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Einfuhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Inder Gemeinde Neuenhagen soll ein Aldi-Markt (derzeit etwas weiter nérdlich) anden
Standort Carl-Schmacke-Str. / Gruscheweg verlagert werden (inkl. Erweiterung). Dar-
dber hinaus soll der Standort um einen Edeka-Verbrauchermarkt erganzt werden.
Wahrend der Aldi-Markt seine Verkaufsflache sodann auf rd. 1.200 gm Verkaufsflache
erweitern mochte, wird fiir die Ansiedlung des Edeka-Verbrauchermarkt eine Gesamt-
verkaufsflachevonrd. 1.660 gm (inkl. Backerei mit rd. 60 gm Verkaufsflache) anvisiert.

Fur die Realisierung des Vorhabens lauft ein Bebauungsplanverfahren. Die Aufgaben-
stellung der hier vorgelegten kritischen Vertraglichkeitsuntersuchung bestand so-
mit insbesondere in der Ermittlung und Bewertung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersu-
chungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung.
Prifungsmafstab war damit 8§ 11 Abs. 3BauNVOi.V.m.§ 1 Abs.6 Nr.4,8aund 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB. Dartiber hinaus waren die raumordnerischen
Bestimmungen ber(cksichtigen.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde folgendes Untersuchungskonzept ange-
wandt:

® Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

®m Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs-und Zentren-
relevanz;

m Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (v.a. Bevélke-
rungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartografische Darstellung;

® Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

B Abschatzung der Umséatze und Flachenproduktivitdten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;
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m Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);

B Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf.vorhandener Vorschadigungen;

m Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zesund zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;

B Wirkungsprognose bezliglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen;

B [Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der Auswirkungen
des Vorhabens unter besonderer Berticksichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der verbrauchernahen Versorgung;

B Priifung, ob das Vorhaben den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung ge-
maB LEP HR 2019 gerecht wird (v.a. Konzentrationsgebot, Beeintrachtigungs-
verbot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot);

m Zusammenfassende Bewertung unter Berlicksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse.

Im Jahr 2020 haben wir bereits eine Vertraglichkeitsuntersuchung zu einem um 460
gm Verkaufsflache kleineren Vorhaben durchgeftihrt. Flr die hier vorgelegte Untersu-
chung wurden keine neuerlichen Bestandserhebungen durchgefiihrt, sondern es
wurde auf die Bestandsdaten aus 2020 zurtickgegriffen, die auf Basis von Sekundar-
recherchen aktualisiert wurden.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2023 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich in Siedlungsrandlage im nérdlichen Gemeinde-
gebiet von Neuenhagen bei Berlinim Bereich Carl-Schmacke-StraBe/Gruscheweg. Ne-
ben der Verlagerung und Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters ist die
Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts am Standort geplant. Der Altstandort
des Aldi-Markts befindet sich rd. 450 m nérdlich an der Altlandsberger Chaussee 1,
nordlich der Autobahn A 10. Das dortige Umfeld ist stark gewerblich gepragt und der
Standort markiert gleichzeitig den Eingang des Gewerbegebiets Neuenhagens.

@ \Vorhabenstandort |}
@ Altstandort Aldi

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt Uber die Carl-Schmacke-
StrafBe und den Gruscheweg, dabei soll ein neu anzulegender Kreisverkehr fiir die Er-
schlieBung sorgen. Die Carl-Schmacke-StraBBe (K 6425) gilt als Hauptverkehrsachse
der Gemeinde Neuenhagen und bindet dabei an die Nachbarkommunen Altlandsberg
und Hoppegarten an. Unweit des Vorhabenstandorts kreuzt zudem die Bundesauto-
bahn A 10, wobei von der Carl-Schméacke-StraBBe keine Zufahrt eingerichtet ist. Die
prospektive Zu- und Abfahrt zum Projektstandort wird demnach tber die Altlandsber-
ger Chaussee, Uber den projektierten Kreisverkehr Carl-Schméacke-StraBe/Grusche-
weg sowie eine noch unbenannte Stra3e im Osten erfolgen.

Die Anbindunganden OPNV erfolgt tiber die rd. 400 m entfernet Bushaltestelle ,Neu-
enhagen Carl-Schmacke-Stral3e’, welche von der Buslinie 944 in einer guten Taktung
angefahren wird und an die Gemeinden Hoppegarten und Altlandsberg anbindet.

Abbildung 2: Vorhabenstandort

Aktuell zeigt sich das Vorhabenareal als Griinflache. Im Standortumfeld jenseits des
Gruschewegs schlieBen sich Wohnbebauungen (vorrangig Ein- bis Zweifamilienhau-
ser) an. Weiter stidlich ist hier zukunftig weiteres Wohnbauland in Planung bzw. wurde
inderjingeren Vergangenheit entwickelt. Ferner sollen zuklinftigim direkten Standor-
tumfeld mehrere Baugebiete realisiert werden, welche die Errichtung eines neunen
Schulcampus (inkl. Sportanlage), ein Seniorenwohnheim sowie neuer Wohngebiete
umfassen sollen. Insgesamt wird im Umfeld mit zusatzlich 195 neuen Wohneinheiten
(etwa 428 Einwohner) geplant. Nordlich der Autobahn, in der Nahe des derzeitigen
Aldi-Standorts, ist die Ausweisung eines neuen Gewerbegebiets vorgesehen.

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um keinen zentralen Versorgungsbereich
nach dem stiddtebaulichen Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde

Neuenhagen.
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Abbildung 5: Blick entlang der Carl-Schmécke-StraBe stadteinwarts
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die geplante Verlagerung und Er-
weiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters und die Neuansiedlung eines Edeka-
Verbrauchermarkts. Im Zuge des Vorhabens soll die Bestandsverkaufsflache von Aldi
von heute rd. 800 gm um rd. 400 gm aufrd. 1.200 gm Verkaufsflache erweitert wer-
den. Die Neuansiedlung des Verbrauchermarkts ist mit rd. 1.660 gm Verkaufsflache
(inkl. Backerei) geplant. Die Gesamtverkaufsflache soll demnach rd. 2.860 gm betra-
gen (Verkaufsflachenzuwachs von insgesamt rd. 2.060 gm).

Der Sortimentsschwerpunkt des Gesamtvorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stel-
len beide Anbieter jeweils einen typischen Nahversorgungsbetrieb dar. Der Ver-
kaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente! wird nach Abgaben der BBE fiir den
Lebensmitteldiscounter etwa 9 % betragen sowie flr den Verbrauchermarkt beird. 5 %
liegen.

Verkaufsflachenstruktur des Vorhabens

Branchenmix VKFingm VKFingm VKFingm nach

Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 728 1.941 2.669
davon Aldi 728 364 1.092
davon Edeka - 1.577 1.577
aperiodischer Bedarf 72 119 191
davon Aldi 72 36 108
davon Edeka - 83 83
Gesamt 800 2.060 2.860
davon Aldi 800 400 1.200
davon Edeka* - 1.660 1.660

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers. *inkl. Backerei mit rd. 60 gm Verkaufsflache.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Das Vorhaben soll iber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit nach § 11
Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4
BauGB zu beurteilen. Dartuber hinaus sind die raumordnerischen Bestimmungen zu be-
ricksichtigen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vor-
haben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifenist,
muss beriicksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb (in diesem Fall der beste-
hende Aldi-Markt) seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert hat. Daher ist
nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse flir das

1 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der all-
gemein zu erwartenden Attraktivitatssteigerung des Markts aber auch der Ver-
besserungderLagegunst ergibt.? SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute
Bestandteil des Einzelhandelsgefiiges. Gleichwohl miisste eine nahversorgungsre-
levante Nachnutzung planerisch auch verbindlich ausgeschlossen sein, damit
Aldi seine Umsétze an den neuen Standort ,mithehmen“kann.

Bei der Neuansiedlung des Verbrauchermarkts wird die gesamte Verkaufsflache in die
Berechnung einbezogen.

Geplant ist die Verlagerung und Erweiterung eines Aldi-Markts sowie
die Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts in Neuenhagen bei
Berlin. Die Gesamtverkaufsflache soll rd. 2.860 gm betragen. Der
bestehende Aldi-Markt weist zurzeit eine Verkaufsflache von rd. 800
gm auf. Der Vorhabenstandort liegt rd. 450 m siidlich des Aldi-
Bestandsmarkts. Das Vorhaben soll Giber einen Bebauungsplan
realisiert werden und ist damit nach § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr.
4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie den
raumordnerischen Bestimmungen zu beurteilen.

2 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

LageimRaum

Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin gehort als zweitgréBte Gemeinde des Land-
kreises Markisch-Oderland zum Land Brandenburg. Die Gemeinde befindet sich rd. 25
km &stlich vom Berliner Stadtzentrum und verfligt damit tiber eine hohe Lagegunst an
der Entwicklungsachse Berlin-Strausberg.
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Abbildung 6:Lage im Raum

@ \Vorhabenstandort

- Gemeinde Neuenhagen b. B.
ToESENT e T e

Die verkehrliche Anbindung von Neuenhagen erfolgt tiber die KreisstraBe 6425 in
West-0st-Richtung und die LandesstraBBe 338 in Nord-Sid-Richtung, im norddstli-
chen Gemeindegebiet schneiden sich diese. Diese Verbindungen sichern den sehr gu-
ten Anschluss der Gemeinde uUber die BundesstraBe 1/5 und BAB 10 an das
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Uberregionale StraBennetz. Die als Berliner Ring in Nord-Sud-Richtung verlaufende
BAB 10 begrenzt die Siedlungsbereiche Neuenhagens in dstlicher Richtung. Zudem ist
Neuenhagen an das S-Bahnnetz der Stadt Berlin (S 5) angebunden.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Neuenhagen bei Berlin verlief seit 2016 mit einem
Anstiegvonrd. 1,2 % p.a. deutlich positiv und fiigt sich damit in den positiven Trend der
umliegenden Stadte und Gemeinden ein, die z.T. noch einen héheren Anstieg der Be-
volkerungsplattform verzeichnen kénnen (Fredersdorf-Vogelsdorf rd. 1,8 % p.a.). Der
Landkreis Markisch-Oderland und das Land Brandenburg folgen dem positiven Trend,
wenn auch auf leicht abgeschwachtem Niveau (rd. 0,8 % p.a. bzw. 0,5 % p.a.).

Insgesamt lebten in Neuenhagen bei Berlin Anfang 2021

rd.18.830 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Neuenhagen bei Berlinim Vergleich

+/-16/21 Verénderung
Gemeinde, Landkreis, Land . in% p.a.in%
Neuenhagen beiBerlin 17.435 18.832 1.397 8,0 1,3
Hoppegarten 17.002 18.202 1.200 7,1 1,1
Schéneiche beiBerlin 12.154 12.899 745 6,1 1,0
Fredersdorf-Vogelsdorf 12.879 14.310 1.431 11,1 1,8
Petershagen/Eggersdorf 14.364 15.460 1.096 7,6 1,2
Altlandsberg 8.996 9.662 666 7,4 1,2
Landkreis Markisch-Oderland 188.422 197.195 8.773 4,7 0,8
Brandenburg 2.457.872 2.531.071 73.199 3,0 0,5

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

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Neuenhagen kann in Anlehnung
an die aktuelle Prognose des Landesamts fiir Bauen und Verkehr 20213, unter Bertick-
sichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren, davon ausgegangen
werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch in den nachsten Jahren positiventwickeln
werden. Im Jahr 2023 (dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorha-
bens) ist in Neuenhagen daher mit einer Bevélkerungszahl zu rechnen von

knapp 19.100 Einwohnern.

Neuenhagen verfiigt iber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer* von
107,7. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises

3 Vgl. Land Brandenburg, Bevélkerungsvorausschitzung 2020 bis 2030 (kleinrdumige Bevélkerungsvorausschétzung), LBV 2021.

4 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021. Durchschnitt Deutschland=100.
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Markisch-0derland (94,2) sowie zum Landesdurchschnitt (94,0) deutlich Giberdurch-
schnittlich aus.

Zentrensystemund Verflechtungsbereich

Von Seiten der Landesplanung ist Neuenhagen bei Berlin in Funktionsteilung mit
der Gemeinde Hoppegarten als Mittelzentrum ausgewiesen. In den Mittelzentren
sollen fur den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge
mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehoren insbesondere Wirt-
schafts- und Siedlungsfunktionen, Einzelhandelsfunktionen, Kultur- und Freizeitfunk-
tionen, Verwaltungsfunktionen, Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungs-
funktionen sowie Uberregionale Verkehrsfunktionen. Dafiir sollen die in den Mittelzen-
tren vorhandenen Angebote an Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs
dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch qualifiziert werden.
Bei den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten besitzt Neuenha-
gen Uberwiegend die Aufgabe der qualifizierten Versorgung der eigenen Einwohner
(raumordnerischer Nahbereich).

Die nachstgelegenen Orte mit zentraldrtlicher Funktion sind die Mittelzentren Hoppe-
garten® (direkt westlich angrenzend), Erkner (rd. 22 km stidéstlich) und Strausberg (rd.
20 km norddéstlich). Das nachstgelegen Oberzentrum ist die Metropole Berlin (Stadt-
grenze inrd. 4 km Entfernung).

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der positiven
Einwohnerentwicklung und der tberdurchschnittlichen Kaufkraft
zusatzliche Impulse fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklungin
Neuenhagen. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose
des Vorhabens berlcksichtigt.

Neuenhagen ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft (in
Funktionsteilung mit Hoppegarten) und tbernimmt damit eine
mittelzentrale Versorgungsfunktion flir den ausgewiesenen
Verflechtungsbereich. Bei den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Sortimenten besitzt Neuenhagen
Uberwiegend die Aufgabe der qualifizierten Versorgung der eigenen
Einwohner (raumordnerischer Nahbereich).

5 Neuenhagen bei Berlin gemeinsam mit Hoppegarten als Mittelzentrum in Teilfunktion.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Neuenhagen Ubertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstrukturim Raum kann sowohl limitierend als
auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken.

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit typgleichen und typahnlichen struk-
turpragenden Lebensmittelangeboten. Dartiber hinaus st das eigene Filialnetz von Aldi
bzw. Edeka zu berlcksichtigen.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die Gberértlichen Wettbewerbsstrukturen im Lebens-
mitteleinzelhandel dargestellt, welche die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets
beeinflussen. Wie dieser zu entnehmeniist, befinden sich innerhalb der Gemeinde Neu-
enhagen neben dem Aldi-Markt flnf weitere strukturpragende Anbieter des Lebens-
mitteleinzelhandels. Dazu zahlen zwei weitere Lebensmitteldiscounter und drei
Verbrauchermarkte.

Das Standortnetz verdichtet sich dartiber hinaus in den Kernorten der umliegenden
Gemeinden bzw. Ortsteile (insbesondere Hoppegarten, Fredersdorf-Vogelsdorf und
Berlin).
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Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer eher intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbs-
situation im Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets auswirkt. Innerhalb der Gemeinde Neuenhagen selbst ist gleichwohl
eine tendenziell entspanntere Wettbewerbssituation zu konstatieren.

Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert

wurde.
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich liber das gesamte Gemeindegebiet
von Neuenhagen bei Berlin (Zone 1) und wird durch Teile der Stadt Altlandsberg (Zone
2) erganzt (Ortsteil Altlandsberg und Gemeindeteil Seeberg).
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 23.050 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsverdnderungen kann von einem
wachsenden Einwohnerpotenzialim Jahr 2023 ausgegangen werden von insgesamt

rd.23.300 Einwohnern.
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Einzugsgebiet des Vorhabens in Neuenhagen bei Berlin

Bereich 2021 2023
Zonel 18.832 19.060
Zone 2 4.220 4.270
Einzugsgebiet 23.052 23.330

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Aufder Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft®im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 161,6 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2023 ist angesichts der
prognostizierten Bevélkerungszuwachse von einem Zuwachs des Nachfragepoten-
zials auszugehen auf

rd.163,6 Mio. € (+2 Mio. €).

Davon entfallen rd. 84,4 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2023 in Mio. €

Daten Zonel Zone?2 Gesamt
Periodischer Bedarf* 69,6 14,8 84,4
AperiodischerBedarf** 65,3 13,9 79,2
Gesamt 134,8 28,8 163,6

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne medizinisch-pharmazeutischer Bedarf **ohne Mdbel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Flr das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Innerhalb der Gemeinde Neuenhagen selbst
ist gleichwohl eine tendenziell entspanntere Wettbewerbssituation zu
konstatieren.

(2]

Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021.
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Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabensim Jahr 2021 etwa 23.050 Personen und wird bis zur
Marktwirksamkeit im Jahr 2023 auf rd. 23.300 Einwohner ansteigen.
Dadurch kommt es auch zu einem Anstieg des vorhabenrelevanten
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet auf etwa 164 Mio. € bis zur
Marktwirksamkeit im Jahr 2023. Davon entfallen rd. 84 Mio. € auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. Aus diesen
Zahlen wird gleichwohl ersichtlich, dass das Vorhaben tGiber seine
eigentliche Nahversorgungsaufgabe fir die umliegenden
Siedlungsbereiche deutlich hinausgeht.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen im prospektiven Einzugsge-
biet des Vorhabens sowie die stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in
den betroffenen zentralen Versorgungsbereichen innerhalb und direkt auBerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets (mdgliche Betroffenheit durch die Rlickholung von aktu-
ellen Abfllissen aus dem Einzugsgebiet) analysiert.

Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen-
strukturim Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im April 2020 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet’ des Vor-
habens durchgefiihrt und im Jahr 2021 durch eine Online-Recherche Uberpriift bzw.
aktualisiert.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd. 9.930 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf Anzahl derBetriebe  Verkaufsflacheingm

ZVB Neuenhagen 10 2.315
Streulage 20 5.930
Zonel 30 8.245
Zone 2 11 1.685
Einzugsgebiet gesamt 41 9.930

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

7 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst das Gemeindege-
biet von Neuenhagen bei Berlin sowie Teile der Stadt Altlandsberg.
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Mit rd. 5.900 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf die Streulagen
von Neuenhagen (Zone 1). Der zentrale Versorgungsbereich von Neuenhagen (Orts-
kern) verfiigt Gber rd. 2.300 gm nahversorgungsrelevanter Verkaufsflache. In der Zone
2 werdenrd. 1.700 gm nahversorgungsrelevante Verkaufsflache vorgehalten.

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd.
430 gm/1.000 Einwohner und liegt damit unterhalb des bundesdeutschen Durch-
schnitts (rd. 520 gm je 1.000 Einwohner). Dies deutet auf eine moderate Wettbe-
werbssituation hin.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick liber die riumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflaiche (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmaérkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 9:Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation
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Neben dem Verlagerungsvorhaben (Aldi-Lebensmitteldiscounter an der Altlandsber-
ger Chaussee 1) sind folgende strukturpragende Lebensmittelbetriebe (> 400 gm VKF)
im Einzugsgebiet vorzufinden:

B Rewe-Verbrauchermarkt, Ernst-Thalmann-StraBBe 7-11, ZVB Ortskern Neuenhagen
(Zone1);

Rewe-Verbrauchermarkt, NiederheidenstraBe 153, Streulage (Zone 1);

Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, LindenstraBe 61, Streulage (Zone 1);

Edeka-Verbrauchermarkt, Rosa-Luxemburg-Damm 1, Streulage (Zone 1);

Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, Am Schaferplatz 2, Streulage (Zone
1);

Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, Berliner Allee 3, Streulage (Zone 2);

Netto-Lebensmitteldiscounter, Berliner Allee 5a, Streulage (Zone 2).

Mo.-5a. |

7-22 Ur1r"

Abbildung 10: Rewe-Markt, ZVB Ortskern Neuenhagen (Zone 1)

Abbildung 11: Rewe-Markt, Streulage (Zone 1)
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Abbildung 12: Netto Stavenhagen-Markt, Streulage (Zone 1)

Abbildung 14: Netto Stavenhagen-Markt, Streulage (Zone 1)
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Abbildung 15: Netto Stavenhagen-Markt, Streulage (Zone 2)

Abbildung 16: Netto-Markt, Streulage (Zone 2)

Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturim
Einzugsgebiet

Die Umsatze fir den prifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 57,9 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entféllt der Schwerpunkt auf die Streulagen der Zone 1
mit rd. 34,8 Mio. €.



21

Dr.Lademann & Partner

Die Carl-Schmacke-Str./Gruscheweg als Standort flir Lebensmittelmarkte | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflacheingm UmsatzinMio. €

ZVB Neuenhagen 2.315 131
Streulage 5.930 34,8
Zonel 8.245 47,9
Zone 2 1.685 10,0
Einzugsgebiet gesamt 9.930 57,9

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.800 € je gm Verkaufsflache. Daraus resultiert eine (nahversorgungsrele-
vante) Einzelhandelszentralitat von rd. 70 % flir das Einzugsgebiet, die insgesamt auf
Kaufkraftabfllisse hindeutet.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt gut
9.900 gm (ohne aperiodische Randsortimente) innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 57,9 Mio. € Umsatz generiert.
Sowohl die nahversorgungsrelevante Zentralitat als auch
Verkaufsflachendichte deuten auf Nachfrageabflisse hin.
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chen

Im Folgenden werden die zentralen Versorgungsbereiche sowohlinnerhalb als auch di-
rekt auBBerhalb des Einzugsgebiets beschrieben und bewertet. Letztere kénnen durch
die Rickholung aktueller Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet durch das Vorha-
ben betroffen sein.

ZVB Ortskern Neuenhagen (Zone 1)

Der zentrale Versorgungsbereich von Neuenhagen (Ortskern) befindet sich rd. 2,2
km sutidlich des Vorhabenstandorts im unmittelbaren Umfeld des S-Bahnhofs Neuen-
hagen.

Das gewachsene Zentrum erstreckt sich ausgehend vom S-Bahnhof nérdlich entlang
der Ernst-Thalmann-Straf3e bis zum Platz der Republik sowie 6stlich entlang der Eisen-
bahnstraBBe und schwenkt beiderseits in die HauptstraB3e. In der HauptstraB3e ist auch
das Blrgerhaus der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin zu finden.

Abbildung 17:ZVB Ortskern Neuenhagen

DerEinzelhandelsbesatz ist gepragt durch kleinteilige v.a. inhabergefuhrte Geschafte
erganzt durch diverse Dienstleistungsbetriebe sowie eine medizinische Grundversor-
gung. Als Magnetbetrieb fungiert insbesondere ein Rewe-Verbrauchermarkt in der
Ernst-Thalmann-StraBBe. Aperiodische Sortimente werden v.a. in einem Kik-Textildis-
counter sowie einem Schuhfachgeschaft vorgehalten. Der Einzelhandel im Ortszent-
rum Neuenhagen zeichnet sich trotz des geringen Umfangs durch ein differenziertes
und zum Teil spezialisiertes Angebot aus. Im Bereich HauptstraBe/EisenbahnstraBe
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wurde im Jahr 2020 ein Wohn- und Geschéaftshaus eréffnet, in demu.a. ein Rossmann-
Drogeriemarkt angesiedelt ist.

Insgesamt wird im zentralen Versorgungsbereich im periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich aktuell auf einer Verkaufsflache von rd. 2.300 gm ein
Umsatz von rd. 13,1 Mio. € erzielt. Der Standort nimmt aufgrund seiner zentralen
und siedlungsintegrierten Lage neben der Funktion der Grundversorgungder Ein-
wohner der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin insgesamt auch eine wichtige fu3-
laufige Versorgungsfunktion ein. Dabei nimmt der Rewe-Markt eine wesentliche
Schliissel- und Frequenzbringerfunktion in der Wahrnehmung der Versorgungs-

aufgabenein.

ZVB Ortskern Honow (direkt auBerhalb des Einzugsgebiets)

Der zentrale Versorgungsbereich von Hénow befindet sich rd. 5,8 km westlich vom

Vorhabenstandort in unmittelbarer Nahe des U-Bahnhofs Hénow im gleichnamigen
Ortsteil von Hoppegarten (rdumlich vom (brigen Gemeindegebiet abgesetzt). Den
Schwerpunkt des Zentrums bildet das kleine Shopping- und Servicecenter Honower
Einkaufspassage an der Mahlsdorfer StraBe mit einem Edeka-Verbrauchermarkt als
Magnetbetrieb. Ein Aldi-Lebensmitteldiscounter auf der gegenlberliegenden Stra-
Benseite sowie kleinteiliger Einzelhandel im direkten Umfeld des U-Bahnhofs sind Teil
des zentralen Versorgungsbereichs.

Abbildung 18: ZVBHdnow

Das nahversorgungsrelevante Angebot wird neben den beiden Lebensmittelmarkten
durch einen Drogeriefachmarkt sowie einen Getrdnkemarkt als groBere Anbieter er-
ganzt. Im Zentrum werden auch aperiodische Bedarfe in relativ groBem Umfang be-
dient - hier vor allem in einem Kik-Textildiscounter, in zwei Geschaften fur
Haushaltsbedarfe sowie in einem Danischen Bettenlager. Das Zentrum zeichnet sich
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insgesamt durch einen gewissen Sortimentsmix aus und bedient eine eher preisorien-
tierte Nachfrage. Insgesamt wird im zentralen Versorgungsbereich im periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf auf einer Verkaufsflache von rd. 3.800 gm ein
Umsatz vonrd. 18,7 Mio. € erzielt. Der Standort ist als stabil einzustufen.

ZVB Ortskern Hoppegarten (direkt auBerhalb des Einzugsge-
biets)

Der zentrale Versorgungsbereich von Hoppegarten in Funktion eines Ortskerns des
Ortsteils Dahlwitz-Hoppegarten der Gemeinde Hoppegarten befindet sich rd. 3,4 km
sudwestlich des Vorhabenstandorts in unmittelbarer Ndhe zum S-Bahnhof und er-
streckt sich entlang der Lindenallee im Bereich der Rennbahnallee. Der Standortbe-
reich ist sowohl mit dem PKW als auch mit dem OPNV gut erreichbar.

Abbildung19: ZVB Ortskern Hoppegarten

Das Angebot im Zentrum ist im Bereich des Einzelhandels hauptsachlich auf den peri-
odischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ausgerichtet und wird im Wesentli-
chen durch einen Rewe-Verbrauchermarkt mit integriertem Getrankemarkt sowie
einen Aldi-Lebensmitteldiscounter bereitgestellt. Der Rewe-Verbrauchermarkt befin-
det sich derzeit (Stand Juli 2021) im Umbau und erweitert seine Verkaufsflache auf rd.
1.800 gm, wodurch es langfristig zu einer zukunftsfahigen Absicherung des ZVB Orts-
kern Hoppegarten kommen wird. Die VerkaufsflachengroBe des Aldi-Markts ist weiter-
hin als nicht mehr zeitgemaB einzustufen, so dass perspektivisch auch fir diesen
Entwicklungsbedarf besteht. Erganzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot
durch einen Backereibetrieb im Vorkassenbereich des Rewe-Markts, ein kleines
Schreibwarengeschéft sowie eine Apotheke und ein Sanitatshaus. Abgerundet wird
das geringe Angebot hier durch eine Sparkassenfiliale sowie einen Frisérbetrieb. Als
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wichtige Frequenzbringer sind zudem noch das Rathaus sowie das Gesundheitszent-
rum aufzufuhren.

Insgesamt wird im Ortskern Hoppegarten im periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bedarfsbereich auf einer Verkaufsflache von rd. 2.100 gm ein Umsatz von rd.
12,7 Mio. € erzielt (hier noch ohne Beriicksichtigung der Neuaufstellung des Rewe-
Markts). Der Standort nimmt aufgrund seiner zentralen und siedlungsintegrierten
Lage eine wichtige fuBlaufige Versorgungsfunktion fiir die zentral gelegenen Be-
reiche der Flachengemeinde Hoppegarten ein.
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Vorhaben- und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Beider Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs oder eines Einzel-
handelsstandorts sind zwei Dimensionen zu beachten:

m die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die H6he der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum repréasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an
Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutach-
ter gehen nicht davon aus, dass es durch die Verlagerung/Erweiterung und Neuansied-
lung zu einer signifikanten Anderung der raumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets
kommen wird. Vielmehr ist eine Erh6hung der Marktdurchdringung im bereits beste-
henden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose flr das Gesamtvorhaben basiert auf der Einschatzung erzielba-
rer Nachfrageabschdpfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsge-
biet auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen
Untersuchungen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch
die Wettbewerbssituation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlicksichtigt.

Fur das Gesamtvorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil
im Einzugsgebiet von etwa 10 % erreichen wird. Der prospektiv héchste Marktanteil
wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 20 %, in der Zone 2
sind etwa 11 % zu erwarten.
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Marktanteile des Gesamtvorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 69,6 14,8 84,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 13,6 1,6 15,2
Marktanteile 20% 11% 18%
Marktpotenzial (Mio. €) 65,3 13,9 79,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 01 0,9
Marktanteile 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 134,8 28,8 163,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 14,4 1,7 16,1
Marktanteile 11% 6% 10%

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

Tabelle 7: Marktanteile des Gesamtvorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berticksichtigung zuséatzlicher Streuumsatze von 5 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat vonrd. 5.900 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 16,9 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 16,0 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

0

Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Besucher,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort le-
ben).
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf!éche Flélche“n- .Um.satz

ingm produktivitat* inMio. €
periodischer Bedarf 2.669 6.000 16,0
davon Aldi 1.092 6.700 7,3
davon Edeka 1.577 5.500 8,7
aperiodischer Bedarf 191 4.800 0,9
davonAldi 108 5.000 0,5
davon Edeka 83 4.500 0,4
Gesamt 2.860 5.900 16,9

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

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Gesamtvorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Verlagerung und Erweiterung eines bereits
in Neuenhagen anséassigen Aldi-Lebensmitteldiscounters sowie die Neuansied-
lung eines Verbrauchermarkts. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktuellen
Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert®. Aktuell belduft sich
der Marktanteil des Aldi-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 3 % bzw. 6 % im pe-
riodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Aldi-Markts im Einzugsgebiet (status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 68,7 14,7 83,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,3 0,5 4,8
Marktanteile 6% 3% 6%
Marktpotenzial (Mio. €) 64,5 13,8 78,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,0 0,4
Marktanteile 0,5% 0,3% 0,5%
Marktpotenzial (Mio. €) 133,2 28,4 161,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,6 0,5 5,2
Marktanteile 3% 2% 3%

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

Tabelle 9: Marktanteile des Aldi-Markts (Status quo)

©

Voraussetzung dafiir: Nahversorgungsrelevante Nachnutzung am Altstandort muss ausgeschlossen werden kénnen.
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Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Aldi-Markts (status quo)

Branchenmix Verka ufsf!éche Flélche”n-

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 728 7.000 51
davon Aldi 728 7.000 51
davon Edeka - - -
aperiodischer Bedarf 72 5.200 0,4
davon Aldi 72 5.200 0,4
davon Edeka - - -
Gesamt 800 6.840 5,5

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

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Aldi-Markts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs?® (inkl. Streuumséatzen) wird im worst-case insgesamt beird. 11,4
Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 10,9 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Gesamtvorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf!éche

ingm
periodischer Bedarf 1.941 10,9
davon Aldi 364 2,2
davon Edeka 1.577 8,7
aperiodischer Bedarf 119 0,5
davon Aldi 36 0,2
davon Edeka 83 0,4
Gesamt 2.060 11,4

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 11:Umsatzzuwachs des Gesamtvorhabens durch Vorhabenrealisierung

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

10 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Aldi-Markt seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung der Ge-
samtentwicklung ber(cksichtigt.



30

Dr.Lademann & Partner

Die Carl-Schmacke-Str./Gruscheweg als Standort flir Lebensmittelmarkte | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

Marktanteilszuwachs des Gesamtvorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

PeriodischerBedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 69,6 14,8 84,4
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 9,3 11 10,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 13% 7% 12%
Marktpotenzial (Mio. €) 65,3 13,9 79,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 46% 5% 51%
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1% 0,4% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 134,8 28,8 163,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 9,7 11 10,9
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) % 4% 7%

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

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Vorhabens durch Realisierung

Flr das Gesamtvorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 10 % auszugehen.
(Marktanteilszuwachs um rd. 7 %-Punkte). Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein zusatzliches
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 11,4Mio. €, davon rd. 10,9 Mio. € im
periodischen Bedarf (Voraussetzung fir diese Delta-Betrachtung ist,
dass eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung am Altstandort
planerisch gesichert ausgeschlossen werden kann). Insgesamt werden
kiinftig am Standort rd. 16,9 Mio. € generiert werden.

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
(Mehr-)Umsatz des Vorhabens unter Berlicksichtigung der raumlichen Verteilung auf
den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2023 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss
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zunachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der jewei-
ligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentraler
Versorgungsbereich, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt
dafur liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die Typgleichheit bzw. Typahnlich-
keit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort.

Die Auswirkungen des Gesamtvorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Be-
darfs nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr missen fir eine fun-
dierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum
Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Gesamtvorhabens (prospektiv 2023) sowie
die Nachfragestréme bericksichtigt werden:

m Sowohl das Vorhaben (in H6he des zu erwartenden Marktanteilszuwachs) als auch
die bereits vorhandenen Betriebe (in Héhe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevdlke-
rungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhéht
allerdings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-
kungsmildernd zu bertcksichtigen.

® Wirkungsmildernd schlagt zudem zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das heiB3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu
Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrage-
abfliisse auf sich um. Von einer signifikanten Umlenkung aktueller Nachfragezu-
flisse ist angesichts einer Zentralitat von < 100 % nicht auszugehen.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Das Gesamtvorhaben wird jedoch einen Teil seiner Umséatze aus der Rickholung von
Nachfrageabfliissen sowie Streuumsétzen aus Bereichen unmittelbar auBerhalb des
Einzugsgebiets erzielen. Diese werden in einer Gberschlagigen Worst-Case-Betrach-
tung gegen die untersuchten Standorte direkt auBerhalb des Einzugsgebiets (ZVB
Honow und Hoppegarten aber auch der neu erdffnete Rewe im OT Bruchmihle in Alt-
landsberg als wesentliche Einkaufsalternative flr die Bevolkerungin Altlandsberg) ge-
rechnet.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden tber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also tGiber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auchimmer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von etwa 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen
werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GroBenordnungen
bei weitem nicht erreichen. Wirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbereich
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auf die einzelnen mdglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro,
Gartenbedarf, Sportartikel, Blicher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles
Geschaftsjahr beziehen, wirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und damit
auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Neuansiedlung bzw. Erweiterung
nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen
der Umsatzumverteilungswirkungenin den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

Das Gesamtvorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversor-
gungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 10,4 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Wir-
kungsmildernd ist zu berticksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die
bereits vorhandenen Betriebe von einem Marktwachstum aufgrund von Bevélkerungs-
gewinnen profitieren werden (zusammen rd. 0,8 Mio. €). Dartiber hinaus ist das Vorha-
ben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 2,5 Mio. €). Nach Bericksichtigung
dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatzrd. 7,1 Mio. €. Stellt
man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz!! im Einzugsgebiet
gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 13%.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Angebotstiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der ZVB Ortskern Neuenhagen am starksten von dem
Vorhaben betroffen sein wird (rd. 16 %). In den Streulagen in der Zone 1 liegt die Um-
satzumverteilungsquote bei rd. 14 %. Die Betriebe in der Zone 2 sind durchschnittlich
mit rd. 7 % Umsatzriickgang betroffen.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die einzelnen Effekte wurden jeweils separat er-
mittelt.

11 Ohne den Bestandsumsatz des Aldi-Markts, um Wirkungen ,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu ber(cksichtigen.
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Durch die Riickholung aktueller Abfllisse aus dem Einzugsgebiet sowie die Umlenkung
der (sporadischen) Streuumsatze kdnnen auch Standorte auBerhalb des Einzugsge-
biets von Umsatzumverteilungswirkungen betroffen sein. Flr die (zentralen) Versor-
gungsbereiche direkt auBerhalb des Einzugsgebiets (ZVB Hoppegarten und ZVB
Hénow sowie Rewe in Altlandsberg-Bruchmiihle) errechnen sich Umsatzriickgange
von etwa 7 bis 10 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung und
Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters sowie Neuansiedlung
des Edeka-Verbrauchermarkts erreichen nach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs
innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt rd. 13 %. Dabei sind
die hdchsten Auswirkungen mit maximal rd. 16 % prospektiv flr den
ZVB Ortskern Neuenhagen zu erwarten.
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Bewertungdes Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Neuenhagen bei Berlin einer geplanten Gesamtverkaufsflache von
2.860 gm soll tber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit nach § 1 Abs. 6
Nr.4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. AuBerdem
sind die Bestimmungen der gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg!? zu
bertcksichtigen.

GemaB LEP HR 2019 sind folgende, additiv verknupfte Kriterien flr die Zulassigkeit ei-
nes groB3flachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

Ziel 2.6 Bindung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

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

Ziel 2.7 Schutzbenachbarter Zentren

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versor-
gungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Grundsatz 2.8 Angemessene Dimensionierung

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

Grundsatz 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge ge-
tragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden kann.

Ziel 2.13 Einordnung groBfldchiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb
Zentraler Orte

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

(2) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment gemaf Tabelle 1 Nummer 2 sind auch auB3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache flr

12

Vgl. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019.
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zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht Gberschreitet. GroB3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fir die
Nahversorgung gemaf Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche zuldssig.

(3) Vorhandene genehmigte groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kénnen verandert wer-
den, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt alsauch
flr nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird. G 2.11 bleibt unbe-
rahrt. Durch die Veranderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-
Direktverkaufszentrumim Sinne von Z 2.9 erfolgen.

Nach den Regelungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu
prufen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe
Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

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

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,, Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt
auf die Einfligung in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein Vorhaben raumordne-
risch zulassig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum entspricht, d.h.
nicht wesentlich Gber diesen hinausreicht und funktional der Aufgabe innerhalb des
zentral6rtlichen Gefliges entspricht.

Neuenhagen ist von Seiten der Landesplanung die zentral6rtliche Funktion eines Mit-
telzentrums (in Funktionsteilung mit Hoppegarten) zugewiesen. Von ihrer raumordne-
rischen Funktion her ist Neuenhagen demnach als Standort flr groBflachige
Einzelhandelsbetriebe geeignet.

Das Vorhaben weist Uberwiegend nahversorgungrelevante Sortimente auf (insgesamt
rd. 7 % bzw.rd. 190 gm Verkaufsflache) und dient damit der verbrauchernahen Versor-

gung.

Das prospektive Einzugsgebiet desVorhabensumfasst im Wesentlichen das Gemein-
degebiet von Neuenhagen und geht im Norden etwas dartiber hinaus (Teile von Alt-
landsberg). Etwa 85 % des Umsatzes wird das Gesamtvorhaben mit Kunden aus
Neuenhagen generieren. Etwa 5 % der Umsatze entfallen auf Streukunden, die raum-
lich nicht genau zugeordnet werden kénnen und etwa 10 % der Umsétze entfallen auf
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Zuflisse mit Kunden aus Altlandsberg. Zugleich erreicht das Vorhaben die groBte
Marktdurchdringung im eigenen Gemeindegebiet. Dem Vorhaben kann damit ein auf
die lokale Bevolkerung ausgerichteter Versorgungsauftrag attestiert werden. Es wird
zu keinen erheblichen vorhabeninduzierten Kaufkraftabzligen aus den umliegenden
Orten kommen. Negative Auswirkungen auf das raumordnerische Gleichgewicht
sind auszuschlieBen.

Das nahversorgungsrelevante Nachfragepotenzial der Gemeinde Neuenhagen bei
Berlin betragt in 2023 rd. 69,6 Mio. €. Fur das Vorhaben wird von einem Umsatzvolu-
men im nahversorgungsrelevanten Bedarfvon rd. 16,0 Mio. € ausgegangen, was einem
Anteil am nahversorgungsrelevanten Nachfragepotenzial (Kaufkraft) der Gemeinde
Neuenhagen von rd. 23 % entspricht. Der Richtwert zur Bewertung einer strukturver-
traglichen Kaufkraftbindung in Hohe von bis zu 25 % wird somit (noch) unterschritten.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- sowie dem Konzentrationsgebot
gemafl LEP HR 2019 gerecht.

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die verbrauchernahe Versor-

gung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfdhigkeit von
Zentralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung nicht mehrals unwesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die wohnor-
tnahe Bereitstellung von Glitern des taglichen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs.
Eine mdéglichst flachendeckende Nahversorgung dient primér dem Ziel, einen aufgrund
der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhaltnismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit
allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte fur eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.
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Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).
Je nach konkreter Ausgangslage kénnen aber auch bereits Umsatzriickgénge von we-
niger als 10 % zu negativen Auswirkungen flihren oder Umsatzriickgange von mehr als
10 % keine negativen Auswirkungen zur Folge haben. Es kommt immer auf die Situation
im Einzelfall an.

Die Wirkungsprognose hat eine absatzwirtschaftlich ermittelte Umsatzumvertei-
lungsquote von rd. 13 %, bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbestand im Einzugsgebiet, ergeben. Damit wird der kritische 10 %-
Schwellenwert bezogen auf das Einzugsgebiet insgesamt liberschritten.

Aufgrund der raumlichen Nahe werden die Betriebe innerhalb der Einzugsgebietszone
1 Gberdurchschnittlich von dem Vorhaben betroffen sein. Im ZVB Ortskern Neuenha-
gen(rd. 2,2 kmvom Vorhabenstandort entfernt) werden mit rd. 16 % die hochsten
Umsatzriickgdnge erwartet. Der 10 %-Schwellenwert wird somit schon deutlich
tberschritten. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst v.a. einen Rewe-Ver-
brauchermarkt, einen Rossmann-Drogeriemarkt und weitere kleinteilige Einzel-
handelsangebote. Der zentrale Versorgungsbereich wird hauptséachlich von dem
strukturpragenden Lebensmittelmarkt getragen. Dazu tragt der Standort fiir die
zentral gelegenen Wohngebiete der Gemeinde Neuenhagen die fuBlaufige Ver-
sorgungsfunktion. Es besteht damit die Gefahr, dass der wesentliche Frequenz-
bringer der Standortlage im Zuge der Neuansiedlung des geplanten
Verbrauchermarkts im Zusammenhang mit der Erweiterung von Aldi ,,wegbricht”.

Die ,Versorgungsschieflage” sollen auch folgende Zahlen verdeutlichen: Wahrend der
Ortskern eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von rd. 2.300 gm aufweist,
sind es am Vorhabenstandort knapp 2.700 gm auf. Der Ortskern ware nicht mehr der
dominierende Standort im Einzelhandelsgefiige der Gemeinde.

Auch die Streulagen der Zone 1 sind mit rd. 14 % Umsatzriickgang durch das Vorha-
ben erheblich tangiert. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung so-
wie des zentralen Versorgungsbereichs kannin der Zone 1 (Neuenhagen) nicht ausge-
schlossen werden. Zusammenfassend kann somit fiir die Zone 1 konstatiert
werden, dass durch das Vorhaben sowohl die Funktionsfahigkeit und die Weiter-
entwicklung des Zentrums gefahrdet ist als auch die ausgewogene
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verbrauchernahe Versorgunginden Streulagen, die die flichendeckende fuBBlau-
fige Versorgung der Gemeinde libernimmt.

Die Zone 2 weist eine Umsatzumverteilungsquote von rd. 7 % auf und liegt damit
unterhalb des kritischen Schwellenwerts von rd. 10 %, wird aber dennoch spurbare
Umsatzrickgange auslosen. Eine vorhabeninduzierte SchlieBung von ansonsten
marktfahigen Betrieben kann gleichwohl ausgeschlossen werden.

Die (zentralen) Versorgungsbereiche direkt auBerhalb des Einzugsgebiets (ZVB
Ortskern Hoppegarten und ZVB Hénow sowie Rewe in Altlandsberg-Bruchmiih-
len) sind jeweils mit rd.7 bis 10 % Umsatzumverteilung betroffen, so dass die Umsatz-
rickgange durchaus spurbar sein werden. Mehr als unwesentliche Auswirkungen sind
dabei nicht vollstéandig auszuschlieBen.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich bei Umsatzriickgangen von
bis zu rd. 16 % nicht ausgeschlossen werde. Dies gilt insbesondere flir
die Angebote im Nahbereich (Zone 1) und hier v.a.im zentralen
Versorgungsbereich von Neuenhagen (Ortskern). Der zentrale
Versorgungsbereich umfasst einen Rewe-Verbrauchermarkt, einen
Rossmann-Drogeriemarkt und weitere kleinteilige
Einzelhandelsangebote. Der zentrale Versorgungsbereich wird somit
hauptsachlich von dem strukturpragenden Lebensmittelmarkt
getragen. Dazu gewahrleistet der Standort fur die zentral gelegenen
Wohngebiete der Gemeinde Neuenhagen die fuBBlaufige
Versorgungsfunktion. Es besteht damit die Gefahr, dass der
wesentliche Frequenzbringer der Standortlage im Zuge der
Neuansiedlung des geplanten Verbrauchermarkts im Zusammenhang
mit der Erweiterung von Aldi ,wegbricht”.

7.4 ZurstadtebaulichenIntegration desVorhaben-
standorts (gemaf LEP)

GemaB den landesplanerischen Vorgaben in Berlin-Brandenburg sind groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten vorrangig innerhalb



40

Dr.Lademann & Partner

Die Carl-Schmacke-Str./Gruscheweg als Standort flir Lebensmittelmarkte | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

von zentralen Orten zuldssig. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist nur in den zentralen
Versorgungsbereichen zulassig. Flr groBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten flir die Nahversorgung gilt jedoch, dass diese hier auch au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig sind.

Daessich beidem Vorhaben um nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe han-
delt, die zu 93 % nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten werden, sind diese
nicht ausschlieBlich auf zentrale Versorgungsbereiche zu verweisen.

Gleichzeitig sei an dieser Stelle zu betonen, dass es sich bei dem Vorhabenstand-
ort um keinen zentralen Versorgungsbereich handelt und die Gesamtdimensio-
nierung der Betriebe (rd. 2.860 gm VKF) insgesamt deutlich iiber die
Nahversorgung hinausgeht, die an anderer Stelle im LEP HR (Vorhaben, das der
Nahversorgung dient und auBerhalb zentraler Orte angesiedelt werden darf) mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 qm beziffert wird.

Das Vorhaben steht somit mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot
im Sinne des LEP HR im Einklang. Gleichwohl ist darauf zu verweisen,
dass der Gesamtumfang des Vorhabens tber die reine Nahversorgung
hinausgeht. Das Einzugsgebiet geht deutlich Gber die umliegenden
Siedlungsbereiche hinaus. Zudem befindet sich der Standort in
Siedlungsrandlage und verftigt damit nicht tber eine vollstandige
Integration ins Siedlungsgefiige - trotz Wohnungsbaus im Umfeld.
Auch ist darauf zu verweisen, dass der Planstandort perspektivisch
mehr nahversorgungsrelevante Verkaufsflache umfassen wird als der
Ortskern.
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Fazit

In der brandenburgischen Gemeinde Neuenhagen bei Berlin ist die Verlagerung und
Verkaufsflaichenerweiterungeines Aldi-Marktes (von heuterd. 800 gmauf1.200
agm Verkaufsfliche) im Bereich Carl-Schméacke-Str./Gruscheweg geplant. Zu-
séitzlich soll ein Edeka-Verbrauchermarkt mit rd. 1.660 gm Verkaufsfliache (inkl.
Backerei mit rd. 60 qm Verkaufsflache) neu angesiedelt werden. Die Realisierung
des Vorhabens soll iiber die Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgen. Prii-
fungsmafstab waren damit § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie §
1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den landesplanerischen Vorgaben aus dem LEP HR.

Far die stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ist Folgendes
festzuhalten:

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich (iber das gesamte Gemeindegebiet
von Neuenhagen und umfasst zusatzlich stidwestliche Teile der benachbarten Ge-
meine Altlandsberg. Das Kundenpotenzial des Vorhabens belduft sich im Jahr 2023 auf
rd. 23.330 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial wird rd. 163,6 Mio. €
betragen. Damit geht das Vorhaben tiber seine Versorgungsfunktion flr die umliegen-
den Siedlungsbereiche hinaus.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 9.930 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden aktuell rd. 57,9 Mio. € Umsatz erwirtschaftet. Die
unterdurchschnittliche nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte sowie die er-
mittelte nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 70 % im Einzugsge-
biet deuten auf Kaufkraftabflisse an Versorgungsstandorte auBerhalb des
Einzugsgebiets hin.

Nach den Modellrechnungen errechnet sich im worst-case flr die Verkaufsflachener-
weiterung bzw. Neuansiedlung von insgesamt rd. 2.060 gm (zusatzliche Verkaufsfla-
che) ein zusatzliches Umsatzpotenzial von rd. 11,5 Mio. €, wovon rd. 11,0 Mio. € auf
den periodischen Bedarf entfallen. Dies entspricht einem Marktanteilszuwachs im Ein-
zugsgebiet von rd. 12 %-Punkten bezogen auf den periodischen Bedarf. Insgesamt
werden somit nach der Vorhabenrealisierung am Standort rd. 17,0 Mio. € generiert
werden.

Nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner resultieren daraus die folgenden
Umsatzumverteilungswirkungen im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich:

B Bezogenaufdie Standortlageninnerhalb des ermittelten Einzugsgebiets ergibt
sich eine Umverteilungsquote vonim Schnitt rd. 13 %. Am stirksten betroffen
sind aufgrund der rdumlichen Nahe die Betriebe in der Zone 1, insbesondere
derZVB Ortskern Neuenhagen (rd. 16 %). Hier befindet sich mit einem Rewe-Ver-
brauchermarkt ein strukturpragender Lebensmittelmarkt als Frequenzbringer, der
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die Grundversorgung und Funktionsfahigkeit des Ortskerns sicherstellt. Auch die
Angebote der Streulagen Neuenhagens sind mit einer Umsatzumverteilungsquote
von rd. 14 % betroffen. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
des Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer
Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche
kannim periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich bei Umsatz-
rickgangen von bis zu 16 % nicht ausgeschlossen werde. Dies gilt insbesondere fur
die Angebote im zentralen Versorgungsbereich von Neuenhagen (Zone 1).

B Mehr als unwesentliche Auswirkungen im Sinne einer Beeintrachtigung der Nah-
versorgung kdnnenin der Zone 2 (rd. 7 % Umsatzumverteilung) sind hingegen nicht
zu erwarten, wenngleich der Ortskern von Altlandsberg mit rd. 8 % ebenfalls sptr-
bar betroffen sein wird.

B Bezogen auf die untersuchten Standortlagen auBBerhalb des prospektiven Ein-
zugsgebiets belaufen sich die Umverteilungswirkungen auf rd. 7 bis 10 % und fal-
len damit ebenfalls erh6ht aus. Somit sind mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf den ZVB Honow und den ZVB Hoppegarten bzw. den Rewe-Markt in Altlands-
berg-Bruchmuhlen nicht vollstdndig auszuschlieBen. Das Vorhaben wird von die-
sen Standorten im Wesentlichen aus dem Einzugsgebiet abflieBende Kaufkraft
wieder zurtickholen.

Fur die Versorgungsstandorte innerhalb sowie auBerhalb des Einzugsgebiets kann
demnach ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadte-
baulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funkti-
onsstérung der zentralen Versorgungsbereiche, der verbrauchernahen
Versorgung und des raumordnerischen Gleichgewichts somit nicht ausgeschlos-
sen werden. Eine vorhabeninduzierte SchlieBung von ansonsten marktfahigen
Betriebenkanninsbesondere bezogen aufden Neuenhagener Ortskern nicht aus-
geschlossen werden.

Die beiden Lebensmittelmarkte werden jeweils auf mindestens rd. 93 % der Verkaufs-
flache nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten. AuBerdem werden die Marktein
einen Umsatz erzielen, der im periodischen Bedarf knapp unter dem 25 %-Schwellen-
wert der Kaufkraft der eigenen Bevolkerung liegt, was einer strukturvertraglichen Kauf-
kraftbindung entspricht. Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich zudem ganz
tberwiegend auf das Gemeindegebiet von Neuenhagen. Das Vorhaben wird damit we-
sentlich durch das 6Ortliche Nachfragepotenzial getragen. Sowohl dem Konzentrati-
ons- als auch dem Kongruenzgebot kann somit entsprochen werden. Das
Vorhaben steht mit seinem nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt
mit dem stadtebaulichenintegrationsgebotim Sinne des LEP HR zwar im Einklang.
Gleichwohl ist darauf zu verweisen, dass der Gesamtumfang des Vorhabens iiber
die reine Nahversorgung (deutlich gréBeres Einzugsgebiet als die umliegenden
Siedlungsbereiche) hinausgeht. Zudem befindet sich der Standort in
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Siedlungsrandlage und verfligt damit nicht Uber eine vollstandige Integration ins
Siedlungsgefilige - trotz Wohnungsbaus im Umfeld. Auch ist darauf zu verweisen, dass
der Planstandort perspektivisch mehr nahversorgungsrelevante Verkaufsflache um-
fassen wird als der Ortskern.

Zusammenfassend ldsst sich somit festhalten, dass sich das Vorhaben insbeson-
derevordemHintergrund der prospektiven Umsatzumverteilungswirkungen (v.a.
bezogen auf den ZVB Ortskern Neuenhagen) und der damit verbundenen Verlet-
zung des Beeintrachtigungsverbots in seiner geplanten Gesamtdimensionierung
nicht vertréglichin die bestehenden Strukturenintegrieren lasst.

Hamburg, August 2021

gez. Ulrike Rehr gez. David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



