Der Einwoh-
nerschwerpunkt liegt in der Kernstadt Jiterbog. Das Siedlungsgebiet umfasst neben landwirt-
schaftlichen Nutzflachen u. a. auch mehrere groRere Waldflachen und das Naturschutzgebiet

Forst Zinna-Juterbog-Keilberg.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Jiterbog ist als durchschnittlich einzustufen. Fiir den
motorisierten Individualverkehr ist Jiterbog durch die regional bedeutsamen BundesstraRen
B 102 (Autobahn A 9 — Treuenbrietzen — Jiterbog — Luckau) und die B 101 (Herzberg/Elster —
Jiterbog — Luckenwalde — A 10 siidlicher Berliner Ring) an das liberregionale Verkehrsnetz ange-
bunden. Die BundesstralRe B 115 (Juterbog — Baruth/Mark) und die LandesstraRRe L 81 (Jiiterbog
— Seehausen) ergdnzen das Verkehrsnetz. Die B 102 fiihrt in diesem Zusammenhang als ,Pfer-

destralle” bzw. ,,GrolRe Strafle” direkt in und durch die Kernstadt Jiterbog.

Jiterbog ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG angeschlossen. Der Bahnhof Jiterbog
ist Halt fiir Regionalexpress- und Regionalbahnziige auf den Strecken Berlin — Lutherstadt Witten-
berg, Juterbog— Falkenberg / Elster und Jiterbog — Beelitz— Potsdam — Berlin-Wannsee. Die Stadt
ist im OPNV an das Busnetz der Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming angeschlossen. Mehrere
Buslinien — ergénzt durch Rufbusse — verbinden Jiterbog mit den Ortsteilen und umliegenden

Gemeinden und stellen die innergemeindliche NahverkehrserschlieBung her.

10

i Angaben in StraRen-km, ermittelt mit googlemaps Routenplaner.

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2019.

12 2008: rd. 12.830 EW zum 31.12.2008.

13 Bevolkerungsriickgang um rd. 6 % bis 2030 im Vergleich zu 2017.

14 Ortsteile: Fréhden, Grina, Kloster Zinna, Markendorf, Neuheim, Neuhof und Werder.
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Lage von Jiiterbog und zentralortliche Struktur der Region
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Die Einzelhandelsstruktur in Jiterbog wird neben der , Altstadt” mit dem Hauptgeschéftsbereich
Markt / MonchenstraBe / Zinnaer StraRe / PferdestraRe sowie Teile der GroRen StraRe (u. a.
Rewe und Rossmann) auch von Einzelhandelsbetrieben auBerhalb der , Altstadt” bestimmt. Hier
ist im Nahversorgungsbereich besonders auch auf das Nahversorgungszentrum Schlossstral3e
(Edeka Habedank, Ernsting’s family, Schuh-Point) hinzuweisen. Neben den genannten Super-
markten (EDEKA und Rewe) sind vier Lebensmitteldiscounter (Penny, Lidl, Aldi und Netto) in

Juterbog ansassig.

2. Mikrostandort ,,GroRe StraRe”

Der Planstandort des zur Erweiterung vorgesehenen Rossmann Drogeriemarktes befindet sich in
der Kernstadt Jiterbog, slidlich der GroRen Stralle 64 und ist in diesem Zusammenhang im zVb
Altstadt von Jiterbog gelegen (vgl. Kap. IV. 3.). Das Projektgrundstiick wird im Norden durch die
straRenbegleitende Wohnbebauung mit Gewerbebetrieben (u. a. Bekleidungsgeschaft, Backer,
Blumenladen) in den Erdgeschosslagen entlang der GroRen StraRe begrenzt. Direkt 6stlich grenzt
das Nachbargrundstiick mit mehreren Gebaude sowie dichtem Griinwuchs an. im sidlichen Be-
reich des Grundstticks ist ein Kik-Bekleidungsfachmarkt sowie daran angrenzend, jenseits der
StraBBe Hinter der Mauer, eine Kleingartenanlage vorhanden. Westlich bzw. riickwartig der Be-
standsimmobilie von Rossmann und Rewe verlduft die Kohlhasengasse in Nord-Stid-Richtung. Auf

der anderen Seite der Gasse grenzt die riickwartige Bebauung der GroRen StraRe an.

Das weitere Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungen zu charakterisieren, wenngleich
Wohn- und gewerblichen Nutzungen dominieren: Richtung Norden befindet sich der Marktplatz
von Jiterbog sowie das Rathaus. Rund um den Marktplatz und die angrenzenden StralRenziige
Richtung Osten und Westen erstreckt sind stralRenbegleitende Randbebauung mit hauptsachlich
offentlichen Einrichtungen und Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschosslagen
sowie Wohnnutzung in den oberen Etagen. Charakteristisch fiir die Innen- bzw. Altstadt sind hier
die roten Ziegelsteindacher der Gebaude. In rd. 600 m Richtung Osten ist zudem ein Lidl Lebens-
mittelmarkt (Am Neumarkttor / Oberhag) etabliert. Richtung Siiden erstrecken sich weitldufig

landwirtschaftliche Nutzflachen (vgl. Karte 3).

Die Pkw-Erreichbarkeit des Planstandortes ist (iber die GroRe StralRe (B 102) gegeben, welche
auch als Hauptverkehrsachse durch Jiterbog fungiert. Eine Zufahrt zum Planareal ist Uber die
GroRe StralRe eingerichtet. Die OPNV-Erreichbarkeit wird durch die Bushaltestelle ,Jiiterbog
Markt“, die sich unmittelbar am Plangrundstiick in der GroRen Stralle befindet, gesichert. Hier
verkehrt u. a. die Linie 753 der ,VTF Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming mbH“. Somit besteht
auch fir Personen, die den Standort nicht mit dem PKW anfahren, eine sehr gute Erreichbarkeit
im OPNV. Die fuRl3ufige Erreichbarkeit des Standortes aus den angrenzenden Wohnbereichen ist
Uber einen beidseitigen FulR- und Radweg entlang der GroRen StraRe/PferdestraRe gewahrleis-
tet.
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Karte 3: Lage des Planstandortes und Umfeldnutzungen
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Flr den Planstandort ist eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fullaufigen
Erreichbarkeit zu konstatieren. Eine fuBlaufig akzeptierte Gehwegedistanz kann i. d. R. noch in
einer Gehzeit von ca. 10 bis 15 Minuten angesetzt werden. Dies entspricht in etwa einer fuRRldu-
figen Entfernung von ca. 700 m bis 1.000 m.*® Hier ist im Einzelfall auf die speziellen Rahmenbe-
dingungen vor Ort Ricksicht zu nehmen. So sind im verdichteten stadtischen Bereich z. T. nur
500 m FulRwegedistanz als akzeptabler Nahversorgungsradius u. a. in Einzelhandelskonzepten
definiert. In aufgelockerten Siedlungsbereichen sind dagegen i. d. R. bis zu 700 bis 800 m Ful3-
wegedistanz anzusetzen. Im landlichen Bereich sind auch gréRere Entfernungen bis zu 2.500 m

moglich.

Foto 1: Planstandort, GroRe Strale Foto 2: &stlich vorgelagerter Parkplatz

Foto 3: Zufahrt von der GroRen Stra3e Foto4: Bushaltestelle an der GroRen
und 6stlich angrenzende Nutzun- StraBe
gen

Foto 5: Blick in die GroBe StrafBe Richtung Foto 6: GroRe Stralle, Zufahrt zum
Westen Planareal

GMA-Aufnahmen 2020

Vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels,
beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017, S. 10.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

21



Auswirkungsanalyse Erweiterung Rossmann in Jiiterbog, GroBe StraBe G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 4: FuBliufiger Einzugsbereich des Rossmann-Marktes in Jiiterbog, GroBe Straf3e
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In Anbetracht der teilweise verdichteten Blockrandbebauung bzw. Siedlungsstruktur in der
Kernstadt Jlterbog ist fiir den Planstandort zundchst eine fuBBlaufige Nahversorgungsdis-
tanz!® von bis zu ca. 700 m zu konstatieren (vgl. Karte 4). Somit befinden sich weite Teile der
Kernstadt Jiterbog bzw. der gesamte Innenstadtbereich in einer fulaufigen Entfernung zum
Planstandort. Der Planstandort ist u. a. aus den umliegenden Wohnbereichen im gesamten
Innenstadtbereich von Jiiterbog fulllaufig erreichbar. Hier wohnen aktuell ca. 2.425 Einwoh-

ner.”’

In diesem Zusammenhang ist allerdings auch darauf hinzuweisen, dass der Planstandort im
zVb Altstadt verortet ist, der gesamtstadtische Versorgungsfunktionen zu erfillen hat. Auf-
grund dessen hat der Planstandort auch Versorgungsfunktionen zu erfillen, die iber den
Nahbereich hinausgehen und sich auf die Gesamtstadt Jiiterbog beziehen. Hier kommt die
sehr gute verkehrliche Anbindung per Pkw und im OPNV zum Tragen.

Zusammengefasst kann der Planstandort GroBe StraBe als stadtebaulich integriert eingestuft
werden, da erinnerhalb des im Einzelhandelskonzept Jiterbog 2017 ausgewiesenen zVb Altstadt

von Jiiterbog sowie auch in zusammenhangenden Wohnbereichen der Kernstadt Jiiterbog liegt.

3. Stiadtebauliche Anhaltspunkte zur Uberpriifung der Regelvermutung

Zundchst ist auf die Bestandssituation am Standort GrofRe StrafSe 64 hinzuweisen. Demnach liegt
mit dem bestehenden Rewe-Supermarkt bereits heute ein Einzelhandelsbetrieb mit iber 1.200
m? Geschossfliache bzw. Gber 800 m? VK vor, so dass im Falle einer ,,aggregierten Betrachtung”
mit Rossmann schon aktuell die Grenze zur GroRflachigkeit Gberschritten wiirde. Diese Einschat-
zung trifft auch fiir den auf ca. 660 m? VK erweiterten Rossmann Drogeriefachmarkt zu, da von

t.18

einer pragenden Vorbildwirkung durch die aktuelle Situation auszugehen ist.*® Daher liegt nach

gutachterlicher Einschatzung schon heute ein atypischer Fall vor, da diese Konstellation von Ein-

zelhandelsbetrieben i. d. R. ein Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel erfordert. So ist auf-
grund der besonderen stadtebaulichen Situation davon auszugehen, dass die Vermutungsregel
fiir die Bestandssituation (schon heutige GroRflachigkeit im Mischgebiet) wiederlegt ist (vgl.
Kapitel 1.1).

Ungeachtet dessen sollen nachfolgend kurz die Anhaltspunkte fiir die Widerlegung der Regel-
vermutung aufgezeigt werden, die den Standort als Standort der wohnortnahen Versorgung bzw.

als stadtebaulich integrierten Standort charakterisieren.

16
17
18

Entspricht dem Nahbereich gem. o. g. Leitfaden.

Berechnet mit RegioGaph Planung.

Im Falle einer einzelnen Betrachtung der Betriebseinheit des Rossmann Drogeriefachmarkt ware dieser
mit ca. 660 m? VK ohnehin im Rahmen eines Mischgebietes i. S. v. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zul3ssig.
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Abbildung 4: Priifschema zum Vorliegen einer Atypik bei Nahversorgern'®

Anhaltspunkte fur eine stadtebauliche
Atypik trotz Uberschreibung der

Regelvermutungsschwelle von 1.200 m?
Geschossflache

1.  Flachenanteil fiir nicht nahversorgungsrelevante
Sortimente betragt weniger als 10 % der Verkaufsflache

2.  Vorhaben ist hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens vertraglich

. J

( )
3.  Standort ist stadtebaulich integriert

. J

( )

4.  Vorhaben sichert die verbrauchernahe Versorgung

GMA-Darstellung 2020

Y 4 Der Planstandort GroRe StralRe 64 befindet sich im zVb Altstadt von Jiterbog (vgl. Ka-
pitel 1V.3). GemaRk EHK Jiterbog 2017 sollen ,Fiir den zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Altstadt (...) keine Beschrdnkungen hinsichtlich méglicher Einzelhan-
delsansiedlungen gelten. Das heifSt, dass sowohl grofflichige Betriebe als auch nicht
grofifldchige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimen-
ten zuldissig und stédtebaulich erwiinscht (sind). “*° In diesem Zusammenhang riickt das
Kriterium der Betrachtung der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente fiir den
Nachweis der Atypik des Planvorhabens in den Hintergrund. Der Verkaufsflachen-
schwerpunkt des Rossmann-Marktes liegt eindeutig im nahversorgungsrelevanten

Sortimentsbereich.

J Aufgrund des bereits bestehenden Verkehrsaufkommens entlang der GrofRen Stralle
wird mit der nur geringen Markterweiterung von Rossmann um ca. 120 m? VK keine
wesentliche Attraktivitatssteigerung eintreten. Damit ist nur in geringem Mal§ mit zu-
satzlichen Kunden zu rechnen, so dass auch nur in geringem MaRe neues und damit
vertragliches Verkehrsaufkommen induziert wird. In Anbetracht dessen, das die
Grole StraRe (B 102) als frequentierte HauptverkehrsstraRe durch Jiterbog fungiert,

ist der Anteil der zuséatzlichen Kunden durch Rossmann als gering einzustufen.

Y 4 Der Planstandort befindet sich im It. EHK der Stadt Jiterbog 2017 ausgewiesenen zVb

Altstadt. Der zVb erfillt gesamtstadtische Versorgungsfunktionen fiir ganz Jiterbog.

B vgl. auch , Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzel-

handel”, beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017; hilfsweise werden
die Ausflihrungen fur den Betriebstyp Drogeriefachmarkt herangezogen.

20 vgl. EHK Jiiterbog 2017, S. 76 ff.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Rossmann in Jiiterbog, GroBe Straf3e

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Planstandort als stadtebaulich integriert einzustufen,
der fir groBe Teil der Kernstadt Jiterbog bzw. nahezu die gesamte Kernstadt auch

fuRlaufige Nahversorgungsfunktion tbernimmt.

Y 4 Der bestehende Drogeriemarkt libernimmt bereits heute maRgebliche Grundversor-
gungsfunktionen fiir die in Jiterbog lebende Bevolkerung. Diese Funktion wird durch
die Modernisierung des Marktes gestarkt. Ferner wird eine fulldufige Nahversor-
gungsfunktion fiir die im Nahbereich?® bzw. Umfeld lebende Bevélkerung gesichert.
Hier wurde in Anbetracht der Siedlungsstrukturen im Standortumfeld bzw. in Jiterbog
ein 700 m Radius angesetzt (vgl. Karte 4); hier leben ca. 2.425 Einwohner, was einem
Anteil von ca. 20 % der Jiiterboger Gesamtbevdlkerung entspricht. Da der Planstandort
in seiner funktionalen Einbindung in den zentraler Versorgungsbereich Altstadt auch
gesamtstadtische Versorgungsfunktionen zu erfiillen hat, die (iber den Nahbereich
hinaus reichen, ist fir den Markt eine stadtebauliche Atypik anzuerkennen. Der Stand-
ort ist an den OPNV mit einer Bushaltestelle angebunden und somit auch fiir weniger

mobile Bevolkerungsgruppen im Rahmen der ortsiiblichen Verhaltnisse gut erreichbar.

Fur das Vorhaben von Rossmann kann somit von einer besonderen stadtebaulichen Situa-
tion (nahversorgungsrelevantes Kernsortiment, gesamtstadtische- und Nahversorgungsbe-
deutung durch Lage im zVb Altstadt, stidtebaulich integrierte Lage, OPNV-Erreichbarkeit)
ausgegangen werden, so dass hinreichende Anhaltspunkte zur Widerlegung der Regelvermu-
tung vorliegen und eine stadtebauliche Atypik fiir das Vorhaben von Rossmann festzustellen

ist.

In der Zusammenfassung ldsst die beschriebene Lagekonstellation und stadtebauliche Ein-
ordnung eine Einstufung als verbrauchernahe Versorgungslage zu. Bei dem Planstandort des
Rossmann Drogeriemarktes handelt es sich um einen bereits seit Jahren etablierten Standort
der Nah- und gesamtstadtischen Versorgung, welcher einen wesentlichen Anbieter im Nah-
versorgungsgeflige der Stadt Juterbog darstellt. Zur Sicherung der Nahversorgung in der
Stadt Jiterbog und zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Altstadt, ist daher eine
Modernisierung und die damit einhergehende Erweiterung des Marktes an die gegebenen
Marktbedingungen geboten und mit einer maBvollen Erweiterung um ca. 120 m? VK auch
geplant. Mit dieser Dimensionierung wird sichergestellt, dass auch zukiinftig keine wesentli-
chen (berortlichen, weitrdumigen Kaufkraftabziige bzw. eine Umorientierung von Kunden

aus umliegenden Orten erfolgen.

2 Nahbereich gem. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitte-

leinzelhandels; beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28.09.2017.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Rossmann in Jiiterbog, GroBe Straf3e

III. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

Die Abgrenzung des erschlieRbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vor-

handenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials bildet die Basis fiir die Umsatzprognose.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

Der Abgrenzung und Zonierung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den modernisierten
und erweiterten Rossmann Drogeriemarkt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurtei-
lung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren
Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorha-

benumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet |asst sich dariiber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine relativ gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierung je Zone
an den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort aus-
zugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen. Zur
Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende

Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur, stadtebauliche und naturraumliche Barrieren)
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in der Region

N N N N

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Jiiterbog und der Region (u. a. EHK

Jiterbog, Trebbin, Jessen/Elster).

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den modernisierten und erweiterten Ross-

mann Drogeriemarkt am Standort GroRRe StraRe 64 folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:?2

Y 4 Zone I: Naheinzugsgebiet (Kernstadt Juterbog) ca. 9.950 Einwohner
Y 4 Zone ll: Ubriges Jiterboger Stadtgebiet (Ortsteile) ca. 2.420 Einwohner
Y 4 Einzugsgebiet gesamt: ca. 12.370 Einwohner
22 Quelle: Ermittlung der Einwohnerzahlen auf Blockebene mit WiGeoGIS nach Geomarkets (GfK-Daten,

Stand: 30.09.2018) sowie Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg, Stand: 31.12.2018
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Durch den Drogeriemarkt wird ein Einzugsgebiet erschlossen, welches sich zunachst auf das
Naheinzugsgebiet innerhalb der Stadt Jiterbog erstreckt und der Kernstadt Jiterbog ent-
spricht (Zone ). Hier wird die hochste Marktdurchdringung erzielt. Dies ist v. a. auf die sehr
gute Erreichbarkeit des Standortes aus der Innenstadt und den umliegenden Wohnbereichen
zurickzufihren. Ergdnzend zahlt auch das Gbrige Stadtgebiet von Jiiterbog bzw. die Ortsteile
zum erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il). Hier ist von einer schwacheren aber immer noch
starken Marktposition auszugehen, da das Planvorhaben den einzigen Drogeriemarkt im ge-

samten Stadtgebiet darstellt.

Ein weiteres Ausgreifen des regelmaligen Einzugsgebietes ist v. a. durch die zunehmende
raumliche Entfernung bzw. die Erreichbarkeit des Standortes aufgrund von Entfernungspara-
metern nicht zu erwarten. Darlber hinaus begrenzt der Wettbewerb in den umliegenden
Stadten (u. a. Luckenwalde) und Gemeinden mit eigenen Nahversorgungsstrukturen und Le-
bensmittelmérkten das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes GroRRe StraRe in Jlter-
bog. So verfiigt u. a. die Stadt Luckenwalde (iber einen eigenen leistungsfahigen Drogerie-
markt sowie eine umfangreiche Drogeriewarenabteilung bei Kaufland, welche das betriebli-

che Einzugsgebiet des Planstandortes begrenzen (vgl. Kapitel IV. 2).

Dieses Einzugsgebiet erschlielt der Drogeriemarkt bereits heute und wird es auch zukinftig

nach der Modernisierung und geringfligigen Erweiterung erschlieRen.

In geringem Umfang sind auch unregelmaRige Einkaufsbeziehungen von auRerhalb des Ein-
zugsgebietes zu erwarten, z. B. durch Pendler. Diese Kunden werden im weiteren Verlauf der

Untersuchung als Streuumsatze i. H. v. ca. 3 % des Umsatzes beriicksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung
ca. €6.035.2

Bezogen auf die konkreten Vorhaben in Jliterbog, dessen Sortimentsschwerpunkt im Drogerie-

warenbereich liegt, betragt die Pro-Kopf-Ausgaben aktuell

ca.372 €.

23 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

24 Nur Drogeriewarenkernsortiment i. e. S.: Drogeriemarkte haben regelmaRig Randsortimentsanteile von
20— 25 % auBerhalb des Drogeriewarenanteils (u. a. Haushaltswaren, Bekleidung, Nahrungs- und Genuss-
mittel).
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Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemiR aktueller Kennziffern von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Jiterbog bei 84,0 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt =
100,0). Das Kaufkraftpotenzial bezogen auf das Planvorhaben im Drogeriewarenbereich im

Einzugsgebiet liegt demnach aktuell bei rd. 3,9 — 4,0 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Drogeriemarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten generiert
(u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Haushaltswaren). Diese liegen im Fall von Rossmann bei
ca. 25 %.

25 Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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IV. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung des Vorhabens ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssituation in Jiterbog
bzw. im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum darzustellen und zu bewerten. Ausgehend da-
von lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten stadtebaulichen Aus-

wirkungen ermitteln.

Die Einzelhandelssituation im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum wurde von der GMA im
Juli 2020 durch eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe untersucht. Als Wett-
bewerber des erweiterten Rossmann Drogeriemarktes wurden alle Geschéfte eingestuft, in de-
nen Drogeriewaren als Kern- oder Randsortimente angeboten werden. Als direkte Wettbewerber
sind v. a. solche Anbieter zu klassifizieren, die dem gleichen oder einem dhnlichen Betriebstyp (=
Drogeriefachmarkt, -fachgeschaft) angehoren. Ergénzend fiihren auch Lebensmittelmarkte Dro-
geriewaren als Randsortiment und sind daher als Wettbewerber zu beriicksichtigen. Insbeson-
dere SB-Warenhauser / GroRRe Supermarkte verfiigen iber umfangreiche Fachabteilungen mit

hoher Sortimentstiefe und -breite.

1. Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebietes bzw. in Juterbog

Innerhalb von Jiiterbog (Zone | + 1l) besteht im Drogeriewarenbereich neben dem Bestands-
markt von Rossmann derzeit kein moderner Drogeriefachmarkt. Das Angebot wird durch das
Angebot des bestehenden Rossmann-Marktes sowie ausschnittsweise durch die Randsorti-

mente der bestehenden Lebensmittelmarkte in Grundziigen abgebildet:
Edeka, SchloRstraBe (NVZ SchloRstrale)

Rewe, Grofe StraRe (zVb Altstadt Jiterbog)

Lidl, Vorstadt Neumarkt

Penny, Herzberger Stralle

Netto, Zinnaer Vorstadt

N N N N NN

Aldi, Promenade.

Ein qualitativ und quantitativ umfassendes Angebot i. S. eines Drogeriewarenvollsortimen-
ters ist nur durch den zur Erweiterung geplanten Rossmann Drogeriemarkt gegeben, so dass
dieser die eigengemeindliche Versorgung in diesem kurzfristigen Bedarfssegment gewahr-
leistet. Somit kommt dem Planvorhaben eine wesentliche Funktion bei der Gewahrleistung
der Grund- und Nahversorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet von Jiterbog zu, so

dass dieser Sortimentsbereich fiir ein Mittelzentrum abgedeckt wird.
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2. Wettbewerbssituation aulerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgebiet gehen ggf. auch noch wettbewerbliche
Wirkungen von den Anbietern auBerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum aus. Der
Untersuchungsraum definiert sich aufgrund der wettbewerblichen Interdependenzen mit Einzel-
handelsstandorten in angrenzenden Stadten bzw. Gemeinden, welche v. a. mit Betrieben zu se-
hen sind, deren Einzugsgebiete sich mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens liberschneiden. In
Anbetracht des landlich gepragten Umlandes und der raumlich nachstgelegen strukturpragenden

Hauptwettbewerber wurde auch der Einzelhandel des Mittelzentrums Luckenwalde betrachtet.

In Karte 5 werden daher neben den Betrieben im Einzugsgebiet auch die strukturpragenden Be-
triebe des Untersuchungsraums (Luckenwalde) auRerhalb des Einzugsgebietes dargestellt, wobei
diese rd. 15 — 20 km bzw. 15 — 20 Minuten entfernt gelegen sind. Insgesamt wirken die Stand-
orte in Luckenwalde als begrenzend fiir das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes in

Juterbog:

N

Rossmann, Burg

Kaufland, Burg

Netto, Jiterboger StraRe

Rewe Boker, Am NutheflieR

Aldi, Beelitzer Strale

Netto, Beelitzer StralRe

Netto dansk, Neue Beelitzer StraRe
EDEKA Maltzahn, Neue Beelitzer StraRe

Lidl, SchiitzenstralRe

NN N N N NN NN

Netto, StraRe des Friedens.

Aufgrund der Entfernungen sowie der bereits vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Jiterbog
und Luckenwalde (jeweils eigener Drogeriemarkt) und der nur geringen geplanten Erweiterung
von rd. 120 m? VK ist davon auszugehen, dass keine wesentlichen Wettbewerbsbeziehungen mit
Anbietern bzw. Wettbewerbern in Luckenwalde auftreten werden. Auch die Einzelhandelsstruk-

turen in anderen umliegenden Zentralen Orte werden nicht spiirbar tangiert.
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Karte 5: Einzugsgebiet und projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Legende

Projektstandort Rossmann
GroRe Stralle

Einzugsgebiet

=== Zone | — Naheinzugsgebiet
Kernstadt Juterbog

== 70ne || — weiteres
Stadtgebiet

= Wweiterer
Untersuchungsraum

Die Darstellung der Lebensmittelmarkte
auBerhalb des Einzugsgebiet dient lediglich
dem Uberblick und ist unvollstandig

OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
GMA-Bearbeitung 2020
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3.

Zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet

Bei der Ansiedlung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes ist zu priifen, ob schadliche

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (zVb) in der Standortgemeinde bzw. in den

umliegenden Stadten und Gemeinden auftreten. Insofern ist zunachst fur Jiterbog zu definieren,

inwiefern zentrale Versorgungsbereiche vorliegen. Die Stadt Jiiterbog verfligt Gber ein stadti-

sches Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2017. Diese definiert neben dem zVb Altstadt auch das
NVZ SchloRstraRe.

V' 4

Der innerstadtische Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt Jiterbogs (zVb Altstadt)
umfasst weite Teile der historischen Altstadt innerhalb der Stadtmauer. Der abge-
grenzte Bereich erstreckt sich zwischen der StraBe ,Am Frauentor/Am Zinnaer Tor"
im Norden bis zu ,Hinter der Mauer” im Siiden. Im Westen bildet die ehemalige
Stadtmauer die Grenze. Im Osten endet der zentrale Versorgungsbereich an der
Zinnaer StraRRe auf Héhe des Kreuzungsbereiches Planeberg / GroRe KirchstraRe. An
der NikolaikirchstraBe begrenzt sich der Bereich bereits hinter den zum Markt expo-
nierten Gebauden. An der GroRen Stralle wird der Bereich auf Hohe der HsNr. 76 be-
grenzt. Das Gebiet umfasst somit den Geschéftsbesatz entlang der Ménchenstrale /
Zinnaer StraRRe sowie PferdestraBe / und zu Teilen an der GroRen StraBe. Der Markt
bildet das Zentrum bzw. die Verbindung dieser Achsen. Darliber hinaus wurde gemaR
EHK auch der Planstandort von Rossmann und Rewe in den zVb Altstadt einbezogen.
Im EHK wird auch die Weiterentwicklung des Standortes angesprochen?®. Als wesent-
lichen Magnetbetriebe im Nahversorgungsrelevanten Bereich fungieren die Betriebe

Rewe und Rossmann am Planstandort.

Abbildung 5: Zentraler Versorgungsbereich Altstadt Jiiterbog

H Legende

Zentraler Versorgungs-
mm= hereich Hauptzentrum
Altstadt Jiterbog

"| Einzelhandelsbesatz nach
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Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mébel
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werkerbedarf, Bodenbelige
1 @ Optik, Uhren, Schmuck

O ) Sonstiger Einzelhande!
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Quelle: Einzelhandels-und Zentrenkonzept Jiterbog 2017, S. 63

vgl. EHK Jiterbog 2017.
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Der zVb Altstadt von Jiiterbog stellt mit insgesamt 74 Einzelhandelsbetrieben und rd.
9.360 m? Verkaufsfliche die dominierende Einkaufslage im Stadtgebiet dar (Stand
2017)?. Der Betriebs- und Verkaufsflichenschwerpunkt innerhalb des zVb liegt u. a.

im Nahrungs- und Genussmittel.

Insgesamt ist fiir den zVb Altstadt in Jiterbog eine wirtschaftlich nachhaltige Situation
festzuhalten. Trotz vereinzelter Leerstande in der Innenstadt, insb. in den Randberei-
chen des zVb, die vermehrt auf Nachfolgeprobleme und teilweise zu kleine Verkaufs-
flachengroRen zurilickzufiihren sind, ist insgesamt eine weitestgehend stadtebaulich

attraktive und stabile Innenstadt zu bescheinigen.

Der zVb ,Nahversorgungszentrum SchloBstraBe” (NVZ) ist im westlichen Kernstadt-
gebiet von Jiterbog, 6stlich des Kreuzungsbereiches SchloRstrale / Fuchsberge gele-
gen. Bei dem NVZ handelt es sich im Wesentlichen um ein Fachmarktzentrum, dessen
Areal sich dabei auf die nordlich liegende Gewerbeimmobilie mit den ansassigen Ge-
schaften, den siidwestlich vorgelagerten Gebduderiegel sowie das zugehorige Park-
platzareal erstreckt. Das NVZ SchloRstraBe umfasst vier Einzelhandelsbetriebe, einen
groBeren Leerstand (ehem. Netto) und erganzende Dienstleistungsbetriebe. Als An-
kermieter fungiert ein grofflachiger EDEKA Supermarkt. Der Uberwiegende Teil der
vorhandenen Verkaufsflache des NVZ liegt im kurzfristigen bzw. nahversorgungsrele-

vanten Bereich.

Insgesamt ist fiir das NVZ SchloBstraBe, trotz des Leerstandes des ehem. Netto-Mark-
tes, eine weitestgehend wirtschaftlich nachhaltige Situation festzuhalten. Das NVZ
kann auch zukiinftig wesentliche Nahversorgungsfunktionen, v. a. flir die im 6stlichen

Umfeld vorhandenen Wohngebiete erfillen.

Foto 7: NVZSchloRstraRe, EDEKA Foto 8: NVZ SchloBRstraRRe, westlicher Be-

reich und Parkplatzareal

GMA-Aufnahmen 2020

27

Vgl. EHK Juterbog, Seite 62.
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4, Zusammenfassung der Wettbewerbssituation

In der Gesamtbetrachtung ist die Wettbewerbsintensitat fiir den zu erweiternden Drogerie-
markt in Jlterbog zunachst als gering einzustufen. So ist neben dem Planobjekt von Ross-
mann derzeit kein weiterer Drogeriemarkt bzw. direkter Wettbewerber vorhanden. Lediglich
die ansassigen Lebensmittelmarkte bieten Ausschnittsweise Drogeriewaren als Randsorti-

mente an.

Zundchst ist festzuhalten, dass der zVb Altstadt der Stadt Jiiterbog Versorgungsfunktionen
fiir das gesamte Stadtgebiet Gbernimmt. Mit der Modernisierung und Verkaufsflichenver-
groBerung des Rossmann-Marktes, der auch im zVb Altstadt positioniert ist, wird der zVb
Altstadt weiter gestarkt und die Nahversorgung in Jiterbog zukunftsfahig aufgestellt. Somit
wird sichergestellt, dass auch zukiinftig ein Drogeriemarkt fiir die Jiterboger Bevolkerung fir

eine addaquate Nahversorgung zur Verfiigung steht.

AuBerhalb des Einzugsgebietes sind im Untersuchungsraum bzw. in Luckenwalde ausdiffe-
renzierte Angebotsstrukturen vorhanden, die das betriebliche Einzugsgebiet des Vorhabens
von Rossmann begrenzen. So verfiigt die Stadt tber einem eigenen Drogeriemarkt sowie
Kaufland mit einer groBen Drogeriewarenabteilung und mehrere Lebensmittelmarkte, die
Drogeriewaren als Randsortimente fihren. Aufgrund der gegebenen Angebotsstrukturen in
Jiterbog und Luckenwalde bestehen keine wesentlichen Wettbewerbsbeziehungen im Dro-

geriewarenbereich zwischen Jiterbog und Luckenwalde.

Die nachfolgende Tabelle stellt zusammenfassend die Verkaufsflaichen- und Umsatzvertei-
lung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet dar. Das Planob-
jekt Rossmann ausgeklammert, sind hier in Jiterbog ausschlielRlich Lebensmittelmarkte an-

zufuhren.

Tabelle 2: Projektrelevante Verkaufsflaichen- und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet

Standortlage Verkaufsflache** Umsatz (brutto)**
inm? in% In Mio. € in %
Einzugsgebiet insg. (Juterbog) (Zone I und I1)* 5.680 100 24,3 100
davon Anbieter im zVb Altstadt 1.000 18 3,8 16
davon Anbieter im NVZ Schlof$strafSe 1.500 26 54 22
davon Anbieter in sonstigen Lagen 3.180 56 15,1 62
projektrelevante Anbieter insgesamt 5.680 100 24,3 100
* alle Lebensmittelmarkte bzw. Hauptwettbewerber, ohne Rossmann-Bestandsmarkt in der GrofRen
Stralle
*x Gesamtverkaufsflache und -umsatz der Wettbewerber

ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen maoglich, GMA-Erhebung und Berechnung 2020
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V. Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzprognose fiir den erweiterten Rossmann Drogeriemarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktan-
teilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte
Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand
der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?® So-
mit beschreibt das Modell, in welchem AusmaR das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des

vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst
sich anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vor-
habens ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des
Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen
lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben ausge-
[6sten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber,
wo die durch das Vorhaben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese
nach dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzum-

verteilungen fiir das Vorhaben wird in Kapitel V.2. ausfiihrlich behandelt.

Die fiir das Vorhaben in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets erzielbaren Marktanteile han-
gen neben den Standortrahmenbedingungen auch von betreiber- und betriebstypenspezifi-
schen Besonderheiten ab. So ist grundsatzlich davon auszugehen, dass im ndheren Umfeld bzw.
in Zone | des Einzugsgebietes hohere Abschépfungsquoten erreichbar sind, die mit zunehmender
Distanz bzw. steigendem Entfernungswiderstand und der Uberlagerung durch die Einzugsgebiete

benachbarter Einzelhandelsstandorte sinken.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den erweiterten Rossmann Drogeriemarkt mit ca.

660 m? VK anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:?°

28 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Synergieeffekte. Grundsatzlich wird dabei ein realitdtsnahes worst-case Sze-
nario angesetzt, das eine unter den gegebenen Rahmenbedingungen maximal erzielbare Umsatzprognose
widergibt.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevoélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 3: Umsatzprognose fiir den erweiterten Drogeriemarkt (ca. 660 m? VK)

Kaufkraft Marktanteil Umsatz
. . . Umsatz
Drogerie- Drogerie- Drogerie- . Umsatz Umsatz-
Umsatzher- Randsorti-
marktkern-  marktkern- = marktkern- gesamt herkunft
kunft . . . . mente . . .
sortiment  sortimentin sortiment in Mio. €% in Mio. € in%
in Mio. € % in Mio. € )
Zone | 3,2 60-65 2,0 0,7 2,7 82
Zone Il 0,7-0,8 50-55 0,4 0,1 0,5 15
Einzugsgebiet 3,9-4,0 60 - 62 2,4 0,8 3,2 97
Streuumsatze 0,1 << 0,1 0,1 3
Insgesamt 2,5 0,8 3,3 100

Der Umsatzanteil mit Randsortimenten betragt bei Rossmann Drogeriemarkten in der geplanten
GroRBe durchschnittlich rd. 25 %.

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Somit I4sst sich fiir den erweiterten Rossmann Drogeriefachmarkt mit ca. 660 m? VK eine Gesam-
tumsatzleistung von ca. 3,3 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 2,5 Mio. € auf den Drogerie-
warenkernbereich und ca. 0,8 Mio. € auf Randsortimente (u. a. Nahrungs- und Genussmittel,
Haushaltwaren). Innerhalb von Jiterbog bzw. im Einzugsgebiet ist derzeit kein weiterer gleich-
gerichteter Wettbewerber bzw. Drogeriemarkt vorhanden, wenngleich die ansdssigen Lebens-

mittelmarkte auch Drogeriewaren anbieten, so dass eine hohe Marktdurchdringung erzielt wird.

Es wird deutlich, dass rd. 97 % des Umsatzes aus dem betrieblichen Einzugsgebiet bzw. der Stadt
Jiterbog stammen. Ein Umsatzanteil von ca. 3 % wird dariiber hinaus durch Streuumsatze erwirt-

schaftet, was u. a. auf die Funktion Jiterbogs als Mittelzentrum zuriickzuftihren ist.

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des erweiterten Rossmann Drogerie-
marktes lassen sich Filialleistungen heranziehen. Diese variieren je nach Betreiber, Sortiment,
Verkaufsflache und Standorteigenschaften stark und spiegeln die spezifischen ortlichen Verhalt-
nisse wider. GemaR aktuellem Hahn Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020 erreicht
Rossmann eine durchschnittliche Verkaufsflichenproduktivitit von rd. 5.274 € je m? VK. Die

durchschnittliche VerkaufsflichengroRe liegt hier bei etwa 590 m?%°,

In Bezug auf den zur Erweiterung geplanten Drogeriemarkt in Jlterbog ist das begrenzte Einzugs-
gebiet (Stadtgebiet Jiterbog), das unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau und die GrofRenord-
nung der geplanten Verkaufsfliche von rd. 660 m? zu beachten. In Anbetracht dieser Aspekte
kann der Drogeriemarkt eine maximale Flichenproduktivitit von rd. 5.000 € / m? erreichen. Dem-
nach bewegt sich der prognostizierte Umsatz des Erweiterungsvorhabens in Jiterbog mit einem
Umsatz von ca. 3,3 Mio. € auf einem etwa durchschnittlichen Niveau fir Rossmann Drogeriefach-
markte3!, was in Anbetracht der dargestellten Rahmenbedingungen dem Worst Case-Ansatz der

Untersuchung entspricht.

vgl. Hahn Retail Real Estate Report 2019/2020, eigene Berechnungen.
vgl. Hahn Retail Real Estate Report 2019/2020, Seite 36, eigene Berechnungen. Demnach lag der durch-
schnittliche Filialumsatz von Rossmann 2018 bei rd. 3,1 Mio. €.
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2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-
dells basiert. Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien

erganzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitadt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.
Darliber hinaus sind auch folgende Kriterien zu berticksichtigen:

Y 4 die aktuelle Einzelhandelsausstattung im Einzugsgebiet bzw. Untersuchungsraum und
den zentralen Versorgungsbereichen und die Sortimentsiiberschneidungen mit den

Planvorhaben

Y 4 die Wettbewerbssituation im Umland inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzel-

handelsstandorte
Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome im Umland bzw. Kaufkraftzufliisse und -abfliisse.

Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewer-
tung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Plan-
vorhabens dar. Entscheidend fiir die Bewertung der moglichen stadtebaulichen bzw. versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen (d. h. Umsatzumverteilungen) ist die umsatzbezogene Be-
trachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel. Weitere Anhaltspunkte kbnnen
grundsatzlich auch die Distanz zu betroffenen Standortlagen und ein Verkaufsflachenvergleich

liefern.
2.2 Umsatzumverteilungen

Flr die Bewertung des erweiterten Rossmann Drogeriemarktes am Standort GroRe StralRe wer-

den hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der erweiterte Rossmann Drogeriemarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten
Verkaufsfliche von insgesamt ca. 660m? eine Umsatzleistung von ca. 3,3 Mio. € erzie-
len. Davon entfallen ca. 2,5 Mio. € auf das Drogeriewarensortiment und ca. 0,8 Mio. €

auf Randsortimente.

Y 4 Zu beriicksichtigen ist des Weiteren, dass Rossmann bereits seit Jahren am Standort
GroRe StraRe auf einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 540 m? anséssig ist. Dieser

Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 2,7 Mio. €. Davon
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entfallen rd. 2,0 Mio. € auf den Drogeriewarenbereich und rd. 0,7 Mio. € auf Randsor-
timente. Diese Umséatze werden bereits heute am Standort GroRe Stral3e in Jiterbog
generiert und auch weiterhin gebunden werden, da sich an den generellen Standort-
rahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennenswerten Verande-

rungen ergeben werden.

Flr den erweiterten Rossmann Drogeriemarkt ergibt sich demnach ein Zusatzumsatz
i.v.insgesamtrd. 0,6 Mio. € (Drogeriewaren und Randsortimente). Dieser Umsatz wird
vollstéandig gegenliber dem Gesamtumsatz der Wettbewerber des Rossmann Marktes

in JUterbog (i. W. Lebensmittelmarkte) umverteilt (worst-case-Ansatz).

Als wesentliche Wettbewerber fiir den erweiterten Drogeriemarkt sind im Einzugs-
gebiet lediglich die ansassigen Lebensmittelmarkte in Jiterbog zu nennen, die Droge-
riewaren als Randsortiment sowie auch einige Randsortimente des Drogeriemarktes
anbieten (u. a. Lebensmittel) und somit von Umsatzumverteilungen betroffen sind. Es
ist zu bericksichtigen, dass die ansassigen Lebensmittelmarkte ihren Umsatz nur teil-
weise mit Drogeriewaren sowie weiteren Randsortimenten generieren, so dass der
umzuverteilende Umsatz de facto gegeniliber dem Gesamtumsatz der Lebensmittel-
markte gerechnet werden muss. Somit erfolgt eine kumulative Umsatzumverteilung
des gesamten Zusatzumsatzes von Rossmann gegeniber den Jiiterboger Lebensmit-

telmérkten (worst-case-Ansatz).

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 4: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Bestands- Umsatzum-

. Umsatzum-
Umsatzherkunft umsatz verteilung / verteilun
Wettbewerb  -herkunft in in % &
in Mio. € Mio. € 0

n = Umsatzleistung des bestehenden Ross- 27

-t - -

] mann-Marktes inkl. Streuumsatze !

(72}

°

s = Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbie-

.né tern im Einzugsgebiet bzw. Jiiterbog 24,3 0,6 2-3

[ 3 *

E] (Zone lund II)

c o

% = = davon ggii. Anbietern im zVb Altstadt 3,8 0,2 5

3

2 = davon ggii. Anbietern im NVZ Schlof3-

o 54 0,1 2

% strafle

a = davon ggli. Anbietern in sonstigen Lagen 15,1 0,3 2
Umsatz erweiterter Rossmann Markt insgesamt - 3,3 -

*ohne Rossmann-Bestandsmarkt, GroRRe Stralle

n. n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)
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2.3

Bewertung versorgungsstruktureller und stadtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu mdoglichen Umsatzumverteilungen sind nachfol-

gende versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen durch das Planvorhaben von

Rossmann zu erwarten:

Gegenliber den Wettbewerbsbetrieben im Einzugsgebiet bzw. in Jiiterbog werden bei den

Bestandsbetrieben bei einem derzeitigen Bestandsumsatz i. H. v. rd. 24,3 Mio. € etwa

0,6 Mio. € (Umsatzumverteilungsquote ca. 2 — 3 %) umverteilt. Aus dem Erweiterungsvorha-

ben von Rossmann, GroRe StraBe in Jiterbog resultieren demnach nur geringe wettbewerb-
liche Effekte.

Lagespezifisch sind folgende Auswirkungen durch die Erweiterung Rossmann zu erwarten:

V' 4

Im zVb Altstadt Jiiterbog werden gegenliber den dort ansdssigen Anbietern rd.
0,2 Mio. € umsatzumverteilungsrelevant. Aufgrund der Sortimentsiiberschneidungen
und der Nahlage zum Planstandort wird als wesentlicher Wettbewerber der ebenfalls
am Standort ansassige Rewe-Markt von Umsatzumverteilungen betroffen sein. Die
Umsatzumverteilungsquote liegt rechnerisch bei rd. 5 %. Somit treten zwar geringe
wettbewerbliche Auswirkungen auf, allerdings ist auch zu bericksichtigen, dass Ross-
mann und Rewe gegenseitig Kopplungswirkungen bzw. Synergieeffekte erzeugen und
somit Kundenfrequenz fiir beide Markte generieren. Darliber hinaus ist der Planstand-
ort ebenfalls im zVb Altstadt gelegen. Mit der Modernisierung und Verkaufsflachen-
vergroBerung des Rossmann-Marktes wird der zVb Altstadt weiter gestarkt und die
Nahversorgung in Jiterbog zukunftsfahig aufgestellt. Somit wird sichergestellt, dass
auch zukinftig ein Drogeriemarkt fur die Jiterboger Bevolkerung fir eine addquate
Nahversorgung zur Verfligung steht. Schadliche stadtebauliche Effekte sind auszu-

schliefRen.

Im ,,NVZ SchloBstraBBe” ist derzeit ein EDEKA Supermarkt ansassig, der Drogeriewaren
als Randsortiment fiihrt. Die Umsatzumverteilungswirkungen gegeniiber diesem
Markt liegen mit rd. 0,1 Mio. € bei max. 2 %. Somit sind geringe wettbewerbliche Aus-
wirkungen moglich, allerdings sind stadtebauliche Auswirkungen und versorgungs-
strukturelle Beeintrachtigungen auszuschlieRen. Das NVZ SchloBstralle bzw. der
EDEKA-Markt werden auch weiterhin die wohnortnahe Versorgung der umliegenden

Wohngebiete gewahrleisten kénnen.

Die weiteren im Einzugsgebiet bzw. in Jlterbog betroffenen Hauptwettbewerber lie-
gen aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Insgesamt sind hier vier weitestge-
hend leistungsfahige Lebensmittelméarkte der Betreiber Lidl, Penny, Netto und Aldi

vorhanden. Die Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber diesen Markten liegen bei
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insgesamt max. 0,3 Mio. € bzw. geringen 2 %. Aufgrund er geringen Umsatzumvertei-
lungswirkungen sind zwar geringe wettbewerbliche Auswirkungen moglich, allerdings
sind BetriebsschlieBungen eines dieser Anbieter als Folge der Rossmann-Erweiterung
auszuschlieRen. Eine Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgung ist somit nicht

gegeben.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben von Rossmann ausge-
I6sten Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen fiih-
ren werden. Auch wird die Nahversorgung im Einzugsgebiet sowie im Untersuchungsraum
nicht beeintrachtigt. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung des Ross-
mann-Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Schadliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder

auBerhalb des Einzugsgebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausgeschlossen werden.

3. Uberpriifung der Regelvermutung — Priifung moglicher Auswirkungen i. S. des § 11
Abs. 3 BauNVvVO

Im Hinblick auf die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO ist zu vermerken, dass diese fir das
geplante Vorhaben von Rossmann, Grol3e StraRe wiederlegt werden kann. Die Art der in § 11
Abs. 3 BauNVO, Satz 2 genannten Auswirkungen sind aus versorgungsstruktureller und stadte-
baulicher Sicht durch das Vorhaben auszuschlieRen (vgl. Kapitel V. 2.). So werden die durch das
Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswir-
kungen fihren. Vielmehr wird die Innenstadt bzw. der zVb Altstadt gestarkt und die wohnortnahe
Versorgung in Jiiterbog aufgewertet, da der Markt im Rahmen der Erweiterung als moderne und

zukunftsfahige Filiale aufgestellt und im Bestand am Standort gesichert wird.

Der Rossmann-Markt ist aus allen Teilen der Kernstadt von Jiterbog gut erreichbar und fungiert
ferner z. T. als fulllaufige Nahversorgungsmaglichkeit fiir die Bewohner der Innenstadt. So leben
ca. 2.425 Personen im Nahbereich, der aufgrund der Siedlungsstruktur in Jiterbog in etwa einem
700 m Radius entspricht. Der zVb Altstadt als auch der Planstandort (ibernehmen allerdings v. a.
auch Versorgungsfunktionen fiir die Gesamtstadt Jiterbog. Diesem Aspekt wird auch der moder-
nisierte Rossmann-Markt gerecht. Nahezu der gesamte Umsatz des erweiterten Marktes stammt

aus Juterbog (vgl. Kapitel V.1).

Eine Beeintrachtigung der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder der verbraucherna-
hen Versorgung im oder aulRerhalb des Einzugsgebietes i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO konnen in

der Gesamtbetrachtung ausgeschlossen werden.
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VI.

Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben / Plan-
standort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbe-
dingungen Jiiterbog

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

Bewertung der stad-
tebaulichen und ver-
sorgungsstrukturel-
len Auswirkungen

Erweiterung der Verkaufsflache des Rossmann-Drogeriemarktes in Ji-
terbog, GroRe StraRe, von ca. 540 m? VK auf ca. 660 m? VK

stadtebaulich integrierte Lage, Lage im zVb Altstadt von Jiterbog,
Wohngebiete im direkten und weiteren Standortumfeld, auch fulllau-
fige Nahversorgungsfunktion fiir Teile des Stadtgebietes von Jiterbog
(Anschluss an das Gehwegenetz und an den OPNV vorhanden)

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Nachweis der Atypik gem. § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO
(Widerlegung der Regelvermutung)

Makrostandort: Stadt Jiiterbog mit rd. 12.370 Einwohnern

Einzelhandelsstrukturen: ein Drogeriemarkt (Planstandort) und ein
Rewe-Markt im zVb Altstadt ansdssig, EDEKA im NVZ SchloRstralie, vier
weitere Lebensmitteldiscounter im weiteren Stadtgebiet vorhanden

Einzugsgebiet: Zone | — Kernstadt Jiterbog; Zone Il — Gbriges Stadtge-
biet Juterbog (OT)

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 12.370 Personen
Kaufkraftpotenzial fiir Drogeriewarenkernsortiment im Einzugsgebiet:
ca. 3,9-4,0 Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei ca. 660 m? VK: ca. 3,3 Mio. €, davon ca. 2,5
Mio. € Drogeriewaren und ca. 0,8 Mio. € Randsortimente

innerhalb des Einzugsgebietes insgesamt: 2-3%
= im zVb Altstadt: max. 5 %
= im NVZ SchloBstraRe: ca.2%
= in sonstigen Lagen: ca.2%

Das Planvorhaben fiihrt zu einer Starkung des zVb Altstadt sowie zu ei-
ner Verbesserung und Sicherung der wohnortnahen Versorgung in Jii-
terbog. Negative Auswirkungen auf die Nahversorgung in Jiterbog sind
auszuschlieBen. Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungseffekte gegeniber Betrieben in Jiterbog und in zentralen Lagen im
Einzugsgebiet und Untersuchungsraum flihren nur zu geringen wettbe-
werblichen Effekten. Der Orientierungswert von 10 % Umsatzumvertei-
lung wird bei weitem nicht erreicht.

Nachhaltig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, sowohl im Untersuchungs-
raum als auch dariiber hinaus sind nicht zu erwarten. Auch wird die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung sowohl im Einzugsgebiet als
auch in anderen Gemeinden nicht beeintrachtigt. Durch das Erweite-
rungsvorhaben wird vielmehr der Rossmann Drogeriemarkt in seinem
Bestand gesichert und die Nah- und Grundversorgung in Jiterbog quali-
tativ ausgebaut.
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Bewertung des Tatbestandes der Regelvermutung

gem. § 11 Abs. 3 BauNVO (= atypische Fallgestaltung)

stadtebauliche An-
haltspunkte

Priifung moglicher
Auswirkungen

Wiederlegung der
Regelvermutung

Zundachst ist darauf hinzuweisen, dass das Planvorhaben bei einer einzelbe-
trieblichen Betrachtung nicht als EinzelhandelsgrofRprojekt einzustufen
(VK < 800 m?) und im zVb Altstadt von Jiiterbog gelegen ist.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (= siedlungsstrukturell und stadte-
baulich integriert, Wohngebiete direkt anschlieRend sowie auch fuBlaufige
Versorgungsfunktion fiir weite Teile der Kernstadt Jiiterbog), aber auch auf-
grund von Nahversorgungsaspekten liegen Anhaltspunkte zur Widerlegung
der Regelvermutung vor. Mit der bedarfsangepassten Erweiterung auf ca.
660 m? VK i. S. eines zeitgemaRen Drogeriemarktes fur die kommunale Ei-
genversorgung wird sichergestellt, dass keine wesentlichen liberdértlichen
weitraumigen Kaufkraftabzlige bzw. eine Umorientierung von Kunden aus
umliegenden zentralen Orten zu erwarten ist. Das Vorhaben dient der Siche-
rung des zentralen Versorgungsbereiches Altstadt und einer Starkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion Jiterbogs.

Die Art der in § 11 Abs. 3 BauNVO, Satz 2 genannten Auswirkungen sind aus
versorgungsstruktureller und stadtebaulicher Sicht durch das Vorhaben aus-
zuschlieRen. Eine Beeintrachtigung der Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche oder der verbrauchernahen Versorgung im oder aulerhalb des
Einzugsgebietes kénnen ausgeschlossen werden.

Aus stadtebaulicher Sicht liegen hinreichende Anhaltspunkte vor, die das
Vorhaben nicht als groRflachigen Einzelhandelbetrieb im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO erscheinen lassen. Dariiber hinaus wurde fiir den konkreten Ein-
zelfall von Rossmann in Jiterbog widerlegt, dass die vermuteten Auswirkun-
gen § 11 Abs. 3 BauNVO, Satz 2 eintreten werden. Damit ist das Vorhaben
nicht als groRRflachiger Einzelhandelbetrieb einzustufen. Das Vorhaben ist im
Rahmen des bestehenden Mischgebietes grundsatzlich zulassig. Eine SO-
Ausweisung ist nach gutachterlicher Einschatzung fur das mit ca. 660 m? VK
nicht groRflachige Vorhaben nicht erforderlich (vgl. Kapitel 1.1).

Auch in kumulativer Betrachtung mit dem schon heute groRflachigen Rewe-
Markt, der im Bebauungsplangebiet als atypisch einzustufen ist, kann nicht
von einem ,,groRflachigen Einzelhandelsbetrieb”i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
gesprochen werden. So ist durch die besondere stadtebauliche Situation (u.
a. Lage im zVb Altstadt, auch fuBlaufige Nahversorgungsfunktion) und den
erbrachten Vertraglichkeitsnachweis gewahrleistet, dass das Erweiterungs-
vorhaben von Rossmann konform zum Bebauungsplan ist.

Die Belange der Landes- und Regionalplanung werden demnach nicht be-
riihrt.
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