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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort August-Bebel-Allee 38-44 in Eichwalde der Abbruch und erweiterte
Neubau des Lidl-Lebensmitteldiscounters von ca. 920 gm auf ca. 1.450 gm Verkaufs-
flache (VKF) geplant. Der Standort soll zusatzlich durch einen Drogeriemarkt mit ca.
600 gm VKF (rd. 900 gm BGF) und ein Backerei-Café mit rd. 30 gm (einzelhandelsre-
levanter) VKF (die Ubrige Flache entféllt auf Sitz-/Gastronomiebereiche) arrondiert
werden.

Fur die Realisierung des Vorhabensiist eine Bauleitplanung vorgesehen. Die Aufgaben-
stellung der Untersuchung besteht somit insbesondere in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf
den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung. Dariber hinaus sind die landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen in Brandenburg (LEP, Regionalplan) zu beriicksichtigen. Prifungsmaf-
stab ist damit § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB
sowie § 1 Abs. 4 BauGB.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde folgendes Untersuchungskonzept
durchgefihrt:

m Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

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

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

B Herleitungdes Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der nahversorgungs-
relevanten Wettbewerbsstrukturen des sowie kartographische Darstellung;

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

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

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen innerhalb und direkt auBerhalb des Einzugsgebiets;

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

Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen; dartiber hinaus wurden auch die Effekte zulasten der Einkaufsal-
ternativen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets abgeschatzt;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
maf den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der
0.8. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen;

Zusammenfassende Bewertung.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Priméar-und Sekundarerhebungen durchzuftihren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der soziobkonomischen Rahmendaten;

Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation (nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel) im Einzugsge-
biet des Vorhabens und der Einkaufsalternativen (auBerhalb des Einzugsgebiete
nur strukturpragende Betriebe >400 gm);;

Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das
geplante Vorhaben;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte zur Beurteilung ihrer
Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2024 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 an der August-Bebel-Allee im Stidwesten der
Gemeinde Eichwalde.

Abbildung1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt aktuell Giber die Frieden-
straBBe. Diese erschlieB3t den stidlichen Teil der Gemeinde Eichwalde von Westen nach
Ostenund fuhrt im weiteren Verlauf zur Gemeinde Schulzendorf und zu den Auffahrten
der Autobahnen 113 und 117. Eine Anbindung an den OPNV wird iber die S-Bahn-
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Haltestelle ,S Eichwalde in rd. 750 m Entfernung zum Vorhabenstandort gewahrleis-
tet. Hier verkehren zwei S-Bahnlinien, die S 46 in Richtung Konigs Wusterhausen und
Berlin-Westend und die S 8 in Richtung Zeuthen und der Gemeinde Birkenwerder im
Landkreis Oberhavel. Die S-Bahn verkehrt in regelmaBigen Abstanden mit einer Tak-
tungvon rd. 20 Minuten. Zuséatzlich wird die Haltestelle von den Buslinien 738 und 731
in Richtung Waltersdorf, Zeuthen und Wildau angefahren.

Das Vorhabenareal ist derzeit bereits gepragt von dem zu erweiternden Lidl-Lebens-
mitteldiscounter. Die ErschlieBung erfolgt heute tber die Friedenstra3e. Das Standor-
tumfeld ist hauptsachlich durch Wohnnutzungen (vor allem Einfamilienh&user)
gepragt. Westlich des Vorhabenareals verlaufen Bahntrassen. Im weiteren Standort-
umfeld, zwischen dem Vorhabenareal und der Gemeinde Zeuthen im Stden sind zu-
dem landwirtschaftlich genutzte Flachen und kleine Waldflachen vorzufinden.

Fiir die Gemeinde Eichwalde gibt es kein Einzelhandelskonzept. Der Vorhaben-
standort kann als Streulage definiert werden.

Abbildung 2: Vorhabenstandort mit dem Lidl-Lebensmitteldiscounter

Abbildung 3: FriedenstraBe mit Blick Richtung Westen
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Abbildung 4: FriedenstraBe mit Blick Richtung Osten

Abbildung 5: August-Bebel-Allee im Westen hinter dem Lidl-Lebensmitteldiscounter

Abbildung 6: Kreuzung August-Bebel-Allee und Friedenstra3e am Vorhabenstandort
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Abbildung 7: Bahniibergang an der FriedenstraBBe unmittelbar westlich des Vorhabenstandorts

Vorhabenkonzeption

Gegenstand dervorliegenden Untersuchungist der Abbruch und Neubaudes LidI-
Lebensmitteldiscounters in Eichwalde. Im Zuge des Vorhabens ist eine Erweite-
rung von ca. 920 gm auf ca. 1.450 gm Verkaufsflache vorgesehen. Der Standort
soll zuséatzlich durch einen Drogeriemarkt mit ca. 600 gm Verkaufsflache (rd. 900
gmBGF)und ein Biackerei-Café mitrd. 30 gm (einzelhandelsrelevanter) Verkaufs-
fliche (die librige Flache entfallt auf Sitz-/Gastronomiebereiche) ergdanzt wer-
den.

Wahrend der Sortimentsschwerpunkt des Lebensmitteldiscounters im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel liegt, bietet der Drogeriefachmarkt im Kern Drogeriewaren
sowie Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel an. Flr den Lebensmitteldiscounter kann ein
typischer Randsortimentsanteil (aperiodischer Bedarf) in H6he von 10 % angenommen
werden, flr den Drogeriemarkt ein betriebsformentypischer Randsortimentsanteil
(aperiodischer Bedarf) von 15 %. Zudem bieten Drogeriemarkte regelmaBig im signifi-
kanten Umfang auch Nahrungs- und Genussmittel an (v.a. im Biosegment), dessen
Umfang flr die Vertraglichkeitsprifung ebenfalls mit rd. 15 % der Gesamtverkaufsfla-
che angenommen wird. Lebensmittediscounter bieten dagegen auch Drogeriewaren
an(rd. 5 % der Gesamtverkaufsflache). Die Verkaufsflache des Backers wurde vollstan-
dig dem Segment Nahrungs- und Genussmittel zugeordnet. Damit stellen alle drei Be-
triebe typische Nahversorgungsanbieter dar.

Insgesamt stellt sich die Veranderung der Verkaufsfliachenstruktur am Standort

wie folgt dar:
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Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

Branchenmix VKFingm VKFingm VKFin qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

Periodischer Bedarf 828 1.017 1.845
Nahrungs-und Genussmittel 782 571 1.353
davon Lebensmitteldiscounter 782 451 1233
davon Drogeriemarkt o 90 90
davon Bécker (nur Einzelhandelsanteil) o 30 30
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 46 447 493
davon Lebensmitteldiscounter 46 27 73
davon Drogeriemarkt o 420 420
Aperiodischer Bedarf 92 143 235
davon Lebensmitteldiscounter 92 53 145
davon Drogeriemarkt o 90 a0

Gesamt

davon Lebensmitteldiscounter

davon Drogeriemarkt

davon Backer (nur Einzelhandelsanteil)

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Das Vorhaben soll tiber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit nach § 11
Abs. 3 BauNVO0, 8 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen Bestimmungen zu beurteilen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlicksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Marktes bzw. des Standorts insgesamt ergibt.! SchlieBlich ist der bestehende
Betrieb bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefiiges.

1 Vgl. u.a. Urteile des OVG Minster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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An der Stral3e August-Bebel-Allee in der Gemeinde Eichwalde ist der
Abbruch und Neubau des Lidl-Lebensmitteldiscounters geplant. Im
Zuge des Vorhabens ist eine Erweiterung der Verkaufsflache von
derzeitrd. 920 gm auf dannrd. 1.450 gm Verkaufsflache vorgesehen.
Der Standort soll zusatzlich durch einen Drogeriemarkt mit ca. 600 gm
Verkaufsflache und ein Backerei-Café mit rd. 30 gm
(einzelhandelsrelevanter) Verkaufsflache arrondiert werden. Das
Vorhaben soll tGiber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit
nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB sowie 8 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den
raumordnerischen Bestimmungen zu beurteilen.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Gemeinde Eichwalde befindet sich im brandenburgischen Landkreis Dahme-
Spreewald, suddstlich von Berlin. Die sudliche Nachbargemeinde ist Zeuthen und die
westliche Schulzendorf. Die Bebauung geht an allen Seiten in die umliegenden Ge-
meinden Uber.

Abbildung 8:Lage im Raum

Die groBraumige verkehrliche Anbindungvon Eichwalde erfolgt Giber die A113, die in
die Berliner Innenstadt flihrt und stdlich die A 10 (Berliner Ring) kreuzt. Die ndchstge-
legene Anschlussstelle befindet sich im Ortsteil Waltersdorf der Gemeinde Schdnefeld,
in rd. 7 km westlicher Richtung von Eichwalde. Innerhalb der Gemeinde stellen die
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FriedenstraBB3e und die Zeuthener Stra3e die bedeutendsten Verkehrsachsen dar, wel-
che nach Schulzendorf, Zeuthen und Berlin flihren. Eine Anbindung an das Berliner S-
Bahn-Netz besteht tiber die S-Bahn-Station Eichwalde.

Nach dem SachlichenTeilregionalplan,,Grundfunktionale Schwerpunkte“derRe-
gion Lausitz-Spreewald vom 17.06.2021 ist Eichwalde als ,Grundfunktionaler
Schwerpunkt” festgelegt. Nach der Begriindung des LEP HR sollen in solchen Gemein-
den, die Grundfunktionen der Daseinsvorsorge mit Einrichtungen des taglichen Bedar-
fes, die Uber die 6rtliche Nahversorgung hinausgehen, gesichert werden.”

Die nachstgelegenen Orte mit zentralortlicher Funktion sind die Mittelzentren in
Funktionsteilung Schonefeld nordwestlich in rd. 10 km Entfernung und Wildau im St-
denin rd. 7 km Entfernung. Das Mittelzentrum Konigs Wusterhausen liegt stdlich in rd.
10 km Entfernung. Das Zentrum der Metropole Berlin liegt nordwestlich in rd. 30 km
Entfernung.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Eichwalde verlief seit 2017 mit einem Riickgang von
rd. 0,1 % p.a. leicht negativ. In unterschiedlichen Dynamiken, aber ausschlieBlich posi-
tiv, entwickelten sich die umliegenden Stadte und Gemeinden Zeuthen, Schulzendorf,
Schénefeld, Wildau (rd. 0,2 % p.a. bis rd. 5,1 % p.a.). Auch bei der Bevélkerung im Land-
kreis Dahme-Spreewald ist mit rd. 1,1 % p.a. ein Wachstum festzustellen. Gleiches gilt
flr das gesamte Bundesland Brandenburg (rd. 0,3 % p.a.).

Insgesamt lebten in Eichwalde Anfang 2022

gut 6.450 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Eichwalde im Vergleich

+/-17/22 Veranderung
Gemeinde, Landkreis, Land . in% p.a.in%
Eichwalde 6.490 6.453 -37 -0,6 -01
Schonefeld 14.423 18.499 4.076 28,3 51
Schulzendorf 7.961 9.327 1.366 17,2 3.2
Zeuthen 11.270 11.358 88 0,8 0,2
Wildau 10.057 10.848 791 7.9 15
Landkreis Dahme-Spreewald 166.074 175.834 9.760 59 11
Brandenburg 2.494.648 2.537.868 43.220 1,7 0,3

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

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich



11

Dr.Lademann & Partner

Die August-Bebel-Allee in Eichwalde als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Eichwalde kann in Anlehnung an
die Prognose von MB-Research?, unter Bertlicksichtigung der tatsachlichen Entwick-
lung in den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in
den nachsten Jahren stagnieren werden. Im Jahr 2024 (dem maéglichen Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Eichwalde mit einer Bevolkerungszahl zu rech-
nenvon

etwa 6.450 Einwohnern.

In den umliegenden Gemeinden ist dagegen ein Einwohnerzuwachs zu erwarten.

Eichwalde verfligt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von
109,0. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Dahme-Spreewald (96,3) sowie zum Landesdurchschnitt (94,6) deutlich tberdurch-

schnittlich aus.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der stagnierenden
Einwohnerentwicklung in Eichwalde keine zusatzlichen Impulse fur die
kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Eichwalde. Im Umland ist
gleichwohl von Einwohnerzuwachsen auszugehen. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens berticksichtigt.

Nach dem Sachlichen Teilregionalplan ,,Grundfunktionale
Schwerpunkte” der Region Lausitz-Spreewald vom 17.06.2021 ist
Eichwalde als ,,Grundfunktionaler Schwerpunkt” festgelegt. Nach der
Begriindung des LEP HR sollen in solchen Gemeinden , die
Grundfunktionen der Daseinsvorsorge mit Einrichtungen des taglichen
Bedarfes, die Uber die Ortliche Nahversorgung hinausgehen, gesichert
werden.”

2 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2022. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.

koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

3 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2022. Durchschnitt Deutschland=100.
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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 Eichwalde Gbertragen.

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 Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus ist
das eigene Filialnetz von Lidl zu bertcksichtigen.

Wettbewerbim Raum

In der Karte sind die Gberdértlichen Wettbewerbs- und Angebotsstrukturenim Lebens-
mitteleinzelhandel (strukturpragende Lebensmittel- und Drogerieméarkte > 400 gm
Verkaufsflache) dargestellt, welche die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets
mafgeblich beeinflussen. Angesichts der verschiedenen Vorhabenkomponenten (v.a.
Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt) sind auch die Wettbewerbsbeziehungen
im Untersuchungsraum differenziert zu bewerten. Wahrend der geplante Lebensmit-
teldiscounter vor allem in einem Wettbewerb mit umliegenden Discountern mit ahnli-
cher Angebotsstruktur steht, wird der Drogeriefachmarkt hingegen in einen
Wettbewerb mit den umliegenden Betrieben des Drogeriesegments treten.

Wie der Karte entnommen werden kann, befinden sich innerhalb der Gemeinde Eich-
walde drei strukturprdgende Lebensmittelbetriebe (Edeka-Supermarkt im Ortskern
und ein Lidl- (= Vorhaben) sowie ein Netto-Lebensmitteldiscounter in Streulage). Wei-
tere Lebensmittelbetriebe befinden sich in den umliegenden Gemeinden und Stadten
Schoénefeld (u.a. Netto, Aldi), Schulzendorf (Aldi, E-Center), Zeuthen (Netto, Rewe,
Edeka) und Berlin-Schmdckwitz (Rewe), wobei ein leichtes Ubergewicht an discount-
orientierten Angeboten festzustellen ist. Im weiteren Umfeld (v.a. in Wildau) ist eine
hohe Einzelhandelsdichte mit einer Vielzahl an strukturpragenden Lebensmittelbe-
trieben vorzufinden.

Bezlglich des Drogeriesegments kann festgestellt werden, dass innerhalb der Ge-
meinde Eichwalde kein Drogeriemarkt vorhanden ist. Der nachstgelegene Drogerie-
markt (Rossmann) befindet sich im Ortskern von Schulzendorf. In den angrenzenden
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Gemeinden und Stadten Schonefeld und Zeuthen sind keine weiteren Drogeriemarkte
vorhanden. Die Stadt Wildau verfugt hingegen gleich lber zwei dm-Drogeriefach-
markte. In der Stadt Berlin sind im Ortsteil Griinau in der Nédhe zur Gemeinde Eichwalde
ebenfalls ein Drogeriemarkt verortet.

Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituationim
Raum im Segment Nahrungs- und Genussmittel und etwas abgeschwacht im Segment
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel auszugehen, die sich limitierend auf
die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt.
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Herleitung des Einzugsgebiets

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

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in der Zone 1 tber die Gemeinde
Eichwalde. Zur Zone 2 gehdren zuséatzlich dstliche Teile der Gemeinde Schulzendorf,
nordliche Teile der Gemeinde Zeuthen und das direkt im Osten angrenzende Sied-
lungsgebiet von Berlin-Schmdckwitz.

Abbildung 10: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 18.500 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem stei-
genden Einwohnerpotenzial in 2024 ausgegangen werden von insgesamt
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rd.18.700 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Vorhabens in Eichwalde

Bereich 2022 2024
Zonel 6.453 6.450
Zone 2 12.085 12.220
Einzugsgebiet 18.538 18.670

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft*im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes® betrdgt das Nachfragepotenzial® fiir
die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 134,9 Mio. €. Hiervon entfallen rd. 67,2
Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel sowie rd. 9,3 Mio. € auf Drogerie-
waren, Gesundheits- und Pflegeartikel.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2024 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungszuwachse von einem Anstieg des Nachfragepotenzi-
als auszugehen auf

rd.135,9 Mio. € (+1,0 Mio. €).

Hiervon entfallen rd. 67,7 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel sowie
rd. 9,4 Mio. € auf Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel.

4 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2022; Die Kaufkraftkennziffer gibt Auskunft Giber die regionale Ver-
teilung der einkommensbedingten, potenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgttermarkten. In Verbindung mit den Zahlen
zur ortsansassigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kauf-
kraftkennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell Giber
oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt insofern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

5 Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortiments-
spezifisch ermittelt und geben somit Auskunft Giber die H6he der Ausgaben der Bevélkerung, bezogen auf die jeweiligen Sortimente
des Einzelhandels. Kombiniert mit der 6rtlichen Kaufkraftkennziffer und der 6rtlichen Einwohnerzahl Iasst sich dariiber das Nachfra-
gepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

o

Als Nachfragepotenzial wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums
flir Ausgaben im Einzelhandel potenziell zur Verfligung steht.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2024 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 26,7 50,4 77,0
davon Nahrungs- und Genussmittel 23,4 44,2 67,7
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 3,2 6,1 9,4
Aperiodischer Bedarf* 20,4 38,5 58,8
Gesamt 47,0 88,8 135,9

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mdbel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabensin 2024 etwa 18.700 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit
auf etwa 135,9 Mio. € ansteigen. Hiervon entfallen rd. 67,7 Mio. € auf
das Segment Nahrungs- und Genussmittel sowie rd. 9,4 Mio. € auf
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet sowie die
stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen
Versorgungsbereichen und sonstigen agglomerierten Standortbereichen innerhalb
und direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im September 2022 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des
nahversorgungsrelevanten (=periodischer Bedarf) Einzelhandelsbestands im prospek-
tiven Einzugsgebiet’ des Vorhabens durchgefiihrt.

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

Zusammenfassende Bewertung der nahversorgungsrelevanten
Angebotssituation

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 4.500 gm
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 27,6 Mio. € Umsatz generiert.
Betrachtet man die nahversorgungsrelevante Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet
unter besonderer Berticksichtigung der strukturpragenden Lebensmittelmarkte zeigt
sich, dass sich innerhalb der Zone 1 drei strukturpragende Nahversorgungsbetriebe
befinden (Edeka, Lidl und Netto) und in der Zone 2 zwei Betriebe (Rewe und Netto).

Die Verkaufsflachendichte im periodischen Bedarf insgesamt betragt innerhalb des
Einzugsgebiets derzeit nur rd. 243 gm/1.000 Einwohner und liegt damit sehr deutlich
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 560 gm je 1.000 Einwohner®). Die

/ Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erldutert vorgenommen und erstreckt sich in der Zone 1

iber die Gemeinde Eichwalde. Zur Zone 2 gehdren zusatzlich dstliche Teile der Gemeinde Schulzendorf, nérdliche Teile der Ge-
meinde Zeuthen und das direkt im Osten angrenzende Siedlungsgebiet von Berlin-Schméckwitz.

8 Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Betriebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf eige-
nen Berechnungen auf der Grundlage von Daten einschlégiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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(nahversorgungsrelevante) Einzelhandelszentralitdt betrégt rd. 36 % fiir das Ein-
zugsgebiet und deutet auf deutliche Kaufkraftabflisse hin.

Wirft man einen Blick auf die Verteilung der unterschiedlichen Betriebstypen im Le-
bensmitteleinzelhandel, lasst sich eine leichte Dominanz discountorientierter An-
bieter feststellen. Insgesamt drei Lebensmitteldiscounter stehen zwei
vollsortimentierten Anbieter gegenuber. Es befindet sich zudem kein Drogeriemarkt im
Einzugsgebiet. Dieses qualitative Versorgungsdefizit innerhalb des Einzugsgebiets
kénnte mit der Ansiedlung eines Drogeriemarkts abgebaut werden.

Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Nachfolgend erfolgt eine Unterteilung in die Teilsortimente Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel.



19

51.2

Dr.Lademann & Partner

Die August-Bebel-Allee in Eichwalde als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben

Nahrungs-und Genussmittel

Den Ergebnissen unserer Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des
Vorhabens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel von

rd. 4.100 gm (ohne Randsortimente) vorgehalten.

Der verkaufsflachenseitige Angebotsschwerpunkt entfallt mit rd. 1.900 gm auf die
Streulagenin der Zone 2.

Nachfolgende Tabelle stellt die aktuelle Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturim
Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens
dar:

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel im Einzugsgebiet

Nahrungs-und Genussmittel Verkaufsflichein gm Umsatzin Mio. €
Ortskern Eichwalde 685 4,0
Streulage 1.520 10,1
Zonel 2.205 14,0
Streulage 1.925 11,2
Zone?2 1.925 11,2
Einzugsgebiet gesamt 4.130 25,2

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5:Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturim Sortiment Nahrungs- und Genussmittelinnerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets

Der Brutto-Umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 25,2 Mio. €,

wovon der Schwerpunkt ebenfalls auf die Streulagen in der Zone 2 entfallt.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir das Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel betragt insgesamt rd. 6.100 € je gm Verkaufsflache. Daraus resultiert eine
Einzelhandelszentralitat im Segment Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt
rd. 38 %, die auf erhebliche Kaufkraftabfllsse hindeutet. Auch in Eichwalde selbst liegt
die Einzelhandelszentralitat bei lediglich rd. 60 %. Dies ist u.a. darauf zurlickzuftihren,
dass sich direkt auBerhalb des Einzugsgebiets der Ortskern Schulzendorf mit zwei at-
traktiven Lebensmittelbetrieben befindet. Zudem bestehen starke Pendlerbeziehun-
gen in Richtung Berlin, weshalb auch viele Einkdufe dort stattfinden werden. Es ist
daher vor allemin den Randbereichen des Einzugsgebiets davon auszugehen, dass die
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dort lebenden Einwohner auch vermehrt Einkaufsstandorte auB3erhalb des Einzugsge-
biets aufsuchen.

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets befinden sich neben dem zu erwei-
ternden Lidl-Lebensmitteldiscounter insgesamt vier weitere strukturpriagende
Lebensmittelbetriebe:

Edeka-Supermarkt, BahnhofstraBe 81, Ortskern Eichwalde

Netto-Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, Zeuthener Str. 66-67, Streulage
(Gemeinde Eichwalde)

B Netto-Lebensmitteldiscounter, Heinrich-Heine-StraBe 52, Streulage (Gemeinde
Zeuthen)

B Rewe-Verbrauchermarkt, Adlergestell 755, Streulage (Berlin-Schmdckwitz)

Abbildung 12: Edeka-Supermarkt, BahnhofstraBe 81, Ortskern Eichwalde

Abbildung 13: Netto-Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, Zeuthener Str. 66-67, Streulage (Gemeinde
Eichwalde)
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Abbildung 14: Netto-Lebensmitteldiscounter, Heinrich-Heine-StraBe 52, Streulage (Gemeinde Zeuthen)

Abbildung 15: Rewe-Verbrauchermarkt, Adlergestell 755, Streulage (Berlin-Schméckwitz)

5.1.3 Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel

Den Ergebnissen unserer Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des
Vorhabens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache im Segment Drogeriewaren, Ge-
sundheits- und Pflegeartikel vorgehalten von

rd. 400 qm.

Der gesamte Teil derim Einzugsgebiet vorgehaltenen Verkaufsflache im Segment Dro-
geriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel entfallt dabei auf die Randsortimente in
den Lebensmittelbetrieben und auf Apotheken (nur frei verkaufliches Angebot). Ein
Drogeriefachmarkt ist im gesamten Einzugsgebiet nicht vorhanden.
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Die aktuelle Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur im Segment Drogeriewaren,
Gesundheits- und Pflegeartikel innerhalb des Einzugsgebiets stellt sich folgender-
mafBen dar:

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Sortiment Drogeriewaren, Gesundheits- und
Pflegeartikel im Einzuggebiet

Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel Verkaufsflachein gm Umsatzin Mio.€
Ortskern Eichwalde 85 0,6
Streulage 90 0,4
Zonel 175 1,0
Streulage 210 1,4
Zone?2 210 1,4
Einzugsgebiet gesamt 385 2,4

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Sortiment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflege-
artikelinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Der Brutto-Umsatzim Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel inner-
halb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 2,4 Mio. €,

wovon der Schwerpunkt auf die Streulagen in der Zone 2 entfallt.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat betragt rd. 6.100 € je gm Verkaufsflache.
Daraus resultiert eine Einzelhandelszentralitat im Segment Drogeriewaren, Ge-
sundheits-und Pflegeartikel voninsgesamt rd. 25 %, die auf erhebliche Kaufkraftab-
flisse hindeutet. Dies ist u.a. darauf zurlickzufiihren, dass im Einzugsgebiet des
Vorhabens aktuell kein Drogeriefachmarkt ansassig ist, weshalb hier von erheblichen
Kaufkraftabfllissen an umliegende Einzelhandelsstandorte auszugehen ist.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
4.500 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 27,6
Mio. € Umsatz generiert. Die unterdurchschnittliche
Verkaufsflachendichte sowie die niedrige nahversorgungsrelevante
Einzelhandelszentralitat deuten auf erhebliche Kaufkraftabfliisse an
umliegende Standorte (z.B. Schulzendorf, Berlin, Wildau, Zeuthen) hin.
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chenund agglomerierten Standortlagen
innerhalb und direkt auBerhalb des Einzugsge-
biets

Fur die Gemeinde Eichwalde besteht kein Einzelhandelskonzept. Bei der Vor-Ort-Be-
gehung konnte allerdings der Ortskern Eichwalde als faktischer zentraler Versor-
gungsbereich identifiziert werden. Weitere zentrale Versorgungsbereiche konnten
innerhalb des Einzugsgebiets nicht festgestellt werden.

Da davon auszugehen ist, dass auch Standorte direkt auBerhalb des Einzugsge-
biets durch die Riickholung aktueller Nachfrageabfliisse von dem Vorhaben be-
troffen sein kénnen, wurden auch die nédchstgelegenen zentralen
Versorgungsbereiche und agglomerierten Standortlagen auBBerhalb des Einzugs-
gebiets mitbetrachtet. Damit ist sichergestellt, dass die Wirkungen des Vorhabens
raumwirksam abgebildet sind.

Fur die Gemeinde Schulzendorf besteht kein Einzelhandelskonzept. Bei der Begehung
vor Ort konnte allerdings der Ortskern Schulzendorf, welcher sich direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets befindet, als faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert wer-
den. Zusétzlich wurden das NVZ Oberes Wildau und das A10 Center in Wildau sowie das
Ortszentrum Zeuthen begangen, welche jeweils im Einzelhandelskonzept abgegrenzt
wurden. Im nachfolgenden Kapitel werden die Standorte einer stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Analyse unterzogen, um darauf schlieBen zu kénnen, ob
diese stabil aufgestellt sind oder Vorschadigungen aufweisen.

Ortskern Eichwalde (innerhalb des Einzugsgebiets, Gemeinde
Eichwalde)

Der Ortskern Eichwalde liegt zentral im Gemeindegebiet, im Bereich der S-Bahnsta-
tion Eichwalde. Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rd. 750 m. Das Zentrum
erstreckt sich ausgehend von der Bahnstation liber die BahnhofstraBe bis zur Griinauer
Stral3e.

Die Einzelhandelsstruktur ist hauptsachlich von kleinteiligen, tiberwiegend inhaber-
gefuihrten Betrieben des kurz- und mittelfristigen Bedarfs gepragt. Ein Edeka-Super-
markt stellt den Magnetbetrieb des Zentrums dar. Mehrere gastronomische Betriebe,
Dienstleister und Finanz- und Kreditinstitute ergdnzen das Angebot.

Innerhalb des Zentrums stellt der S-Bahnanschluss einen wichtigen Frequenzbringer
fur den Einzelhandel dar. Gleichzeitig stellen die Bahntrassen allerdings eine
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erhebliche Barriere zu den dahinterliegenden Wohngebieten dar. Zudem sind verein-
zelte Leerstande innerhalb des Zentrums zu verzeichnen.

Insgesamt handelt es sich aber um ein funktionsfahiges (Nahversorgungs-)Zent-
rum, welches eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde Eichwalde
tibernimmt.

Abbildung 16: Einzelhandelsbetriebe entlang der BahnhofstraBBe im Ortskern Eichwalde

Abbildung 17: Edeka-Supermarkt im Ortskern Eichwalde
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Ortszentrum Zeuthen (auBerhalb des Einzugsgebiets, Ge-
meinde Zeuthen)

Das Ortszentrum Zeuthen liegt zentral im Gemeindegebiet, im Bereich der S-Bahn-
station Zeuthen. Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rd. 2,5 km. Aufgrund
der Trennungswirkung durch die Bahnstrecke Berlin-Gorlitz lassen sich zwei Teilberei-
che ausmachen. Der westliche Teil erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Miers-
dorfer Chaussee zwischen der MozartstraBe und dem S-Bahnhof, der Gstliche Teil
erstreckt sich entlang der GoethestraBe zwischen Forstweg und Schillerstrale.

Der Einzelhandelsbesatz zeichnet sich Gberwiegend durch kleinteiligen Handel in
Erdgeschosslagen aus. Ein moderner Rewe-Verbrauchermarkt bildet innerhalb des
Zentrums Zeuthen den Magnetbetrieb. Erganzt wird der Einzelhandel durch diverse
Dienstleistungen aus dem Finanz-, Kosmetik- und Gesundheitsgewerbe sowie durch
gastronomische Betriebe.

Innerhalb des Zentrums von Zeuthen stellt der S-Bahnanschluss einen wichtigen Fre-
quenzbringer fir den Einzelhandel dar. Jedoch geht von der Bahntrasse eine erhebli-
che Barrierewirkung aus, welche die zentrale Hauptachse entlang der Miersdorfer
Chaussee und der GoethestralBe ,,zerteilt”. Auch der genannte Magnetbetrieb liegt au-
Berhalb der Hauptgeschaftslage. Im Bereich der GoethestraBBe sind zudem vereinzelte
Leerstande zu verzeichnen. Insgesamt lasst sich allerdings das Gesamtbild eines
funktionierenden (Nahversorgungs-)Zentrums zeichnen. Im Segment Nahrungs-
und Genussmittel wird auf einer Verkaufsflache (Betriebe iiber 400 gm VKF) von
insgesamtrd.1.600 gmeinUmsatzvonrd. 9,6 Mio. € (ohne aperiodische Randsor-
timente) undim Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel wird auf
einer Verkaufsflache (Betriebe liber 400 gm VKF) von rd. 100 gqm ein Umsatz von
rd. 0,8 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente) generiert. Ein Drogeriemarkt
ist hier nicht ansassig, Drogeriewaren sind hier somit nur als Randsortiment vor-
handen.

Abbildung 18: Rewe-Verbrauchermarkt im Ortszentrum Zeuthen
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Abbildung 19: Einzelhandelsbetriebe entlang der Miersdorfer Chaussee im Ortszentrum Zeuthen

Ortskern Schulzendorf (auBerhalb des Einzugsgebiets, Ge-
meinde Schulzendorf)

Der Ortskern Schulzendorf liegt an der Richard-Israel-Stra3e, welche liber die Ernst-
Thalmann-StraBe zu erreichen ist. Die Ernst-Thalmann-Stra3e wird in diesem Bereich
als KreisstraBBe K 6161 geflihrt und stellt eine Verbindung zur Gemeinde Eichwalde dar.
Mit den Buslinien 731 und 738 besteht eine direkte Anbindung an den OPNV. Insge-
samt kann die verkehrliche Anbindung an den MIV als sehr gut, an den OPNV als gut
bewertet werden. Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rd. 1,8 km.

Der Einzelhandelsbesatz wird hauptsachlich durch einen Verbrauchermarkt (Edeka)
mit vorgelagertem Backereibetrieb, einen Lebensmitteldiscounter (Aldi), einen Droge-
riemarkt (Rossmann), einen Getrankemarkt sowie einen Textildiscounter (Kik) gepragt.
Erganzt wird das Angebot durch gastronomische Betriebe, Dienstleistungen aus dem
Kosmetik-(Friseur) und Gesundheitsgewerbe (Apotheke, Physiotherapie) und einer
Sparkassenfiliale. Zudem befindet sich das Rathaus der Gemeinde Schulzendorf im
Ortszentrum. Das Umfeld ist gepragt durch umliegende Wohnbebauung (offene Bau-
weise).

Insgesamt handelt es sich um ein modernes, leistungsfahiges Zentrum mit einem
breiten vor allem nahversorgungsrelevanten Angebotsspektrum, welches die
Versorgung des gesamten Gemeindegebiets libernimmt. Im Segment Nahrungs-
und Genussmittel wird auf einer Verkaufsflache (Betriebe iiber 400 gm VKF) von
insgesamt rd. 3.600 gm ein Umsatz von rd. 17,6 Mio. € (ohne aperiodische Rand-
sortimente) und im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel wird
auf einer Verkaufsflache (Betriebe iiber 400 gm VKF) von rd. 500 gm ein Umsatz
vonrd. 2,9 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente) generiert.
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Abbildung 20: Edeka-Verbrauchermarkt und kik-Textilfachmarkt im Ortskern Schulzendorf

Abbildung 21: Aldi-Lebensmitteldiscounter und Rossmann-Drogeriemarkt im Ortskern Schulzendorf

Nahversorgungszentrum Oberes Wildau (auBBerhalb des Ein-
zugsgebiets, Stadt Wildau)

Das Nahversorgungszentrum Oberes Wildau liegt an der FreiheitstraB3e zentral im
Stadtgebiet von Wildau verortet. Eine gute Anbindung mit dem MIV ist tber die Frei-
heitstraBe, welche die Gemeinde in Ost-West Richtung durchquert, vorhanden. Auch
eine Erreichbarkeit mit dem OPNV wird tiber die direkt am Zentrum gelegene Bushalte-
stelle ,FreiheitstraBe” gewahrleistet. Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rd.
6,2 km.

Die Einzelhandelsstruktur des Zentrums wird hauptsachlich von einem Rewe-Ver-
brauchermarkt, welcher aktuell umgebaut und modernisiert wird, einen dm-Drogerie-
markt sowie den Discountmarkt Mac-Geiz gepragt. Das ehemals ebenfalls zum
Zentrum zugehdorige, aber damals bereits schon in die Jahre gekommene, Einkaufs-
zentrum sudlich der FreiheitstraBe wurde bei einem Brand 2019 zerstort. Zentrener-
ganzende Nutzungen und Dienstleister sind aus diesem Grund nicht mehr innerhalb
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des Zentrums vertreten. Lediglich zwei in Containern befindliche Imbissstande versu-
chen das Defizit auszugleichen.

Insgesamt stellt das Zentrum somit aus handelsseitiger Sicht einen stabilen und
fur die Nahversorgung der Bevélkerung wichtigen Standort dar. Aufgrund des
Fehlens von zentrenergdnzenden Nutzungen, erfiillt es allerdings nur noch einge-
schrankt die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs. Im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel wird auf einer Verkaufsflache (Betriebe iiber 400 gm
VKF) voninsgesamt rd. 1.400 gm ein Umsatz von rd. 7,9 Mio. € (ohne aperiodische
Randsortimente) undim Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel
wird auf einer Verkaufsflache (Betriebe iiber 400 gm VKF) vonrd. 600 gqm einUm-
satzvonrd. 3,8 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente) generiert.

Abbildung 22: dm-Drogeriemarkt und Mac-Geiz-Discountmarkt im NVZ Oberes Wildau

Abbildung 23: Rewe-Verbrauchermarktim NVZ Oberes Wildau
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A10 Center Wildau (auBBerhalb des Einzugsgebiets, Stadt
Wildau)

Das A10 Center befindet sich an der ChausseestraBBe im Westen der Gemeinde Wildau.
Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur A10 und deren Anschlussstelle Konigs Wuster-
hausen sowie zur BundesstraBBe 179 ist der Standort sehr gut an den MIV angeschlos-
sen. Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rd. 7,7 km.

Das A10-Center gehért mit seinenrund 66.000 gm Verkaufsflache zu den gréBten Ein-
zelhandelsstandortenim Berliner Raum. Es besitzt ein vielfaltiges Einzelhandelsange-
bot in allen Bedarfsbereichen, welches durch diverse gastronomische Betriebe,
Dienstleister und Freizeiteinrichtungen erganzt wird. Im Bereich des periodischen Be-
darfs stellen das Kaufland-SB-Warenhaus sowie der dm-Drogeriemarkt die Magnet-
betriebe dar.

Im Segment Nahrungs- und Genussmittel wird auf einer Verkaufsflache (Betriebe
iiber 400 qm VKF) von insgesamt rd. 10.400 gm ein Umsatz von rd. 50,9 Mio. €
(ohne aperiodische Randsortimente) und im Segment Drogeriewaren, Gesund-
heits- und Pflegeartikel wird auf einerVerkaufsflache (Betriebe iiber 400 gm VKF)
von rd. 1.100 gm ein Umsatz von rd. 6,9 Mio. € (ohne aperiodische Randsorti-
mente) generiert.

Abbildung24:A10 Centerin Wildau
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Abbildung 25: Kaufland-SB-Warenhausim A10 Center

Aufgrund der GroBe des Einkaufscenters und des Einzelhandelsbesatzes geht von
dem Al0-Center eine Anziehungskraft liber die Gemeindegrenzen von Wildau
hinaus in den gesamten Landkreis Dahme-Spree bzw. Teltow-Flaming und Berlin
aus. Die Nahversorgungsbetriebe haben dabei aber eher eine ,,Mithahmefunk-
tion“ fiir Kunden aus dem weitlaufigen Einzugsgebiet und weniger eine klassische
Nahversorgungsfunktion.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsstandorts sind zwei Di-
mensionen zu beachten:

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

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung/Ergénzung zu einer signifikanten An-
derung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist
eine Erhdhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu er-
warten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld bericksichtigt.

Fiir das Gesamtvorhaben® (Erweiterung Lebensmitteldiscounter + Ansiedlung Droge-
riemarkt und Backer [nur Einzelhandelsanteil]) ist davon auszugehen, dass es insge-
samt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 9 % erreichen wird. Der prospektiv
hdchste Marktanteil wird dabei mit etwa 28 % im Segment Drogeriewaren, Gesund-
heits- und Pflegeartikel erzielt, da hier ein leistungsfahiger Fachanbieter in den Markt
eintreten wird und es bislang keine Wettbewerber im Einzugsgebiet gibt.1° Im Segment
Nahrungs- und Genussmittel, welches v.a. vom Lebensmitteldiscounter angeboten
wird, fallt der zu erwartende Marktanteil mit rd. 12 % geringer aus. Wahrend in der Zone
1 ein Marktanteil von rd. 15 % erreicht werden kann, belauft sich der erzielbare Markt-
anteil innerhalb der Zone 2 aufrd. 10 %.

s Im Sinne des Baurechts ist in diesem Zusammenhang die Annahme eines realitdtsnahen worst-case erforderlich - also die Annahme

der maximal am Standort erzielbaren Umsatze unter den gegebenen soziokonomischen und wettbewerblichen Rahmenbedingun-
gen.

10 Anders als im Lebensmittelsektor, in dem zahlreiche verschiedene und tiberwiegend bundesweit aktive Handelsketten (z.B. Edeka,
Rewe, Aldi, Lidl, Kaufland, Netto, Penny usw.) um Marktanteile konkurrieren, gibt es im Drogeriesegment nur wenige strukturprédgende
Fachanbieter, die im gesamten Bundesgebiet aktiv sind. Hierzu z&hlen in erster Linie die Drogeriemarktketten Rossmann und dm, die
die bekanntesten und bei den Kunden beliebtesten Formate darstellen, wesentliche Teile der Nachfrage nach Drogeriewaren binden
und somit hohe Marktanteile auf sich vereinen. Entsprechend erreichen die Drogeriefachmarkte Rossmann und dm innerhalb ihrer
Einzugsgebiete, in Abh&ngigkeit von der jeweiligen Wettbewerbssituation, regelmaBig relativ hohe Marktanteile.
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Marktanteile des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 26,7 50,4 77,0
UmsatzVorhaben (Mio. €) 4,8 59 10,7
Marktanteile 18% 12% 14%
Marktpotenzial (Mio. €) 23,4 44,2 67,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 36 45 81
Marktanteile 15% 10% 12%
Marktpotenzial (Mio. €) 32 61 94
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 11 14 26
Marktanteile 35% 23% 28%
Marktpotenzial (Mio. €) 20,4 38,5 58,8
UmsatzVorhaben (Mio. €) 0,5 0,6 1,0
Marktanteile 2% 2% 2%
oesore |
Marktpotenzial (Mio. €) 47,0 88,8 135,9
UmsatzVorhaben (Mio. €) 5,2 6,5 11,7
Marktanteile 11% 7% 9%

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

Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsétze von 10 %, 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-
vitdt vonrd. 6.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 13,1 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 11,9 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

n 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).
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsflache Flachen- Umsatz

ingm produktivitat® inMio. €
Periodischer Bedarf 1.845 6.400 11,9
Nahrungs-und Genussmittel 1.353 6.674 9,0
davon Lebensmitteldiscounter 1.233 6.800 8,4
davon Drogeriemarkt 90 5.000 0,5
davon Bécker 30 6.500 0,2
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 493 5.823 2,9
davon Lebensmitteldiscounter 73 4.800 0,3
davon Drogeriemarkt 420 6.000 2,5
Aperiodischer Bedarf 235 4,900 1,2
davon Lebensmitteldiscounter 145 5.200 0,8
davon Drogeriemarkt 90 4,500 0,4

Gesamt

davon Lebensmitteldiscounter

davon Drogeriemarkt

davon Backer

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

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens

Beidem Vorhaben handelt es sich zum Teil um die Erweiterung des bereits am Stand-
ort ansassigen Lidl-Markts. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktuellen Um-
satzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der
Marktanteil des Lidl-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 4 % bzw. 7 % im perio-
dischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Marktanteile des Lidl-Lebensmitteldiscounters* (status quo)

Periodischer Bedarf Zonel Zone?2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 26,7 50,3 77,0
UmsatzVorhaben (Mio. €) 2,3 2,9 5,2
Marktanteile 9% 6% 7%
Marktpotenzial (Mio. €) 23,4 44,2 67,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 22 28 50
Marktanteile 9% 6% 7%
Marktpotenzial (Mio. €) 32 61 93
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 01 02
Marktanteile 3% 2% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 20,4 38,0 58,4
UmsatzVorhaben (Mio. €) 0,2 0,3 0,5
Marktanteile 1% 1% 1%
oesore |
Marktpotenzial (Mio. €) 47,1 88,3 135,4
UmsatzVorhaben (Mio. €) 2,5 31 5,7
Marktanteile 5% 4% 4%

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

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

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:
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Umsatzstruktur des Lidl-Lebensmitteldiscounters (status quo)

Branchenmix Verkaufsf!éche Flé.che“n—

ingm produktivitat*
Periodischer Bedarf 828 7.000 5,8
Nahrungs-und Genussmittel 782 7.100 5,6
davon Lebensmitteldiscounter 782 7.100 5,6
davon Drogeriemarkt 0 0 0,0
davon Bécker 0 0 0,0
Drogeriewaren, Gesundheits-und Pflegeartikel 46 5.000 0,2
aavon Lebensmitteldiscounter 46 5.000 0,2
davon Drogeriemarkt 0 0 0,0
Aperiodischer Bedarf 92 5.500 0,5
aavon Lebensmitteldiscounter 92 5.500 0,5
davon Drogeriemarkt 0 0 0,0
Gesamt 920 6.800 6,3

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.
Tabelle 10: Umsatzstruktur des Lidl-Markts (Status quo)
Der Umsatzzuwachs!2 (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case insgesamt bei rd. 6,8

Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 6,1 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereich.

12 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwachst. Vielmehr dient eine
Verkaufsfladchenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Ge-
samtstandorts berlcksichtigt.
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Umsatzzuwachs des Standorts (durch Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf!éche IUm‘satz

ingm inMio. €
Periodischer Bedarf 1.017 6,1
Nahrungs-und Genussmittel 571 35
davon Lebensmitteldiscounter 451 2,8
davon Drogeriemarkt 90 0,5
davon Backer (nur Einzelhandelsanteil) 30 0,2
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 447 2,6
davon Lebensmitteldiscounter 27 0,1
davon Drogeriemarkt 420 2,5
Aperiodischer Bedarf 143 0,7
aavon Lebensmitteldiscounter 53 0,2
davon Drogeriemarkt 0 0,4

Gesamt

davon Lebensmitteldiscounter

davon Drogeriemarkt

davon Backer

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Standorts durch Vorhabenrealisierung

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

Marktanteilszuwachs des Standorts (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 26,7 50,4 77,0
UmsatzVorhaben (Mio. €) 2,4 31 5,5
Marktanteile 9% 6% 7%
Marktpotenzial (Mio. €) 23,4 44,2 67,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 14 17 31
Marktanteile 6% 4% 5%
Marktpotenzial (Mio. €) 32 61 94
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 11 13 24
Marktanteile 33% 22% 25%
Marktpotenzial (Mio. €) 20,4 38,5 58,8
UmsatzVorhaben (Mio. €) 0,3 0,3 0,6
Marktanteile 1% 1% 1%
oesore
Marktpotenzial (Mio. €) 47,0 88,8 135,9
UmsatzVorhaben (Mio. €) 2,7 3,4 6,1
Marktanteile 6% 4% 4%

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

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Standorts durch Vorhabenrealisierung
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Flr das Gesamtvorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil von
insgesamt rd. 9 % auszugehen, wobei rd. 14 % im periodischen Bedarf
erzielt werden (rd. 28 % im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und
Pflegeartikel sowie rd. 12 % im Segment Nahrungs- und Genussmittel).
Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 13,1 Mio. €, wovon rd. 11,9 Mio. € und damit der GroBteil
auf den periodischen Bedarf entfallen wird. Das entspricht einem
Umsatzzuwachs ggu. dem status quo von rd. 6,3 Mio. €, davon etwa 5,8
Mio. € im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
(Mehr-)Umsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der rdumlichen Verteilung auf
den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2024 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind in den nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten (Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflege-
artikel) nicht direkt am Marktanteil bzw. dessen Zuwachs ablesbar. Vielmehr missen
flr eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform
bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2024) sowie die
Nachfragestrome bertcksichtigt werden:

m Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevdlke-
rungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhéht
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allerdings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-
kungsmildernd zu ber(cksichtigen.

B Ebenfalls wirkungsmildernd schlégt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das hei3t, 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. Dieser Effekt wirkt umso starker, je niedriger die Zentralitat
im Einzugsgebiet ausfallt bzw. je hdher die Kaufkraftabflisse sind.

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

Im Umkehrschluss ist zu beriicksichtigen, dass die Umsétze aus der Riickholung
von Nachfrageabfliissen zwar nicht innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungs-
relevant sind, aber gegen Standorte auBBerhalb des Einzugsgebiets wirken, die
derzeit von den Kaufkraftabfliissen profitieren. Im Sinne einer worst-case-Be-
trachtung wird ein GroBteil dieser Umséitze sowie die Streuumséitze gegen die
nachstgelegenen Einkaufsalternativen gerechnet, um ausschlieBen zu kénnen,
dass es hier zu negativen Auswirkungen kommen kénnte. Ein Teil dieser Umséatze
wird sich, aufgrund der starken Pendlerbeziehungen in Richtung Berlin, vor allem
aufdiverse Einzelhandelsstandorte innerhalb des Berliner Stadtgebiets verteilen.
Aufgrund derVielzahlan Betrieben werden die Umsatzriickgidnge hier nur minimal
ausfallen und sind rechnerisch nicht nachweisbar.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also Giber den Marktanteil,
abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohne-
hin 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

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel

An den untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belduft sichder Um-
satz im Segment Nahrungs- und Genussmittel derzeit auf rd. 25,2 Mio. €. Fir das Prog-
nosejahr 2024 ist allerdings zu berlicksichtigen, dass der aktuell in der Streulage der
Zone 1verortete Lidl-Markt selbst Bestandteil des Vorhabens ist. Um Wirkungen gegen
»Sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu bertcksichtigen, wurde die einzustellende
Umsatzbasis flr das Jahr 2024 um die (im Segment Nahrungs- und Genussmittel er-
zielten) Umsatze des Lidl-Markts (rd. 5,6 Mio. €) reduziert. Berlicksichtigt man
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zusatzlich die durch das Marktwachstum ausgel0sten vorhabenunabhangigen Um-
satzzuwachse (rd. 0,1 Mio. €), ist flir das Prognosejahr 2024 von einem Umsatz im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 19,7 Mio. € flr den Bestandseinzelhandel
auszugehen (ohne Lidl).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel vonrd. 3,1 Mio. € erzielen (ohnerd. 0,4 Mio. € Streu-
umsatze im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel). Angesichts der geringen
sortimentsspezifischen Einzelhandelszentralitat wird das Vorhaben in signifikantem
MaBe dazu in der Lage sein, bisherige Kaufkraftabfliisse zu binden (insgesamt
rd. 2,0 Mio. €). Der im Einzugsgebiet umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz betragt
demnach insgesamtrd. 1,1 Mio. €.

Stellt man diesen umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz dem Einzelhandelsum-
satz im Einzugsgebiet (ohne Lidl) fur das Prognosejahr 2024 in H6he von rd. 19,7 Mio.
€ gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 5,7 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Aufgrund der rdumlichen N&he und der Ange-
botsliberschneidungen kann davon ausgegangen werden, dass die Betriebe in
Streulage in der Zone 1 und hier insbesondere der Netto Stavenhagen Lebensmittel-
discounter am starksten betroffen sind (rd. 10,2 %). Der Ortskern Eichwalde weist mit
einer Quote von rd. 7,7 % bereits niedrigere Umverteilungswirkungen auf. Gleiches gilt
flr die Zone 2, wo nur noch Umsatzriickgange von rd. 3,2 % zu erwarten sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Vorhabens in Eichwalde - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €

Nahrungs-und Genussmittel Ortskern Eichwalde Streulage s i Gesamt
Gesamt Gesamt

Umsatzvor Ort aktuell 3,97 10,08 14,04 11,17 25,21
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,00 0,00 -0,01 0,10 0,09
abzgl. Bestandsumsatz des Lidl-Markts 0,00 -5,6 -5,60 0,00 -5,60
Umsatzvor Ort (2024) 3,96 4,47 8,44 11,27 19,71
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsatze) 0,56 0,83 1,39 1,74 313
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -0,25 -0,38 -0,63 -1,37 -2,00
mnerhalf) desEinzugsgebiets 031 046 0,76 036 113
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 7.7% 10,2% 9,1% 3,2% 5,7%

des bestehenden Einzelhandels (2024)

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

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel
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Aufgrund der hohen Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens kann
davon ausgegangen werden, dass die Verbraucher derzeit auch an umliegenden Ver-
sorgungsstandorten einkaufen. Das Vorhaben wird einen Teil dieser Kaufkraftab-
fliisse binden kdnnen und den Nachfrageabfluss damit reduzieren. Somit wird das
Vorhaben auch zu Umsatzriickgdngen an Standorten auBerhalb des Einzugsge-
biets fiihren, die von diesen Zufliissen derzeit profitieren. Um die Wirkungen auf
umliegende Standorte bewerten zu kdnnen, haben Dr. Lademann & Partner in einer
Uberschlagigen Berechnung den GroBteil des Umsatzanteils des Vorhabens, der sich
aus Ruckholung von Kaufkraftabflliissen und aus Streuumsatzen generiert, gegen die
nachstgelegenen Einzelhandelsstandorte gerechnet (worst-case-Szenario), die der-
zeit am meisten von Kaufkraftzufllssen profitieren (Ortskern Schulzendorf, Ortszent-
rum Zeuthen, NVZ Oberes Wildau, A10 Center).

Die Umsatzriickgange an diesen untersuchten Standortlagen, die derzeit am
stidrksten von den Kaufkraftzufliissen aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens pro-
fitieren, werdenbeidieser absoluten worst-case-Betrachtungmaximalbeird.1%
fir den Ortskern Schulzendorf und das Ortszentrum Zeuthen liegen. Die anderen
Standortlagen liegen noch darunter.

Zu beachten ist, dass die prognostizierten Umsatzumverteilungswirkungen an den
Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets tatsachlich noch geringer ausfallen werden,
da filr die Betrachtung der umliegenden Versorgungsstandorte der worst-case unter-
stellt wurde, der davon ausgeht, dass die Umsatzriickgange ausschlieBlich die nachst-
gelegenen auBerhalb des Einzugsgebiets befindlichen Einkaufsstandorte betreffen
werden. Tatsachlich werden die Umsatzriickgange jedoch auf ,mehrere Schultern”
verteilt und bezogen auf die untersuchten Einzelhandelslagen noch geringer ausfallen.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Dro-
geriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel

Andenuntersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belauft sich der Um-
satzim Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel derzeit auf rd. 2,4 Mio.
€. Fir das Prognosejahr 2024 ist allerdings zu ber(cksichtigen, dass der aktuell in der
Streulage der Zone 1 verortete Lidl-Markt selbst Bestandteil des Vorhabens ist. Um
Wirkungen gegen ,sich selbst” wiederum nicht wirkungsmildernd zu bertcksichtigen,
wurde die einzustellende Umsatzbasis flir das Jahr 2024 um die (im Segment Droge-
riewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel) erzielten Umséatze des Lidl-Markts (rd. 0,2
Mio. €) reduziert. Berticksichtigt man zuséatzlich die durch das Marktwachstum ausge-
I6sten vorhabenunabhangigen Umsatzzuwachse (rd. 0,01 Mio. €), ist fiir das Progno-
sejahr 2024 von einem Umsatz im Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel von
rd. 2,2 Mio. € flr den Bestandseinzelhandel auszugehen (ohne Lidl).
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Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im Seg-
ment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel von rd. 2,4 Mio. € erzielen (ohne
rd. 0,1 Mio. € Streuumsatze). Dabei wird das Vorhaben in der Lage sein, einen grof3en
Teil der bisherigen Kaufkraftabfliisse zu binden (insgesamt rd. 1,9 Mio. €). Der im Ein-
zugsgebiet umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz betragt demnach insgesamt rd.
0,5 Mio. €.

Stellt man diesen Vorhabenumsatz dem Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet flir das
Prognosejahr 2024 in Hohe von rd. 2,2 Mio. € gegenlber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 21,7 %.

Wie die nachfolgende Wirkungstabelle verdeutlicht, wirkt sich das Vorhaben jedoch
unterschiedlich stark auf die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus.
Die htéchsten Quoten hat der Ortskern Eichwalde mit rd. 31,2 % zu erwarten. In den
Streulagen der Zone 1 sind die absoluten Umsatzriickgénge so gering (< 0,1 Mio. €),
dass sie rechnerisch nicht mehr darstellbar sind. In der Zone 2 liegen sie beird. 14,4 %.

Wirkungsprognose des Vorhabens in Eichwalde - Umsatzzuwachs (2024) in Mio. €

Drogeriewaren, Gesundheits-und Pflegeartikel Ortskern Eichwalde Streulage Gze(::nt Streulage (',-Z:s r:'nzt Gesamt
Umsatzvor Ort aktuell 0,61 0,44 1,05 1,37 1,37 2,42
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,00 0,00 0,00 0,01 0,01 0,01
abzgl. Bestandsumsatz des Lidl-Markts 0,00 -0,2 -0,20 0,00 -0,20
Umsatzvor Ort (2024) 0,61 0,24 0,85 1,38 1,38 2,23
Vorhabenumsatz(ohne Streuumsatze) 0,71 0,35 1,06 1,32 1,32 2,37
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -0,52 -0,25 -0,77 -1,12 -1,12 -1,89
innerhalb des Einzugsgebiets 0,19 0,00 0,28 0,20 0,20 048

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

33,6% 14,4%

des bestehenden Einzelhandels (2024)

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

Tabelle 14: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Segment Drogeriewaren, Ge-
sundheits-und Pflegeartikel

Aufgrund der hohen Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens kann
davon ausgegangen werden, dass die Verbraucher derzeit auch an umliegenden Ver-
sorgungsstandorten einkaufen. Das Vorhaben wird einen Teil dieser Kaufkraftab-
fliisse bindenkdnnen und den Nachfrageabfluss damit reduzieren. Somit wird das
Vorhaben auch zu Umsatzriickgédngen an Standorten auBerhalb des Einzugsge-
biets fiihren, die von diesen Zufliissen derzeit profitieren. Um die Wirkungen auf
umliegende Standorte bewerten zu kdnnen, haben Dr. Lademann & Partner in einer
Uberschlagigen Berechnung den GroBteil des Umsatzanteils des Vorhabens, der sich
aus der Rickholung von Kaufkraftabfllissen und aus Streuumséatzen generiert gegen
die nachstgelegenen, untersuchten Einzelhandelsstandorte gerechnet, die aktuell am
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starksten von Kaufkraftzuflliissen aus dem Einzugsgebiet profitieren (Ortskern Schul-
zendorf, Ortszentrum Zeuthen, NVZ Oberes Wildau, A10 Center).

Die Umsatzriickgange an diesen untersuchten Standortlagen, die derzeit am
starksten von den Kaufkraftzufliissen aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens pro-
fitieren, werden bei dieser absoluten worst-case-Betrachtung maximal bei rd.
10% fiir den Ortskern Schulzendorf und das A10 Center liegen. Die anderen
Standortlagen liegen mit rd. 9 % Nahversorgungszentrum Oberes Wildau sowie rd.
3 % (Ortszentrum Zeuthen) darunter.

Zu beachten ist auch hier, dass die prognostizierten Umsatzumverteilungswirkungen
tatsachlich noch geringer ausfallen werden, da fur die Betrachtung der umliegenden
Versorgungsstandorte der worst-case unterstellt wurde, der davon ausgeht, dass die
Umsatzriickgange ausschlieBlich die nachstgelegenen auBBerhalb des Einzugsgebiets
befindlichen Einkaufsstandorte betreffen werden. Tatsachlich werden die Umsatz-
rickgange jedoch auf ,mehrere Schultern” verteilt.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarfinsgesamt

Um die Wirkungen im Drogeriesegment nochmals zu relativieren, wurden die Umver-
teilungsquoten fiir den zusammengefassten periodischen Bedarf ermittelt,daim
Einzugsgebiet das Angebot nicht in spezialisierten Fachmarkten, sondern v.a. als
Randsortiment der Lebensmittelmarkte vorgehalten wird. So kann beurteilt wer-
den, ob die Nahversorgungsstrukturen insgesamt beeintrachtigt werden. Bezo-
gen auf den periodischen Bedarf insgesamt liegen die Umsatzriickgange im
Durchschnitt bei rd. 7,3 %. Im Ortskern Eichwalde mit der hochsten Umverteilungs-
quote bei Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel ergibt sich ein Umsatzriick-
gangvon knapp 10 % im periodischen Bedarf insgesamt. Auch bei den direkt au3erhalb
des Einzugsgebiets befindlichen Standorten liegen die Quoten in diesem Fall bei maxi-
mal rd. 5 % flir den Ortskern Schulzendorf.
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Die Umsatzumverteilungswirkungen erreichen nach den Prognosen
von Dr. Lademann & Partner im Segment Nahrungs- und Genussmittel
innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt etwa 5,7 %. Die
hdchsten Auswirkungen innerhalb des Einzugsgebiets sind dabei
aufgrund der Angebotsulberschneidungen und der raumlichen Nahe
fur die Streulagen in der Zone 1 und hier insbesondere flir den Netto
Stavenhagen-Markt mit rd. 10,2 % zu erwarten. Bei den Standortlagen
auBerhalb des Einzugsgebiets werden die Ortskerne Schulzendorf und
Zeuthen mit jeweils rd. 1 % die groBten Umsatzriickgange zu erwarten
haben.

Im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel belaufen
sich die rechnerisch ermittelten Umsatzumverteilungsquoten
innerhalb des Einzugsgebiets auf im Schnitt rd. 21,7 %. Die h6chsten
Auswirkungen innerhalb des Einzugsgebiets sind flr den Ortskern
Eichwalde mit rd. 31,2 % zu erwarten. Hier ist gleichwohl festzuhalten,
dass das Angebot nur als Randsortiment angeboten wird und damit die
hohen Umsatzriickgange zu relativieren sind. Bezogen auf den
gesamten periodischen Bedarf liegen die Quoten bei durchschnittlich
rd. 7,3 %. Bei den Standortlagen auB3erhalb des Einzugsgebiets werden
im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel der
Ortskern Schulzendorf und das A10 Center mit Gberschlagig rd. 10 %
die gréBten Umsatzriickgange zu erwarten haben.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Eichwalde soll Uber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist da-
mit Adressat § 11 Abs. 3BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB
sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Zielen der Raumordnung gemaf Lan-
desentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der LEP HRistam 1. Juli 2019 in Kraft getreten und hat damit den LEP B-B abgelést. Zur
Einzelhandelsentwicklung sieht der Landesentwicklungsplan folgende Festlegungen
vor:

Z 2.6 Bindung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungenim Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO0) sind nur in Zentralen Orten zuléssig (Konzentrationsgebot).

Z 2.7 Schutzbenachbarter Zentren

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungs-
bereiche  benachbarter = Gemeinden nicht  wesentlich  beeintrachtigen
(raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

G 2.8 Angemessene Dimensionierung

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

G 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll daftir Sorge getra-
gen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

Z2.12 Errichtung oder Erweiterung groBflachigerEinzelhandelseinrichtungen au-
Berhalb Zentraler Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Z 2.6 auch auBerhalb der Zentralen Orte zuléssig, wenn das Vorhaben
Uberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient Giberwiegend der Nahversorgung, wenn
die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflaiche 1.500 Quadratmeter nicht
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Uberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahversorgungsre-
levante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten werden. Soweit die Kauf-
kraft in einer Gemeinde eine Nachfrage flr gréBere Verkaufsflachen im Bereich der
Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Ge-
meinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrankung entwickelbar.

(2)Inden gemaB Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkteniist die Er-
richtungoder die Erweiterung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen iiber die
inAbsatz1 getroffenen Festlegungen hinaus zuldssig, wenn die zusitzliche vorha-
benbezogene Verkaufsfliche 1.000 Quadratmeter nicht iiberschreitet, wobei fiir
diese keine Sortimentsbeschrankung zu beachtenist.

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

Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen
zudem zu prufen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrau-
chernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Nach dem Sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte” der Region
Lausitz-Spreewald vom 17.06.2021 ist Eichwalde als ,Grundfunktionaler Schwer-
punkt” festgelegt. Nach der Begriindung des LEP HR sollen in solchen Gemeinden ,die
Grundfunktionen der Daseinsvorsorge mit Einrichtungen des taglichen Bedarfes, die
Uber die Ortliche Nahversorgung hinausgehen, gesichert werden.”

Vonihrerraumordnerischen Funktion herist die Gemeinde demnach als Standort
fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Schwer-
punt geeignet. Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines
grundfunktionalen Schwerpunktbereichs.

Das Vorhaben ist schwerpunktmaBig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet (rd. 89 %
der Verkaufsflache sind dem nahversorgungsrelevanten Bedarf zuzuordnen) und dient
somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der verbrauchernahen Grund-
versorgung. Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich zum GroBteil auf die Ge-
meinde Eichwalde selbst sowie in Richtung der unmittelbar angrenzenden und nahtlos
in das Eichwalder Gemeindegebiet tibergehenden Nachbarkommune Schulzendorf,
Zeuthen und Berlin-Schmoéckwitz. Zwischen diesen Kommunen bestehen traditionelle
Verflechtungen, weshalb eine strikte Orientierung auf die Gemeinden nicht die realen
Verhaltnisse vor Ort wieder spiegeln wirde.
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DaessichbeiderGemeinde Eichwalde zudemum einen grundfunktionalen Scher-
punktbereich handeltist ZielZ2.12 Abs. 2 LEP HR heranzuziehen, welches besagt,
dass die vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 + zusatzliche 1.000 gm betra-
gen darf. Insofern liegt das Vorhaben mit rd. 2.100 gm Verkaufsflache unterhalb
der genannten Obergrenze von 2.500 gm.

Wie der Tabelle 8 entnommen werden kann, wird das geplante Vorhaben in seinem
Kernsortiment auf einer Verkaufsflache im nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Bedarf von rd. 1.850 gm einen Brutto-Umsatz in Hohe von rd. 11,9 Mio. € erzie-
len. Stellt man diesen dem relevanten Nachfragepotenzial innerhalb der Gemeinde
Eichwalde zum Prognosezeitpunkt 2024 gegenuber (rd. 26,7 Mio. €), ergibt sichim pe-
riodischen Bedarf ein ,,Marktanteil” von rd. 45 %. Mit anderen Worten: Das geplante
Vorhaben wird etwa 45 % der innerhalb der Gemeinde Eichwalde vorhandenen Nach-
frage nach nahversorgungsrelevanten Sortimenten binden kénnen. Die restlichen rd.
55 % des Nachfragevolumens nach nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb
der Gemeinde (rd. 14,8 Mio. €) stehen den weiteren am Markt ansassigen Anbietern zur
Verfligung.

Zahlt man das aktuelle Umsatzvolumen (rd. 15,1 Mio.) des Bestandseinzelhandels in
der Gemeinde Eichwalde und das flir den Vorhabenstandort erwartbare Umsatzvolu-
men (rd. 11,9 Mio. € inkl. Streuumséatze) zusammen, kommt man auf rd. 27,0 Mio. €.
Dem Nachfragevolumen von rd. 26,7 Mio. € gegeniibergestellt zeigt sich somit, dass
selbst unter Ausblendung der vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungswirkungen
das Nachfragevolumen auch mit dem Vorhaben in der Gemeinde Eichwalde nur mini-
mal Uberschritten wird. Daraus wird deutlich, dass die zur Verfiigung stehende
Nachfrageplattform im periodischen Bedarf dafiir ausreicht, um den tragfahigen
Betrieb des Vorhabens (Lebensmitteldiscounter + Drogeriemarkt+Béacker) inner-
halb der Gemeinde zu gewahrleisten.

Das Vorhaben entspricht den Aufgaben eines grundfunktionalen
Schwerpunkts.

7.3

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

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gltern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdéglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit
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unverhaltnismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen
zuvermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Prifung der konkre-
ten Umstadnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Mlnster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss 1BS108/02,06.06.2002) 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).

Nahrungs-und Genussmittel

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel von rd. 5,7 % innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und
den kritischen 10 %-Schwellenwert damit deutlich unterschreiten. Tendenziell starker
von dem Vorhaben betroffen ist, vor allem bedingt durch die Angebotstiberschneidun-
gen zwischen discountorientierten Anbietern, die Streulage in der Zone 1 (rd. 10,2 %).
Hier wird vor allem der Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter von dem Vorhaben
betroffen sein, da dieser als Discounter einen unmittelbar mit dem Vorhaben vergleich-
baren Anbieter darstellt und es entsprechende Angebots- und Zielgruppenutber-
schneidungen gibt. Bei dem Discounter handelt es sich allerdings um einen langjahrig
am Standort etablierten Markt, welcher fest im Bewusstsein der Bevolkerung verankert
ist. Zudem kann er von einer signifikanten Bevolkerungsplattform in unmittelbarer
Néahe, aufgrund der siedlungsintegrierten Lage, profitieren. Insofern ist fiir den Netto
Stavenhagen-Markt bei einer Quote von maximal rd. 10,2 % nicht mit einer Be-
triebsaufgabe zurechnen.

Der Ortskern Eichwalde wird mit einem ermittelten Umsatzriickgang von rd. 7,7 % et-
was geringer vom Vorhaben betroffen sein. Hier wird der dort ansassige Edeka-Super-
markt als einziger strukturpragender Anbieter am Standort die gréBten Auswirkungen
zu erwarten haben. Da der Markt, aufgrund seines unterschiedlichen Betriebstyps
(Vollsortiment) nicht im direkten Wettbewerb zum Vorhaben (Lebensmitteldiscoun-
ter) steht, lassen die prognostizierten Umsatzumverteilungswirkungen sowie die
Wohnnutzungen im Umfeld des siedlungsintegrierten Markts und dessen Funktion als
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Nahversorger keine Betriebsaufgabe erwarten. Zusatzlich profitiert er erheblich von
Agglomerationseffekten durch die umliegenden Betriebe und Dienstleistungsangebot.
Ein Funktionsverlust des faktischen Ortskerns Eichwalde kann somit ausge-
schlossen werden.

Die Streulagen in der Zone 2 und hier insbesondere der Netto-Markt in Zeuthen als
einziger strukturpragender Lebensmitteldiscounter werden mit rd. 3,2 % Umsatzriick-
gang betroffen sein. Aufgrund der gro3en Entfernung zum Vorhabenstandort und der
siedlungsintegrierten Lage, ist auch hier nicht mit einem Marktausritt zu rechen.
Gleiches gilt fiir den Rewe-Markt in Berlin-Schmockwitz, welcher nur einge-
schrankt im direkten Wettbewerb mit dem Vorhaben steht und insofern nur be-
dingte Auswirkungen zu spiiren bekommt.

Der Ortskern Schulzendorf, das Ortszentrum Zeuthen, das Nahversorgungszent-
rum Oberes Wildau und das A10 Center direkt auBerhalb des Einzugsgebiets, die
aktuell von Kaufkraftzufliissen profitieren, sind im absoluten worst-case mit rd. 1 %
(Ortskern Schulzendorf und Ortszentrum Zeuthen) Umsatzriickgang betroffen. Da es
sich hierbei um eine Uberschlagige worst-case-Rechnung handelt, ist zu berticksichti-
gen, dass sich die Umsatzriickgange tatsachlich auf mehr Standorte auBerhalb des
Einzugsgebiets verteilen werden und die Quoten somit noch niedriger ausfallen. Zu-
dem handelt es sich um stabile und voll funktionsfahige Zentrale Versorgungsbereiche
bzw. besondere Standortlagen mit einer Vielzahl an strukturpragenden Nahversor-
gungsbetrieben. Insbesondere der Ortskern Schulzendorf stellt ein attraktives Zent-
rum mit einer ausgewogenen  Angebotsstruktur und  bedeutenden
zentrenerganzenden Nutzungen dar. Die selbst flir den worst-case deutlich unterhalb
des 10 %-Schwellenwerts liegenden Umsatzumverteilungen lassen somit keine vorha-
beninduzierte Marktaustritte erwarten.

Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel

Im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel wurde im Rahmen der
Wirkungsprognose fiir das Einzugsgebiet eine absatzwirtschaftliche Umsatzumvertei-
lungsquote von rd. 21,7 % rechnerisch ermittelt. Die hGchsten Auswirkungen sind hier
fir den Ortskern Eichwalde mit rd. 31,2 % zu erwarten. Fir die Streulagen in der Zone
2 betragen die Umsatzriickgange rd. 14,4 %. In den Streulagen der Zone 2 sind die ab-
soluten Umsatzrickgéange so gering (< 0,1 Mio. €), dass sie rechnerisch nicht mehr dar-
stellbar sind. Da innerhalb des gesamten Einzugsgebiets keine strukturpragenden
Drogeriefachmérkte vorhanden sind, werden sich die Auswirkungen auf die Le-
bensmittelbetriebe und Apotheken (nur frei verkdufliche Waren) beziehen. Im
Angebotsspektrum der Lebensmittelanbieter kommt dem Nutzungsbaustein Droge-
riewaren unter quantitativen Gesichtspunkten zwar eine wichtige, aber keinesfalls eine
zentrale Bedeutung zu. Generell ist u.E. nicht zu erwarten, dass ein moglicher Umsatz-
rickgang in der vorgenannten GroBenordnung im untergeordneten Teilsortiment
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Drogeriewaren zu einer Bestandsgefahrdung des Gesamtbetriebs flihrt. Die Heranzie-
hung der 10 %-Marke als Beurteilungskriterium stellt in diesem Zusammenhang nur
bedingt ein hilfreiches Instrument dar. Der Bereich Drogeriewaren tragt in den be-
troffenen Betrieben nur zu einem relativ geringen Anteil zum Gesamtumsatz bei. Die
ausgewiesenen Umsatzrickgange bedeuten lediglich, dass auf maximal 10 % der Ver-
kaufsflache perspektivisch erh6hte UmsatzeinbuBBen zu verzeichnen waren.

Da Drogeriewaren zum typischen Angebotsspektrum eines Lebensmittelmarkts geh6-
ren und von den Verbrauchern im Lebensmitteleinzelhandel auch erwartet werden,
steht auch nicht zu beflrchten, dass Drogeriewaren ausgelistet werden. Diese Sorti-
mente gehdren zur Komplettierung des Sortiments und werden notfalls auch quersub-
ventioniert, um weiterhin ein breites Angebot vorzuhalten.

Gleiches gilt auch fur Apotheken, die zwar einen Teil ihres Umsatzes ebenfalls mit Dro-
geriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikeln erwirtschaften, die Haupteinnahme-
quelle?? liegt aber im Verkauf von rezeptpflichtigen Arzneien. Auch Apotheken werden
zur Ergédnzung ihres Angebots weiterhin diese Randsortimente anbieten und durch die
Umsatzriickgange bei den freiverkauflichen Waren in ihrem Bestand nicht gefahrdet
sein.

Eine durch Umsatzriickgdnge im Sortiment Drogeriewaren, Gesundheits- und
Pflegeartikel ausgeldste Betriebsaufgabe eines Lebensmittelmarkts kann daher
ausgeschlossen werden. Dafiir spricht auch, dass bei einer Betrachtung der Um-
satzumverteilung im periodischen Bedarf insgesamt fiir das Vorhaben lediglich
Werte vonim Schnitt rd. 7% zu erwarten sind.

Der Ortskern Schulzendorf, das Ortszentrum Zeuthen, das Nahversorgungszent-
rum Oberes Wildau und das A10 direkt auBerhalb des Einzugsgebiets, die aktuell
von Kaufkraftzufliissen profitieren, sind im absoluten worst-case mit rd. 3 % (Ortsze-
ntrum Zeuthen), rd. 9 % (Nahversorgungszentrum Oberes Wildau) und rd. 10 % (Orts-
kern Schulzendorf und A10 Center) Umsatzriickgang betroffen. Da es sich hierbei um
eine Uiberschlagige worst-case-Rechnung handelt, ist zu berlicksichtigen, dass sich die
Umsatzriickgange tatsachlich auf mehr Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets ver-
teilen werden und die Quoten somit niedriger ausfallen.

Am starksten werden der Ortskern Schulzendorf, das Nahversorgungszentrum Oberes
Wildau sowie das A10 Center betroffen sein, da hier jeweils ein Drogeriemarkt (Ross-
mann, dm) verortet ist und sich die Auswirkungen vor allem auf diese beziehen werden.
Das A10 Center profitiert allerdings von der hohen Anzahl an Streukunden und dem
deutlich gréBeren Einzugsgebiet sowie starken Agglomerationsvorteilen, weshalb hier
mehr als unwesentliche Auswirkungen auf das Center, trotz der hohen Quoten, ausge-
schlossen werden kdnnen. Auch im Nahversorgungszentrum Oberes Wildau ist

13 Etwa 80 % ihres Umsatzes erwirtschaften Apotheken mit rezeptpflichtigen Arzneimitteln.
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aufgrund der weiten Entfernung zum Vorhabenstandort und der Einbettung des Zent-
rums in eine Wohnsiedlung und dem damit einhergehenden hohen Nachfragepoten-
zial im direkten Umfeld, nicht mit einem Marktaustritt des dm-Drogeriemarkts zu
rechnen. Zudem handelt es sich um einen starken Verbundstandort mit einem Rewe-
Verbrauchermarkt. Deutlich spurbare Auswirkungen sind dagegen flr den Ortskern
Schulzendorf nicht auszuschlieBen. Insbesondere der dort ansassige Rossmann-Dro-
geriemarkt wird, aufgrund der rdumlichen Nahe zum Vorhabenstandort erhebliche
Umsatzriickgange vorzuweisen haben. Von einer vorhabeninduzierten Aufgabe des
Rossmann-Drogeriemarkts wird gleichwohl, trotz der erhéhten Quoten, nicht

ausgegangen.

So ist der Rossmann-Markt aktuell der einzige innerhalb der Gemeinde Schulzendorf
verortete Drogeriemarkt und weist deshalb eine sehr starke Marktposition auf. Derzeit
ist fir den Drogeriemarkt somit von einer Gberdurchschnittlichen Umsatzbasis auszu-
gehen, weshalb dieser vergleichsweise ,robust” gegenliber kiinftigen Umsatzriickgan-
gen aufgestellt ist.

Zu bericksichtigen ist auch, dass die ausgewiesene Umsatzumverteilungsquote nur
flr das Rossmann-Kernsortiment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel gilt
und nicht gleichzusetzen ist mit dem Umsatzriickgang flir Rossmann insgesamt. Ross-
mann bietet auch Nahrungs- und Genussmittel sowie aperiodische Bedarfsguter im
Randsortiment an, die weniger stark von Umsatzriickgdngen betroffen sind. Fiir den
Gesamtmarkt ist somit ein geringerer Umsatzriickgang zu erwarten. Bei der Betrach-
tung des gesamten periodischen Bedarfs sind Umsatzumverteilungen von lediglich rd.
5 % fur den Ortskern Schulzendorf zu erwarten.

Gegen eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe des Rossmann-Markts spricht
auch dessen Einbettung in ein starkes, stabiles und voll funktionsfahiges Zent-
rum. Bei dem Ortskern Schulzendorf handelt es sich um einen attraktiven zentra-
len Versorgungsbereich, der eine Vielzahl an verschiedenen Nutzungen und
Einzelhandelsbetrieben aufweist. Der Rossmann-Drogeriemarkt kann sovon den
bestehenden Agglomerationseffekten und der guten Standortlage profitieren.

Aperiodische Randsortimente

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteilszuwachse auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungs-
modellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des
Marktanteilszuwachs von rd. 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.
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Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungenim
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann flir das Segment Nahrungs- und
Genussmittel ausgeschlossen werden. Auch im Bereich des Segments
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel ist, trotz der leicht
erhéhten Quoten und zum Teil deutlich spirbaren Umsatzriickgangen,
nicht mit mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu rechnen. Das
Vorhaben wird damit auch dem Beeintrachtigungsverbot gerecht.
Insgesamt tragt die Ansiedlung dazu bei, einen Teil der beschriebenen
Nachfrageabfllsse innerhalb des Einzugsgebiets binden kénnen.
Somit leistet das Vorhaben einen wichtigen Beitrag, die
verbrauchernahe Versorgung der 6rtlichen Bevolkerung zu verbessern
und qualitativ aufzuwerten.

1.4

Zur stadtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts

GemaR den landesplanerischen Vorgaben in Berlin-Brandenburg ist die Errichtung
oder die Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen abweichend von Z 2.6
auch auBerhalb der Zentralen Orte zulassig, wenn das Vorhaben tiberwiegend der Nah-
versorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befin-
det. Da es sich bei der Gemeinde Eichwalde allerdings um einen grundfunktionalen
Schwerpunkt handelt ist Ziel Z 2.12 Abs. 2 LEP HR heranzuziehen, welcher besagt, dass
die Errichtung oder Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe in den Grund-
funktionalen Schwerpunktbereiche ,Uber die in Absatz 1 getroffenen Festlegun-
gen hinaus” zulassig sind. Der Vorhabenstandort muss sich somit nicht innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs befinden.

Zudem handelt es sich um einen integrierten Standort, welcher sich am Rande eines
Wohngebiets befindet und in nérdlicher, westlicher und 6stlicher Richtung hauptsach-
lichvon Wohnnutzungen umgeben ist. Der Standort ist fuBlaufig aus den umliegenden
Wohngebieten gut zu erreichen und durch die S-Bahnstation Eichwalde in rd. 750 m
Entfernung ebenfalls gut an den OPNV angebunden.

Das Vorhaben ist auBerdem auf die verbrauchernahe Versorgung ausgerichtet. So
werden auf rd. 89 % der Gesamtverkaufsflache Angebote des nahversorgungsrelevan-
ten Bedarfs angeboten. Beim Lebensmitteldiscounter betragt der Anteil rd. 90%, beim
Drogeriemarkt rd. 85 % und beim Backer 100 %.
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Das stadtebauliche Integrationsgebot steht dem Vorhaben nicht
entgegen.
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Fazit

Ander August-Bebel-Allee in der Gemeinde Eichwalde ist der Abbruch und erweiterte
Neubau des Lidl-Lebensmitteldiscounters geplante. Im Zuge des Vorhabens ist
eine Erweiterung von ca. 920 gqm auf ca. 1.450 gm Verkaufsflache vorgesehen.
Der Standort soll zusatzlich durch einen Drogeriemarkt mit ca. 600 gm Verkaufs-
flache (rd. 900 gm BGF) und ein Backerei-Café mit rd. 30 gm (einzelhandelsrele-
vanter) Verkaufsfliche (die iibrige Flache entféllt auf Sitz-
/Gastronomiebereiche) erganzt werden.

Das Vorhaben soll Giber 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 in Verbindung mit den Zielen der Raumordnung gemaf Landesentwicklungs-
plan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019 zu beurteilen.

Fur die Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind ange-
sichts der prognostizierten Einwohnerzuwachse in den Nachbarkommunen von Eich-
walde auch fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Eichwalde
positiv zu bewerten.

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens in 2024
etwa 18.700 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet
wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 135,9 Mio. € ansteigen, wovon rd. 67,7 Mio. €
auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel und rd. 9,4 Mio. € auf das Segment Dro-
geriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel entfallen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Gesamtverkaufsflache vonrd. 4.500 gm wird
innerhalb des Einzugsgebiets aktuell ein Umsatz von rd. 27,6 Mio. € generiert. Sowohl
die unterdurchschnittliche nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte als auch
die niedrige nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat innerhalb des Einzugs-
gebiets weisen auf deutliche Nachfrageabflliisse an umliegende Einzelhandelsstand-
orte (v.a. Schulzendorf, Berlin, Wildau, Zeuthen) hin.

Nach den Modellrechnungen ist flr den Lebensmitteldiscounter und den Drogerie-
fachmarkt von einem Umsatzvolumen in Héhe von rd. 13,1 Mio. € auszugehen, wovon
mit rd. 9,0 Mio. € der Schwerpunkt eindeutig auf das Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel entféllt. Der hdchste Marktanteil wird mit rd. 28 % hingegen im Segment Droge-
riewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel erreicht, da hier bislang kein typgleicher
Anbieter im gesamten Einzugsgebiet vorhanden ist und ein leistungsfahiger Anbieter
neu angesiedelt werden soll, welcher nennenswerte Teile der Nachfrage wird binden
kdnnen.
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Die Umsatzumverteilungsquoten durch das Vorhaben erreichen nach den Progno-
sen von Dr. Lademann & Partner im Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb
des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt rd. 5,7 %. Im Segment Drogeriewaren, Ge-
sundheits- und Pflegeartikel wurde eine durchschnittliche Umsatzumverteilungs-
quote im Einzugsgebiet von rd. 21,7 % (allerdings aktuell nur als Randsortiment
angeboten) ermittelt. Dabei ist zu beachten, dass sich die ermittelten Umsatzrick-
gange in unterschiedlichem MaBe auf die untersuchten Standortlagen innerhalb des
Einzugsgebiets auswirken, wobei nur die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung relevant sind:

B Bezogen auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel wurde eine Umsatzum-
verteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets von insgesamt rd. 5,7 % ermittelt.
Die héchste Umsatzumverteilungsquote ist dabei aufgrund der rdumlichen Nahe
und der Angebotstiberschneidungen mit rd. 10,2 % fur die Streulagen der Zone 1
zu erwarten. Betroffen hiervon ist insbesondere der typgleiche Lebensmitteldis-
counter Netto Stavenhagen. Ein vorhabeninduzierter Marktaustritt dieses An-
bieters kann allerdings ausgeschlossen werden, da er seit vielen Jahren am
Standort etabliert ist und eine siedlungsintegrierte Lage mit einer grof3en Bevilke-
rungsplattform in unmittelbarer Nahe aufweist. Auch fur den Ortskern Eichwalde
und hier insbesondere fiir den Edeka-Supermarkt mit rd. 7,7 % Umsatzriickgang
kénnen mehr als unwesentliche Auswirkungen ausgeschlossen werden, da sich der
Markt nur eingeschrankt im direkten Wettbewerb mit dem Vorhaben befindet und
er von Agglomerationsvorteilen aufgrund seiner Lage im Zentrum profitiert. Auch
inderZone 2 undandenanderen Standortlagen direkt auBerhalb desEinzugs-
gebiets knnen mehr als unwesentliche Auswirkungen ausgeschlossen wer-
den.

B Bezogen auf das Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel er-
geben sich Umsatzumverteilungsquoten innerhalb des Einzugsgebiets von im
Schnitt rd. 21,7 %. Hiervon wird mit rd. 31,2 % primar der Ortskern Eichwalde betrof-
fen sein, wobei es sich dabei allerdings nur um die Randsortimente der Lebensmit-
telbetriebe und Apotheken handelt. Bezogen auf die Nahversorgung insgesamt ist
innerhalb des Einzugsgebiets von Wirkungen deutlich unter 10 % auszugehen.

Am starksten werden im Drogeriesegment der Ortskern Schulzendorf, das Nah-
versorgungszentrum Oberes Wildau sowie das A10 Center direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets mit rd. 9 % bis rd. 10 % betroffen sein, da hier jeweils ein Drogerie-
markt (Rossmann bzw. dm) verortet ist und sich die Auswirkungen vor allem auf
diese beziehen werden. Bei den genannten Zentren und agglomerierten Standort-
lagen handelt es sich um leistungsstarke Standorte, welche wichtige Versorgungs-
funktionen fir die umliegenden Bevdlkerung und im Falle des A10 Centers sogar
deutlich darlber hinaus tibernehmen, weshalb mit Marktausritten nicht zu rechnen
ist. Aufgrund der raumlichen Néhe sind insbesondere flir den Ortskern Schulzen-
dorf deutlich spurbare Auswirkungen nicht auszuschlieBen. Gegen eine
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vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe des Rossmann-Markts spricht aller-
dings dessen Einbettung in ein starkes, stabiles und voll funktionsféhiges
Zentrum. Bei dem Ortskern Schulzendorf handelt es sich um einen attraktiven
zentralen Versorgungsbereich, der eine Vielzahl an verschiedenen Nutzungen
und Einzelhandelsbetrieben aufweist. Der Rossmann-Drogeriemarkt kann so
enorm_von den bestehenden Agglomerationseffekten und der guten
Standortlage profitieren.

Das Vorhaben steht zudem im Einklang mit den Vorgaben aus dem LEP-HR und ist in
einem grundfunktionalen Schwerpunkt funktional richtig verortet.

Insgesamt handelt es sich also um ein Vorhaben, welches eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion fiir die Einwohner der Gemeinde Eichwalde iibernehmen wird
und die Versorgung zukunftsfahig absichert. Das Vorhaben wird im Drogerieseg-
ment zwar hohen Umsatzumverteilungen auslésen, allerdings nicht in dem MaBe,
dass mehr als unwesentliche Auswirkungen zu erwarten sind. Insgesamt tragt die
Ansiedlung dazu bei, einen Teil der beschriebenen Nachfrageabfliisse innerhalb
des Einzugsgebiets binden kénnen. Somit leistet das Vorhaben einen wichtigen
Beitrag, die verbrauchernahe Versorgung der ortlichen Bevélkerung zu verbes-
sern und qualitativaufzuwerten.

Hamburg, 14.10.2022

Ulrike Rehr Aaron Albertsen

Dr. Lademann & Partner GmbH



