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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Auf einem derzeit noch unbebauten, direkt an der Bundesstral3e 1 gelegenen Areal im
Ortsteil Jeserig der brandenburgischen Gemeinde GroB Kreutz (Havel) (LK Potsdam-
Mittelmark) besteht die Planung zur Neuentwicklung eines nahversorgungsorien-
tierten Einkaufszentrums. Als zentraler Bestandteil des Nahversorgungszentrums
soll ein Edeka-Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 gm fungie-
ren. Erganzend ist die Ansiedlung eines Fachmarkts mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit (< 800 gm VKF) sowie klei-
nerer Fachgeschafte mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment vorgesehen.

Hinsichtlich der Belegung der zusatzlich zum Edeka-Markt geplanten Ladenfldchen
stehen derzeit noch keine konkreten Anbieter fest. Fiir den zuséatzlich geplanten Fach-
markt mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kommen aus der Marktperspek-
tive allerdings nur ein Drogeriefachmarkt oder ein groBerer Getrankefachmarkt in
Frage. Die vorliegende Untersuchung umfasst deshalb die beiden folgenden Szenarien:

B Szenario 1: Neben dem Edeka-Verbrauchermarkt wird am Standort zusatzlich ein
Drogeriefachmarkt mit einer Verkaufsflache von 750 gm angesiedelt. Die noch
verfligbaren 440 gm Verkaufsflache entfallen vollstdndig auf kleinere Anbieter
nahversorgungsrelevanter Sortimente. Im Rahmen dieses Szenarios sind die Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Pflegeartikel/Droge-
riewaren separat abzuprifen.

B Szenario 2: Neben dem Edeka-Verbrauchermarkt wird am Standort zusatzlich ein
Getrankefachmarkt mit einer Verkaufsflache von 750 gm angesiedelt. Die noch
verfligbaren 440 gm Verkaufsflache entfallen vollstdndig auf kleinere Anbieter
nahversorgungsrelevanter Sortimente. Im Rahmen dieses Szenarios beschrankt
sich das Priferfordernis auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel, da dieses
sowohl das Kernsortiment des Edeka-Markts als auch das Kernsortiment des Ge-
trankemarkts darstellt.

Das Vorhaben soll tiber die Neuaufstellung eines Bebauungsplans umgesetzt wer-
den, welcher als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet flir den groBflachigen Ein-
zelhandel festsetzen wird. In diesem Zuge ist im Rahmen einer Vertraglichkeitsunter-
suchung zu prufen, ob das Vorhaben zu negativen Auswirkungen auf die bestehenden
Versorgungsstrukturen filhren kénnte. Zudem war zu bertcksichtigen, dass die Ge-
meinde GroB Kreutz gemaB dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg 2019 zwar Uber keine zentral6rtliche Funktion verfligt, die Funktionen
der Grundversorgung aber gleichwohl in allen Gemeinden abgesichert werden sollen.




1.2

Dr.Lademann & Partner

Die Gemeinde GroB Kreutz als Standort fiir ein Nahversorgungszentrum | Vertréglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Einzelhandelsvorhabens

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens unter
besonderer Berlicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrau-
chernahen Versorgung. Zudem ist das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den Zielen
der Raumordnung in Brandenburg zu prufen. PrifungsmaBstab waren damit § 1 Abs. 6
Nr. 4 und 8a BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und 8§ 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den lan-
des- und regionalplanerischen Bestimmungen in der Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg. Eine gesonderte Bewertung des Vorhabens vor dem Hintergrund der zentra-
len Zielstellungen des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts halten Dr.
Lademann & Partner nicht fir notwendig, da mit der Vorhabenrealisierung eines der
zentralen Entwicklungsziele dieses Konzepts verfolgt wird.

Vorgehensweise

Um die Aufgabenstellung progressiv bearbeiten zu kdnnen, wurde folgendes Untersu-
chungs- und Analysekonzept angewandt:

B Kurzbewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbedingungen am
Makrostandort GroB3 Kreutz (Bevélkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreich-
barkeitsbeziehungen);

m Darstellungund Bewertung des Vorhabens (in zwei Szenarien) im Hinblick auf seine
Zentrenrelevanz sowie des Mikrostandorts und des Standortumfelds und seiner
planungsrechtlichen Gegebenheiten;

B Abgrenzung des Untersuchungsraums und Bewertung der vorhabenspezifischen
Wettbewerbssituation im Raum;

B Analyse und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Untersuchungsraum; Abschatzung der Umséatze und Flachenproduktivitdten im
vorhabenrelevanten Einzelhandel sowie quantitative (Verkaufsflachendichte und
Einzelhandelszentralitat) und qualitative (Betriebstypenstruktur, rdumliche Vertei-
lung des Angebots) Bewertung der Versorgungssituation in GroB3 Kreutz (Havel);

B stadtebauliche und versorgungstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den ggf.
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Frage der Stabilitat/Fragilitat
der Zentren; hierbei waren auch ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche au-
Berhalb des Vorhabeneinzugsgebiets zu identifizieren und zu analysieren;

® Vorhabenprognose beziiglich des prospektiven Einzugsgebiets und dessen Zoni-
erung, des darin enthaltenen Nachfragepotenzials (inkl. Abschatzung des Streu-
kundenanteils), der Marktanteile des Vorhabens (Kaufkraftabschépfung) sowie
des zu erwartenden Vorhabenumsatzes in zwei Szenarien;

B absatzwirtschaftliche, sortimentsspezifische Wirkungsprognose (in zwei Sze-
narien) bezuglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte durch das
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Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzelhandels unter besonderer Berticksich-
tigung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die verbrau-
chernahe Versorgung im Raum; Wirkungsprognosen waren dabei fiir die folgenden
Sortimente durchzufthren:

B Nahrungs- und Genussmittel® als Kernsortiment des geplanten Edeka-Markts
sowie eines potenziellen Getrankemarkts (Szenario 1) sowie

B Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel® als Kernsortiment eines poten-
ziellen Drogeriemarkts (Szenario 2).

stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der prospektiven Auswirkun-
gen des Vorhabens nach den Anforderungenvon § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB, § 2
Abs. 2 BauGB und 8§ 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen Best-
immungen in Brandenburg. Hierbei standen die im Sinne einer Worst-Case-Analyse
ermittelten Wirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die verbrauchernahe Versorgung besonders im Hinblick auf die Frage im Fokus, ob
es zu negativen Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen
Versorgungsbereiche und der Nahversorgung kommen kann; dartber hinaus
wurde das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den einzelhandelsrelevanten Zie-
lender Raumordnung gemal dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg 20192 und dem in Aufstellung befindlichen Regionalplan Havel-
land-Flaming 3.0 (Entwurf aus dem Oktober 2021) bzw. insbesondere dem zuge-
hérigen Sachlichen Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte” bewertet.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kbnnen, waren eine Reihe von Pri-
mar- und Sekundarerhebungen durchzufiihren:

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute beztglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

flaichendeckende Vor-Ort-Erhebung* der vorhabenrelevanten Angebotssitua-
tion im Untersuchungsraum;

intensive Begehungen des Mikrostandorts, des Standortumfelds sowie der we-
sentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beur-
teilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 als mégliches erstes Jahr der vollen Markt-
wirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

N W O

Inkl. Getranke und Tabakwaren sowie Zeitungen/Zeitschriften.
Inkl. Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel und pharmazeutischer Bedarf

Im Fokus stehen hier das Konzentrationsgebot, das Beeintrachtigungsverbot, das Kongruenzgebot und das Integrationsgebot.

Die Bestandserhebungen erfolgten mittels physischer Begehungen der Einzelhandelslokale und einer hierfiir programmierten Smart-

phone-App durch professionell geschultes Personal nach dem Angebotsprinzip. D.h. die erhobenen Verkaufsflachen werden nicht
dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern nach Haupt- und Randsortiment differenziert nach Teilsortimenten aufgenommen.

Hinsichtlich der Verkaufsflachendefinition liegt v.a. das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.2005 (4 C 10.04) zugrunde.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Das Vorhabenareal befindet sich im westlichen Gemeindegebiet von Gro3 Kreutz (Ha-
vel) undist administrativdem dortigen Ortsteil Jeserig zuzuordnen. Gegenwartig ist das
mehrere Flurstlicke und eine Flache von 1-1,5 Hektar umfassende Grundsttick voll-
standig unbebaut. In seiner rdumlichen Ausdehnung wird es im Stiden von der Bundes-
straBe 1 bzw. der Potsdamer LandstraBe, im Norden von der dort verlaufenden
Bahntrasse und im Westen und Osten von kleinteiliger Bestandsbebauung begrenzt.

o

i ® Vomabenstandor

e 4 & « A7 \ s, oy T
. N0 Moo sl i © 2028 B IS (202 DI ATl

s o

1 Wissen bewegt.

Abbildung1:Lage des Mikrostandorts
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Die drtliche sowie Uberdrtliche verkehrliche Anbindung des zu entwickelnden Nah-
versorgungszentrums wird Gber die unmittelbar stidlich am Vorhabenareal vorbeifiih-
rende BundesstraBBe 1 bzw. Potsdamer Landstral3e erfolgen, wobei eine ErschlieBung
der klinftigen Stellplatzanlage aus beiden Fahrtrichtungen méglich sein wird. Die Bun-
desstraBe 1 fungiert als wichtigste Verkehrsachse innerhalb des Gemeindegebiets von
GroB Kreutz (Havel) und durchquert dieses in Ost-West-Richtung. Sie verbindet dabei
nicht nur die beiden einwohnerstarksten Ortsteile Jeserig und GroB Kreutz unmittelbar
miteinander, sondern nimmt zuséatzlich auch den Verkehr aus den weiteren, diinner
besiedelten Ortsteilen von GroB Kreutz (Havel) auf. Unweit des Vorhabenstandorts
mundet z.B. die Schenkenberger Stra3e in die B 1 und bindet somit den OT Schenken-
berg an diese Verkehrsachse an. Somit ist der Vorhabenstandort mit dem Pkw aus

dem gesamten Gemeindegebiet von GroB3 Kreutz (Havel) sehr gut zu erreichen.

Abbildung 2: Die BundesstraBe 1im Bereich des Vorhabenstandorts (Blick in Richtung Westen)

Der nachstgelegene Anschluss an den ortstiblichen OPNV besteht an einer rd. 400 Me-
ter Ostlich des Vorhabenareals gelegenen Bushaltestelle (,,Jeserig (bei G6tz), Abzweig
Schenkenberg”). Hier verkehrt v.a. die Gberértlich bedeutsame Buslinie 554 in stindli-
cher Taktung, wobei der Fahrplantakt an Schultagen verdichtet wird. An Schultagen
und wahrend der Ferien wird der Bushaltepunkt zudem von der Buslinie 556 bedient,
welche allerdings v.a. dem Schiilertransfer dient, deshalb nur zu bestimmten Zeiten (in
den Morgenstunden und wahrend der Mittagszeit) verkehrt und ausschlieBlich Halte-
stellen innerhalb von GroB Kreutz (Havel) anfahrt. Wenngleich der Vorhabenstandort
iiber keine unmittelbare Anbindung an den OPNV verfiigt, befindet sich eine Bushal-
testelle doch in fuBlaufiger Entfernung. Es muss jedoch darauf verwiesen werden,
dass der OPNV als Zubringer zu Grundversorgungsstandorten v.a.im landlicher geprég-
ten Raum eine deutlich untergeordnete Rolle spielt.
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Das Standortumfeld kennzeichnet sich durch eine weitgehend dorflich gepragte Be-
bauungsstruktur, wobei kleinteilige Wohnbebauung in Form von Ein- und Mehrfamili-
enhadusern dominiert. Zudem sind Griin- und Freiflachen im Standortumfeld sehr pra-
sent. Diesist auch darauf zurtickzufuhren, dass von der nérdlich des Planstandorts ver-
laufenden Bahntrasse erhdhte Schallemissionen ausgehen. Aus diesem Grund ist im
Nahumfeld des Vorhabenstandorts auch keine weitere Wohnbebauung maglich.

P

oves

Abbildung 3:Kleinteilige Wohnbebauungbeiderseits der Potsdamer LandstraBBe

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt GroB Kreutz (Havel)
sieht fur den Vorhabenstandort die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums vor.
Hiermit soll die verbrauchernahe Versorgung im Ortsteil Jeserig bzw. im derzeit unter-
versorgten westlichen Gemeindegebiet von Gro3 Kreutz (Havel) nachhaltig gestarkt
werden. Das Planvorhaben geht entsprechend mit der Entwicklung eines zentra-
len Versorgungsbereichs einher und steht vollstandigim Einklang mit den zentra-
len Zielstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die geplante Neuentwicklung eines
nahversorgungsorientierten Einzelhandelsstandorts im Ortsteil Jeserig der bran-
denburgischen Gemeinde GroB3 Kreutz (Havel). Als wesentlicher Funktionstrager des
Nahversorgungszentrums soll ein strukturpragender Lebensmittelmarkt fungieren,
wobei konkret die Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts mit einer Ver-
kaufsflache von etwa 1.500 gm vorgesehenist.

Im Gemeindegebiet von GroB Kreutz (Ortsteil GroB Kreutz) befindet sich bereits heute
ein kleiner Edeka-Verbrauchermarkt mit rd. 950 gm Verkaufsflache. Derzeit ist noch
offen, wie die Firma Edeka nach der Vorhabenrealisierung mit ihnrem im Ortskern von
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GroB Kreutz gelegenen Bestandsmarkt umgehen wird. Es ist somit auch denkbar, dass
der Edeka-Markt (zumindest temporar) weiter betrieben werden wird. Das Edeka-
Vorhaben wurde deshalb (und auch im Sinne des der Untersuchung zugrundeliegen-
den Worst-case-Ansatzes) nicht als Verlagerung und Erweiterung eines bereits in Grof3
Kreutz ansassigen Anbieters behandelt, sondern stattdessen als eine vollstandige
Neuansiedlung. Entsprechend war die fiur den Edeka-Verbrauchermarkt geplante
Verkaufsflache auch vollstandig in die Priifung einzustellen.

Aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner erscheint die Bestrebung der Firma Edeka,
sichiin GroB Kreutz neu aufzustellen nachvollziehbar, da moderne Super-und Verbrau-
chermarkte heutzutage Verkaufsflachen zwischen 1.500 und 2.000 gm bendtigen, um
sich als Vollsortimenter entsprechend positionieren zu kdnnen und sich gegenuber
dem Angebot von Lebensmitteldiscountern entscheidend abzuheben. Der gestiegene
Flachenbedarf der Vollsortimenter resultiert vor allem aus den folgenden Aspekten:

B Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich gestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhéhte Anspriiche an die Ar-
chitektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und duBert sich in der Not-
wendigkeit die Regalh6hen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen und
die Gange zu verbreitern,um ein moglichst barrierefreies und komfortables Einkau-
fen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf an.

B Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fur die
Themen Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegan/vegetarisch. Die damit einhergehende
Ausdifferenzierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Flachenbedarf,
um entsprechende Produkte anbieten zu kénnen. Hinzu kommt die Erwartungshal-
tung an ein moglichst umfangreiches Frischeangebot (Obst/Gemuse,
Wurst/Fleisch, Kase, Fisch), welches flr Lebensmittelvollsortimenter unabdingbar
ist, um sich entscheidend von discountorientierten Anbietern abheben zu kénnen
und ebenfalls zusatzliche Flachenanspriiche induziert.

B Aber auch im konventionellen Bereich kam es in den letzten Jahren zu erheblichen
Produktdifferenzierungen und -innovationen. Getragen durch die Werbung, erwar-
ten die Konsumenten daher von einem Vollsortimenter ein sowohl breites als auch
tiefes Sortiment, was sich nur auf groBeren Verkaufsflachen darstellen lasst.®

B Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, moglichst viel Ware
auf die Verkaufsflache zu bekommen und den Umfang an Lagerware moglichst ge-
ring zu halten. Dadurchist der Bedarf nach Verkaufsflache gegentiber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen.

® Darlber hinaus ergeben sich zuséatzliche Flachenanspriiche durch die Integration
von Pfandrickgabesystemen und Bake-Off-Stationen.

5 Nach Zahlen des EHI Retail Institute ist die durchschnittliche Artikelzahl der groBen Supermérkte im Food-Bereich zwischen 2000

und 2015 von 9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.
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Erganzend zur ,gesetzten” Edeka-Neuansiedlung soll am Planstandort zusétzlich ein
Fachmarkt mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment unterhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit (< 800 gm VKF) angesiedelt werden, wobei den aktuellen Planunterla-
gen entnommen werden kann, dass einem solchen Fachmarkt eine Flache von etwa
750 gm zur Verfligung stehen wiirde®. Zur Abrundung des Angebots st auf einer Flache
von insgesamt rd. 440 gm die Neuansiedlung mehrerer kleinerer Fachanbieter mit
nahversorgungsrelevanten Sortiment (und/oder anderer konsumnaher Nutzungen wie
Dienstleister) vorgesehen’. In Summe kdnnte im worst-case am Vorhabenstandort so-
mit eine Gesamtverkaufsflache in H6he von rd. 2.700 gm neu entstehen.

Abbildung 4: Lageplan zur Grundstiicksbebauung®

6 Im Sinne eines worst-case-Ansatzes wurde die zur Verfligung stehende Flche vollstandig als umsatzgenerierende Verkaufsflache
behandelt. Es wurde somit unterstellt, dass einem zuséatzlichen Fachmarkt am Vorhabenstandort eine Verkaufsflache von etwa 750
gm zur Verfiigung stlinde.

! Analog zum Umgang mit der Fachmarktflache wurde auch in diesem Fall unterstellt, dass die zur Verfligung stehenden 440 gm voll-
standig als Verkaufsflache genutzt werden. Dies entspricht dem der Untersuchung zugrundeliegenden worst -case-Ansatz ebenfalls,
da die Flache (oder ein Teil hiervon) letztlich auch von anderen, nicht als Einzelhandel einzustufenden Nutzungen (z.B. Friseur, Post)
belegt werden kénnte.

8 Quelle: VLP von Lehmden Projektmanagement GmbH; Bauer & Partner Architekten 2022
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Wie die vorstehende Abbildung veranschaulicht wird sich das Nahversorgungszentrum
aus zwei Immobilien funktionaler Architektur zusammensetzen, wobei sich der Bau-
korper des Edeka-Markts tiber den westlichen Teil des Planareals erstrecken und etwas
naher zu Stral3e gelegen sein wird. Der zweite Baukdrper, welcher der Unterbringung
der zusatzlich anzusiedelnden Einzelhandelsbetriebe (Fachmarkt + kleinteiliger Fach-
handel) dienen soll, wird hingegen im sudlichen Teil des Planareals entstehen und
mehrere raumlich voneinander getrennte Mieteinheiten mit entsprechend separaten
Zugangen beherbergen. Das ortliche Stellplatzangebot wird ebenerdig organisiert und
soll nach jetzigem Planungsstand 140 Parkplatze (sowie einige Fahrradstellplatze)
umfassen.

Hinsichtlich der Belegung der den Edeka-Markt erganzenden Ladenflachen stehen
derzeit noch keine konkreten Betreiber fest. Wahrend fiir den zuséatzlich geplanten
Fachmarkt mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment aus der Marktperspektive
wohl nur ein Drogeriefachmarkt oder ein groBerer Getrankefachmarkt in Frage kom-
men®, kdnnten auf den zusétzlichen Flachen verschiedene, kleinere Spezialanbieter
(z.B. Backer, Fleischer, Blumenladen) untergebracht werden. Um die beiden denkbaren
Konstellationen im Rahmen der vorliegenden Untersuchung vollstandig abdecken zu
kdénnen, wurden zwei unterschiedliche Szenarien betrachtet.

Szenariol

Im Rahmen von Szenario 1 wird unterstellt, dass neben dem Edeka-Verbrauchermarkt
mit einer Verkaufsflache von etwa 1.500 gm am Standort zuséatzlich ein Drogeriefach-
markt mit einer Verkaufsflache von 750 gm angesiedelt wird. Wie beschrieben, wird
zudem angenommen, dass die verfligbaren 440 gm Verkaufsflache vollstandig auf
kleinere Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente (bzw. Anbieter des Sortiments
Nahrungs- und Genussmittel) entfallen.

Wahrend der Sortimentsschwerpunkt des Verbrauchermarkts im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel liegt, bietet der Drogeriefachmarkt im Kern Gesundheits- und Koér-
perpflegeprodukte sowie Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel an. Damit stellen die beiden
Betriebe typische Nahversorgungsanbieter dar. Wahrend fiir den Edeka-Verbrau-
chermarkt ein Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente (Non-Food ohne
Drogeriewaren) in H6he von 5 % angenommen wird, kann fiir einen potenziellen Dro-
geriemarkt ein betriebsformentypischer Randsortimentsanteil von etwa 20 %*° unter-
stellt werden. Zudem bieten Drogeriemarkte regelmafig in signifikantem Umfang auch

s Fir einen Biosupermarkt (z.B. Alnatura oder denn’s) reicht das Nachfragepotenzial im Untersuchungsraum bei Weitem nicht aus, um
eine 6konomische Tragfahigkeit sicherzustellen. Die Betrachtung einer dritten Fallkonstellation halten Dr. Lademann & Partner des-
halb fiir obsolet. Ohnehin werden auch im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Gemeinde GroB Kreutz (Seiten
45 und 51) ein Getrankemarkt und ein Drogeriemarkt als denkbare Alternativen fiir einen ergdnzenden Fachmarkt benannt.

10 Drogeriefachmarkte (und insbesondere die Vertriebslinie Rossmann) bieten typischerweise v.a. in landlich gepragten Rdumen, wo

die Angebotsdichte im aperiodischen Einzelhandel verhaltnismaBig gering ausgepragt ist, auf groBeren Teilen ihrer Verkaufsflache
aperiodische Sortimente an. Hierzu z&hlen u.a. Haushaltswaren, Babybekleidung sowie Spielwaren.
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Nahrungs- und Genussmittel an (v.a. im Biosegment), wobei deren Anteil flr die Ver-
traglichkeitsprifung auf 10 % der Gesamtverkaufsflache geschatzt wird.

Da mit der potenziellen Ansiedlung eines Drogeriemarkts ein signifikanter Verkaufsfla-
chen- und Umsatzzuwachs im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel verbunden
ware, kann sich die Wirkungsprognose im Rahmen von Szenario 1 nicht nur auf das Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel beschranken. Es miissen fiir diese Vorhaben-
konstellation stattdessen auch die Auswirkungen des Vorhabens im Segment
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel ermittelt und bewertet werden.

Verkaufsflachenstruktur des Vorhabens - Szenario 1

Nahrungs-und Genussmittel 1.865
davon Edeka-Verbrauchermarkt 1.350
davon Drogeriemarkt 75
davon kleinteiliger Einzelhande/ 440
Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren 600
davon Edeka-Verbrauchermarkt 75
davon Drogeriemarkt 525
Aperiodischer Bedarf 225
davon Edeka-Verbrauchermarkt 75
davon Drogeriemarkt 150

Gesamt 2.690

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Verkaufsflaichen-/Sortimentsstruktur des Vorhabens - Szenario 1

Szenario 2

Im Rahmen von Szenario 2 wird unterstellt, dass neben dem Edeka-Verbrauchermarkt
mit einer Verkaufsflache von etwa 1.500 gm am Standort zuséatzlich ein Getranke-
fachmarkt mit einer Verkaufsflache von 750 gm angesiedelt wird. Wie beschrieben,
wird zudem angenommen, dass die verfligbaren 440 gm Verkaufsflache vollstéandig
auf kleinere Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente (bzw. Anbieter des Sorti-
ments Nahrungs- und Genussmittel) entfallen.

Da es sich bei einem Getrankemarkt um einen stark spezialisierten Fachmarkt handelt,
dient dessen Verkaufsflache nahezu vollstandig der Prasentation eines breiten und
tiefen Getrénkesortiments. Es handelt sich bei einem Getrankemarkt somit ebenfalls
um einen typischen Nahversorgungsanbieter, wobei sich diese Betriebsform regelméa-
Bigin Nachbarschaft zu frequenzstarken Lebensmittelmarkten ansiedelt und daher zu
den typischen Bestandteilen eines Nahversorgungszentrums zéhlt.
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Da ein Getrankemarkt auf nahezu 100 % seiner Verkaufsflache Getranke und somit
Nahrungs- und Genussmittel anbietet, ertibrigt sich im Rahmen von Szenario 2 eine
Prifung der Auswirkungen im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewa-
ren. Dieses Sortiment wird nur als Randsortiment von Edeka und somit nicht in signifi-
kantem Umfang angeboten?t, Im Rahmen von Szenario 2 werden somit nur die Aus-
wirkungen des Vorhabens im Segment Nahrungs- und Genussmittel untersucht,
welches unter der MaBgabe der Ansiedlung eines Getrankemarkts auf einer Verkaufs-
flache von insgesamt 2.540 gm angeboten werden wiirde.

Verkaufsflachenstruktur des Vorhabens - Szenario 2

Nahrungs-und Genussmittel 2.540
davon Edeka-Verbrauchermarkt 1.350
davon Getrénkemarkt 750
davon kleinteiliger Einzelhande/ 440
Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren 75
davon Edeka-Verbrauchermarkt 75
Aperiodischer Bedarf 75
davon Edeka-Verbrauchermarkt 75

Gesamt 2.690

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 2: Verkaufsflichen-/Sortimentsstruktur des Vorhabens - Szenario 2

Auf einem derzeit noch unbebauten und verkehrsglinstig an der
BundesstraBe 1 gelegenen Areal im westlichen Gemeindegebiet von
GroB Kreutz (Havel) (OT Jeserig) besteht die Planung zur
Neuentwicklung eines Nahversorgungszentrums. Als ,,Anker” des
neuen Einzelhandelsstandorts soll ein Edeka-Verbrauchermarkt mit
einer Verkaufsflache von etwa 1.500 gm fungieren. Flir die weiteren
anzusiedelnden Nutzungen (nahversorgungsrelevanter Fachmarkt mit
max. 750 gm Verkaufsflache sowie kleinteiliger nahversorgungs-
relevanter Einzelhandel mit insgesamt max. 440 gm Verkaufsflache)
stehen noch keine konkreten Anbieter, weshalb die vorliegende
Untersuchung zwei unterschiedliche Szenarien (Edeka +
Drogeriemarkt sowie Edeka + Getrankemarkt) umfasst.

1 Es sei an dieser Stelle auf das Kapitel 6 der vorliegenden Untersuchung verwiesen. Bereits (iber die reine Marktanteilsbetrachtung

lasst sich ableiten, dass das Vorhaben im Rahmen von Szenario 2 zu keiner Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum oder der verbrauchernahen Versorgung mit Drogeriewaren fiihren wiirde.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die amtsfreie Gemeinde GroB Kreutz (Havel) befindet sich im Westen des Bundes-
lands Brandenburg sowie im noérdlichen Teil des zugehdrigen Landkreises Potsdam-
Mittelmark. Am westlichen Rand des Ballungsraums Berlin sowie unmittelbar ndrdlich
der Havel gelegen, grenzt das Gemeindegebiet von GroB Kreutz (Havel) in nérdlicher
Richtung an den Landkreis Havelland und in westlicher Richtung an die kreisfreie Stadt
Brandenburg an der Havel an.
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Abbildung 5:Lage im Raum

Im Jahr 2003 wurden die ehemals selbststandigen Gemeinden Bochow, Deetz, GroR3
Kreutz, Krielow und Schmergow des damaligen Amtes GroB3 Kreutz sowie die ehemals
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ebenfalls selbststandigen Gemeinden GOtz, Jeserig und Schenkenberg des damaligen
Amtes Emster-Havel gesetzlich verordnet zur Gemeinde Grof3 Kreutz/Emster zusam-
mengeschlossen, welche ein Jahr spater in GroB Kreutz (Havel) umbenannt wurde. Die
heutige Gemeinde GroB Kreutz (Havel) besteht deshalb aus insgesamt acht Ortsteilen,
die sich relativ dispers Uber das Gemeindegebiet verteilen.

Diese wenig kompakte Siedlungsstruktur hat einen erheblichen Einfluss auf die Per-
spektiven der verbrauchernahen Versorgung mit Giutern des taglichen Bedarfs. Eine
flachendeckende wohnungsnahe und fuBlaufige Versorgung wird sich realistischer-
weise auch kunftig nicht sicherstellen lassen, da die Tragfahigkeitspotenziale in den
einzelnen und Uberwiegend straBenbegleitend besiedelten Ortsteilen kaum ausrei-
chen, um leistungsfahige Grundversorgungsstrukturen zu etablieren. Stattdessen
sollte die Grundversorgung an solchen Standorten innerhalb des Gemeindege-
biets gesichert werden, die fiir einen groBen Teil der értlichen Verbraucher ver-
kehrlich gut zu erreichen sind.

Hierflr eignen sich insbesondere Baugrundstiicke an der BundesstralBe 1, welche hin-
sichtlich der verkehrlichen Anbindung der Stadt Grof3 Kreutz (Havel) von tibergeord-
neter Bedeutung ist. Wie bereits beschrieben, verlauft die B 1 als Potsdamer Land-
straBe in Ost-West-Richtung durch das Gemeindegebiet, wobei alle Ortsteile gut an
diese Verkehrsachse angebunden sind. Wahrend die B 1 in westlicher Richtung nach
Brandenburgan der Havel fiihrt und dort ebenfalls eine der wichtigsten ErschlieBungs-
straBen darstellt, durchquert sie in Ostlicher Richtung zunachst das Stadtgebiet von
Werder (Havel), ehe sie liber Potsdam weiter bis in das Berliner Stadtgebiet reicht und
dort in die BAB 103 muindet. Insofern kann der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) eine
sehr gute Anbindungan ihr urban gepragtes Umland attestiert werden.

Von einer sehr guten iiberregionalen Anbindung kann die Gemeinde GroB3 Kreutz
(Havel) ebenfalls profitieren, da sich die B 1 etwa 1,5 km &stlich des Gemeindegebiets
mit der BAB 10 kreuzt (Anschlussstelle ,GroB Kreutz“). Die BAB 10 bildet einen Teil des
Berliner Autobahnrings, von welchem zahlreiche weitere Autobahnen in verschiedene
Himmelsrichtungen abzweigen. Hierzu zahlt u.a. auch die BAB 2, die stdlich von Grof3
Kreutz (Havel) verlauft und groBe Teile der Bundeslander Sachsen-Anhalt, Nieder-
sachsen und Nordrhein-Westfalen erschlieBt. An diese Autobahn ist das GroB3 Kreutzer
Gemeindegebiet an der Anschlussstelle ,,Lehnin®, die sich etwa 3,5 km stdlich der Ge-
meindegrenze befindet, auch nahezu direkt angebunden.

Die sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit schlieBt auch den OPVN mit ein. Im Ge-
meindegebiet von GroB Kreutz (Havel) befinden sich zwei Bahnhdéfe (,Gotz“ und ,,Gro3
Kreutz“), die in stiindlicher Taktung beide von der Regionalexpresslinie 1 bedient wer-
den. Die Linie RE 1 pendelt zwischen Magdeburg und Frankfurt (Oder) und féahrt zahl-
reiche Bahnhdfe im Berliner Stadtgebiet an. Sie fungiert daher als ein wichtiger Zubrin-
ger nach Berlin (bzw. zum fir den Fernverkehr besonders bedeutsamen Berliner
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Hauptbahnhof), ist von erhdhter Bedeutung fiir den regionalen Pendlerverkehr und
zahlt entsprechend zu den wichtigsten Zugverbindungen in der Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg. Im Hinblick auf die Anbindung an den regionalen bzw. iberregionalen
OPNV ist die Gemeinde GroB Kreutz (Havel) damit deutlich besser aufgestellt als an-
dere und ahnlich groBe Kommunen im Umland (Kloster-Lehnin, Ketzin (Havel)), die
nicht an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen sind. Erganzt wird der
schienengebundene Nahverkehr durch ein leistungsfahiges Busnetz, wobei die Linien
554 (Brandenburg - Lehnin) und 550 (GroB Kreutz - Lehnin) hervorzuheben sind.

Das Zentrale-Orte-Systemim Gesamtraum Berlin-Brandenburg bestehtim Sinne des
Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019 aus
den Elementen Metropole, Oberzentrum und Mittelzentrum. Auf eine Festlegung von
Zentren der Nahbereichsebene (lblicherweise Grundzentren) wird hingegen verzich-
tet. Stattdessen sollen die Funktionen der Grundversorgung in allen Gemeinden abge-
sichert werden (Grundsatz 3.2 Grundversorgung im LEP HR). Hierflir wurden im Zuge
der letzten Gemeindegebietsreform in Brandenburg leistungsfahige Gemeinden und
Amter gebildet. Um bestimmten, dafiir geeigneten Stadten und Gemeinden besondere
Entwicklungsoptionen flir die Wohnbauflachenentwicklung und die Ansiedlung von
(groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben einzurdumen, erméchtigt das Ziel 3.3 im LEP
HR aus 2019 die Trager der Regionalplanung zudem zur Festlegung ,,Grundfunktiona-
ler Schwerpunkte” auBerhalb der Zentralen Orte. GemaR den Ausfuhrungen im LEP
kénnen funktionsstarke Ortsteile von geeigneten Gemeinden/Amtern als Grundfunkti-
onale Schwerpunkte definiert werden, wenn sie die im LEP HR vorgegebenen Ausstat-
tungsmerkmale (u.a. Sitzder Kommunalverwaltung) aufweisen. Die Grundfunktionalen
Schwerpunkte sind im jeweiligen Regionalplan als Ziel der Raumordnung festzulegen.

Von Seiten der Landesplanung wird der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) keine zentral-
ortliche Funktion zugewiesen. Wie beschrieben, sollen die Funktionen der Grundver-
sorgung, zu welchen u.a. die Versorgung der lokalen Bevélkerung mit Gltern des tagli-
chen Bedarfs zahlt, gleichwohl auchin Orten ohne zentral6rtliche Funktion abgesichert
werden. Erweiterte Entwicklungsspielrdume werden dabei den im Sachlichen Teilregi-
onalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale Schwerpunkte” festgelegten grund-
funktionalen Schwerpunkten eingerdumt. Ein solcher ist in der Gemeinde GroB3 Kreutz
(Havel) im Ortsteil GroB Kreutz festgelegt. Bei der raumordnerischen Bewertung von
groBflachigen Einzelhandelsvorhaben ist zu beachten, dass der Gemeinde Grof3 Kreutz
(Havel) kein tberortlicher Verflechtungsbereich zugewiesenist und ihr stattdessen nur
eine ,Selbstversorgungsfunktion zukommt.

Die ndchstgelegenen Orte mit zentraldrtlicher Funktion sind die Oberzentren Bran-
denburg an der Havel (rd. 15 km westlich) und Potsdam (rd. 20 km &stlich) sowie das
zwischen GroB Kreutz und Potsdam liegende Mittelzentrum Werder (Havel) (rd. 10 km
sudostlich), welches mittelzentrale Versorgungsaufgaben in Funktionsteilung mit der
Stadt Beelitz (rd. 25 km stid6stlich) wahrnimmt.
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Soziookonomische Rahmendaten

Den offiziellen Zahlen des Statistischen Landesamts zufolge verlief die Bevélkerungs-
entwicklungin GroB Kreutz (Havel) seit dem Jahr 2017 mit einem jahrlichen Zuwachs
vonrd. + 1,4 % sehr positiv. Damit ist die Gemeinde dem allgemeinen Wachstumstrend
im Landkreis Potsdam-Mittelmark sowie dem Bundesland Brandenburg insgesamt ge-
folgt, wobei sich dieser in GroB Kreutz (Havel) aber deutlich tberdurchschnittlich nie-
dergeschlagen hat. Ein Blick auf die jlingsten Bevolkerungsentwicklungen in den um-
liegenden Kommunen verdeutlicht die Wachstumstendenzen im Berliner ,Speckgtr-
tel”, die u.a. auf eine anhaltende Stadt-Umland-Wanderung (Suburbanisierung) zu-
ruckzufuhren sind, ebenfalls.

Insgesamt lebten in GroB Kreutz (Havel) Anfang 2022
rd. 8.860 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in GroB Kreutz im Vergleich

+/-17/22 Verdnderung
Gemeinde, Stadt, Landkreis, Land . in% p.a.in%
GroB Kreutz 8.275 8.856 581 7,0 1,4
Kloster Lehnin 10.903 11.101 198 1,8 0,4
Roskow 1.188 1.165 -23 -19 -0,4
Ketzin/Havel 6.474 6.609 135 21 0,4
Werder (Havel) 25.345 26.767 1.422 5,6 11
Brandenburg anderHavel 71.664 72.461 797 11 0,2
Potsdam Mittelmark 212.207 219.521 7.314 3,4 0,7
Brandenburg 2.494.648 2.537.868 43.220 1,7 0,3

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

Tabelle 3: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in GroB Kreutz (Havel) kann in An-
lehnung an die Bevolkerungsvorausschatzung des Landesamts fur Bauen und Ver-
kehr!2, unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren,
davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch in den ndchsten Jah-
ren positiv entwickeln werden'2, Im Jahr 2025 (dem mdglichen Zeitpunkt der Markt-
wirksamkeit des Vorhabens) ist in der Stadt GroB Kreutz (Havel) daher mit einer Bevol-
kerungszahl zu rechnenvon rd. 9.140 Einwohnern.

12 Die Bevélkerungsvorausschatzung 2020 bis 2030, die im Juni 2021 verdffentlicht wurde, wurde auf der Ebene von Amtern, Ver-

bandsgemeinden und amtsfreien Gemeinden, wie GroB Kreutz (Havel) eine solche darstellt, erarbeitet. Dabei stellt der 31.12.2019
den letzten offiziellen Bevdlkerungsstand und somit die Prognosebasis dar. Als ein zentrales Ergebnis der Prognose kann festgehal-
ten werden, dass sich das Berliner Umland voraussichtlich auch kiinftig weiter positiv entwickeln wird, wahrend im weiteren Metro-
polraum mit fortschreitenden demographischen Schrumpfungsprozessen zu rechnen ist.

13 Hierfir spricht auch die Tatsache, dass die Gemeinde GroB Kreutz (Havel) fortlaufend Anstrengungen unternimmt, um der groen
Nachfrage nach Wohnbauland nachzukommen. So hat die Gemeindevertretung erst kiirzlich die Aufstellung des Bebauungsplans
,Ostlich des Trechwitzer Wegs” beschlossen, dessen Planungsziel die Umnutzung einer ausgewiesenen gewerblichen Bauflache und
die Schaffung von zusétzlichem Wohnbauland im Ortsteil Jeserig (und somit im Umfeld des Vorhabenstandorts) ist.
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GroB Kreutz (Havel) verfligt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer*4 von 95,0. Die Kaufkraftkennziffer bewegt sich damit zwar unterhalb des Durch-
schnitts des Landkreises Potsdam-Mittelmark (102,6), jedoch in etwa auf dem Niveau
des Bundeslandes Brandenburg insgesamt (94,6).

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren angesichts der erwartbaren signifikanten Bevolkerungs-
gewinne zusatzliche Entwicklungspotenziale flir den Grtlichen
Einzelhandel. Dies wurde im Sinne eines dynamischen
Prognosemodells bei der nachfolgenden Wirkungsbetrachtung
berlcksichtigt.

Wenngleich der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) von Seiten der
Raumordnung keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen ist, sollen die
Funktionen der Grundversorgung (u.a. die Bereitstellung von Gltern
des taglichen Bedarfs) in allen Gemeinden abgesichert werden.
Aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur, die eine flachendeckende
wohnungsnahe bzw. fuBlaufige Grundversorgung innerhalb des Grof3
Kreutzer Gemeindegebiets kaum erméglicht, eignen sich hierfir v.a.
verkehrsglinstig gelegene Standorte, die flir einen moglichst groBen
Teil der 6rtlichen Bevdlkerung gut zu erreichen sind.

14 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2022. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Leistungsfahige Verbrauchermarkte mit 1.500 gm Verkaufsflache und mehr sprechen
Ublicherweise relativ weitrdumige Einzugsgebiete an, welche in diinn besiedelten und
landlich gepragten Raumen durchaus Ausdehnungen von bis zu 15 Fahrminuten errei-
chen kénnen. Voranzustellen ist weiterhin, dass Dr. Lademann & Partner nicht davon
ausgehen, dass die konkrete Ausgestaltung des erganzenden Fachmarkts (Drogerie-
markt oder Getrankemarkt) einen maBgeblichen Einfluss auf die rdumliche Ausdeh-
nung des prospektiven Einzugsgebiets des Gesamtvorhabens bzw. des zu entwickeln-
den Nahversorgungszentrums hatte!®. Diese wird vielmehr von der ,gesetzten” Vorha-
benkomponente Edeka bestimmt. Insofern wurde in Bezug auf das Einzugsgebiet keine
Unterscheidung zwischen den beiden Untersuchungsszenarien vorgenommen.

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Grof3 Kreutz Ubertragen. Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts
und dem Agglomerationsumfeld, vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fur die
konkrete Ausdehnung des Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur
im Raum kann sowohl limitierend als auch beguinstigend auf die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets wirken. Dartiber hinaus ist das Filialnetz von Edeka zu berticksichtigen.®

Letztlich kénnen auch stadtebauliche und naturrdumliche Barrieren (wie z.B.
Bahntrassen und Flussverlaufe) einen wesentlichen Einfluss auf die Erreichbarkeitsbe-
ziehungen und Nachfragestréme im Raum austiben und somit auch die rdumliche Aus-
dehnung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsstandorts wesentlich tangieren. Eine
solche naturrdaumliche Barriere stellt die Havel dar, die unmittelbar nérdlich von Grof3
Kreutz (Havel) verlauft und die Gemeinde von ihrem nérdlichen Umland abtrennt. Im
gesamten Gemeindegebiet von GroB Kreutz gibt es keine befestigten Uberquerungs-
moglichkeiten (diese befinden sich erst in Brandenburg an der Havel und in Werder
(Havel)) und stattdessen lediglich eine Fahrverbindung (nahe der Ketziner Siedlung).

15 Fur einen potenziellen Drogeriefachmarkt am Vorhabenstandort kann davon ausgegangen werden, dass dieser durchaus dazu in
der Lage wére, vermehrt Verbraucher aus den sudlich der BAB 2 gelegenen Teilen des Gemeindegebiets von Kloster-Lehnin anzu-
sprechen. Dort gibt es derzeit keinen spezialisierten Drogeriefachanbieter. Firr einen Drogeriemarkt kénnte entsprechend von einem
erhohten Streuumsatzanteil ausgegangen werden, was sich mindernd auf den innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevan-
ten Vorhabenumsatz auswirken wiirde. Auf eine derartige Annahme haben Dr. Lademann & Partner im Sinne des der Untersuchung
zu Grunde liegenden worst-case-Ansatzes allerdings verzichtet.

16 Raumordnerische Bestimmungen sollten bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsvorhabens zwar durchaus be-
riicksichtigt werden, sind letztlich aber nicht der ausschlaggebende Faktor. Die Ermittlung der wettbewerblichen Auswirkungen des
Vorhabens (und somit auch die Einschatzung, ob sich dieses vertraglich in die bestehenden Handelsstrukturen einfiigen lasst) ba-
siert auf einem marktanalytischen Ansatz, womit auf die realen Einkaufsorientierungen im Raum bzw. deren Prognose abgestellt wird.
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Dies wirkt sich in erheblichem MaBe verlangernd auf zurtickzulegende Fahrzeiten aus,
weshalb bereits ohne eine Bertcksichtigung wettbewerblicher Effekte ausgeschlossen
werden kann, dass das Vorhaben Verbraucher aus dem nérdlich der Havel gelegenen
GroB Kreutzer Umland ansprechen wird.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die Gberértlichen Wettbewerbs- und Angebotsstruk-
turen im Lebensmitteleinzelhandel (strukturpragende Lebensmittel- und Drogerie-
markte > 400 gm Verkaufsflache) dargestellt, welche die raumliche Auspragung des
Einzugsgebiets maBgeblich beeinflussen. Im Wettbewerb steht der geplante Edeka-
Markt vorrangig mit den umliegenden Verbrauchermarkten und SB-Warenhausern mit
ahnlicher Angebotsstruktur (Vollsortiment). Von besonderer Bedeutung fir die rAum-
liche Auspragung des Einzugsgebiets ist dabei vor allem die Lage von umliegenden Ver-
brauchermarkten/SB-Warenhadusern, die in einer ahnlichen GréBenordnung wie das
Planvorhaben (oder gréBer) agieren.

Wie der Karte auf der nachfolgenden Seite entnommen werden kann, sind innerhalb
des Gemeindegebiets von GroB Kreutz (Havel) gegenwartig insgesamt drei struktur-
pragende Lebensmittelanbieter ansassig. Hierbei handelt es sich zum einen um zwei
discountorientierte Anbieter (Netto und Norma), welche die rdumliche Ausdehnung
des Vorhabeneinzugsgebiets aufgrund tberschaubarer Angebots- und Zielgruppen-
Uberschneidungen mit dem vollsortimentierten Edeka-Markt allerdings nicht wesent-
lich begrenzen. Wesentliche einzugsgebietslimitierende Effekte induziert zum ande-
ren auch der bereits in GroB3 Kreutz (Havel) ansassige Edeka-Verbrauchermarkt nicht,
da dieser deutlich kleiner dimensioniert ist als es der am Vorhabenstandort geplante
Edeka-Markt sein wird und den aktuellen Marktanforderungen an moderne Vollversor-
ger nicht mehr umfassend gerecht werden kann (und im Zuge der Vorhabenrealisie-
rung moglicherweise aufgegeben werden wird). Insofern ist davon auszugehen, dass
der geplante Edeka-Verbrauchermarkt eine gesamtértliche Kundenansprache wird
entfalten kénnen.

Im Umland von GroB Kreutz (Havel) nimmt die Wettbewerbsdichte erheblich zu, wo-
bei sich das Angebot v.a. auf die Stadte Brandenburg an der Havel und Werder (Havel)
konzentriert. Dort sind zahlreiche mit dem Planvorhaben vergleichbare Lebensmittel-
vollsortimenter (und auch zahlreiche Drogeriemarkte) verortet, welche die raumliche
Ausdehnung des Vorhabeneinzugsgebiets wesentlich begrenzen werden und wovon
einige aktuell auch fir die Verbraucher aus GrofB3 Kreutz (Havel) v.a.im Hinblick auf den
groBvolumigen Versorgungs-/Wocheneinkauf relevante Einkaufsalternativen darstel-
lendurften. Lediglich flr die nahe der Gemeindegebietsgrenze von GroB Kreutz (Havel)
gelegenen Ortsteile dieser beiden Kommunen (v.a. Derwitz als westlich der BAB 10 ge-
legener Ortsteil von Werder) kann noch angenommen werden, dass die dort lebenden
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Verbraucher aufgrund gréBerer Entfernungen zu den jeweiligen drtlichen Angeboten
regelmafig am Vorhabenstandort einkaufen wirden.
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Abbildung 6: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Relativ umfassende Grundversorgungsstrukturen weist auch die sudlich an GroB3
Kreutz (Havel) angrenzende Gemeinde Kloster-Lehnin auf, wobei sich das strukturpra-
gende Angebot, bestehend aus drei Lebensmitteldiscountern und einem kleinen
Edeka-Verbrauchermarkt, aber vollstandig auf den Ortsteil Lehnin konzentriert. Ahn-
lichwiein Grof3 Kreutz (Havel) kennzeichnet sich auch das weitlaufige Gemeindegebiet
von Kloster-Lehnin durch eine disperse Siedlungsstruktur, weshalb einige Ortsteile be-
reits relativ weit von den értlichen Lebensmittelmarkten entfernt sind. Dies gilt insbe-
sondere flr die ndrdlich der BAB 2 gelegenen Ortsteile (z.B. Damsdorf und Trechwitz),
die unmittelbar stdlich von GroB Kreutz (Havel) gelegen und an diese Gemeinde bzw.
deren Siedlungs- und Versorgungskerne verkehrlich sehr gut angebunden sind. Es
kann deshalb davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben in signifikantem Mafe
dazuinder Lage sein wird, die dort lebenden Verbraucher anzusprechen, auch weil sich
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der in Kloster Lehnin verortete Edeka-Markt nicht mehr als zeitgemaB aufgestellter
Vollversorger positionieren kann.

Insgesamt kann somit von einer moderaten vorhabenrelevanten Wettbewerbssitu-
ation ausgegangen werden, was insbesondere fiir das Gemeindegebiet von Grof3
Kreutz (Havel) gilt. Wahrend die Wettbewerbsintensitat im stadtisch gepragten 6stli-
chen und westlichen Umland erheblich zunimmt und die Ausstrahlungskraft des Vor-
habens dort entsprechend deutlich begrenzt wird, sind die Angebotsstrukturen im un-
mittelbaren sudlichen Umland ebenfalls ausgediinnt, was sich hier tendenziell be-
gunstigend auf die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt.

Herleitung des Einzugsgebiets

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich iber das gesamte Ge-
meindegebiet von GroB Kreutz (Havel) und umfasst somit auch die abseits der B 1, ver-
kehrlich aber gut an diese angebundenen Ortsteile. Uberdies kénnen auch die von den
jeweiligen Kernstadten deutlich separierten und verkehrlich sehr gut an Gro3 Kreutz
(Havel) angebundenen Ortsteile Derwitz und Plétzin (nur teilweise) der Stadt Werder
(Havel) und Gollwitz der Stadt Brandenburg an der Havel dem Einzugsgebiet zugeord-
net werden. Gleiches gilt auch fir die Ortsteile Trechwitz, Damsdorf und Gohlsdorf der
Gemeinde Kloster-Lehnin, welche allesamt ndrdlich der BAB 2 gelegen und verkehrlich
ebenfalls gut an den Planstandort im GroB Kreutzer Ortsteil Jeserig angebunden sind.

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

Der Kernbereich (= Zone 1) umfasst das gesamte Gemeindegebiet von GroB3 Kreutz
(Havel). Fir die 6rtliche Bevélkerung wird der geplante Edeka-Markt kiinftig den gréB-
ten Lebensmittelmarkt im ndheren Umfeld und zugleich den nachstgelegenen zeitge-
maR aufgestellten Vollsortimenter mit hoher Service- und Frischekompetenz darstel-
len. Entsprechend wird das Vorhaben in der Zone 1 seine gréBte Marktdurchdringung
(= Nachfrageabschdpfung) erlangen.

Das weitere Einzugsgebiet (=Zone 2) umfasst die oben bereits benannten Ortsteile der
an GroB Kreutz (Havel) angrenzenden Stadte/Gemeinden, fur deren Bevolkerung der
geplante Edeka-Markt kiinftig nicht nur zu den nachstgelegenen Einkaufsalternativen
im Vollsortiment zéhlen wird, sondern auch den am modernsten aufgestellten ,klassi-
schen” Vollversorger in der ndheren Umgebung darstellen wird. In diesen Bereichen
wird die erreichbare Nachfrageabschdpfung dennoch splirbar abnehmen, da die dort
lebenden Verbraucher weiterhin mehrere alternative Versorgungsangebote in ihrem
naheren Umfeld (z.B. Lebensmittelmarkte im Ortsteil Lehnin der Gemeinde Kloster-
Lehnin) vorfinden kdnnen.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 13.410 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevilkerungsgewinne kann von einem wachsen-
den Einwohnerpotenzial bis zum Jahr 2025 ausgegangen werden, sodass fur das
Jahr der Marktwirksamkeit

rd.13.720 Einwohnerim Einzugsgebiet des Vorhabens zu erwarten sind.

Einzugsgebiet des Einzelhandelsvorhabens in GroB Kreutz

Bereich 2022 2025
Zonel 8.856 9.140
Zone 2 4.553 4.580
Einzugsgebiet 13.409 13.720

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

Tabelle 4: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens
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Zusatzlich muss berticksichtigt werden, dass das Vorhaben auch solche Personen an-
sprechen kann, die auBBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur sporadisch am Vorha-
benstandort einkaufen werden (sog. Streukunden). Hierbei handelt es sich u.a. um
Touristen oder Berufspendler, die GroB Kreutz (Havel) zwar nicht urséachlich zur De-
ckung ihres taglichen Bedarfs aufsuchen, Versorgungseinkaufe jedoch gelegentlich
mit anderen Aktivitaten (z.B. dem taglichen Arbeitsweg) koppeln. Dies ist insbesondere
im Segment des periodischen Bedarfs nicht ungew6hnlich und generiert dem Grtlichen
Einzelhandel ein zusatzliches Umsatzpotenzial, woran das Planvorhaben aufgrund der
sehr verkehrsglinstigen Standortlage an der regional bedeutsamen Bundesstrafe 1
und der dort zu etablierenden attraktiven Versorgungsstrukturenin besonderem Mal3e
wird partizipieren kdnnen.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft!” im Einzugsgebiet sowie
des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes'® betragt das Nachfragepotenzial
flr die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 89,6 Mio. €. Hiervon entfallen knapp
44,4 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel sowie rd. 6,1 Mio. € auf Ge-
sundheits- und Pflegeartikel.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2025 ist angesichts der
prognostizierten positiven Bevilkerungsentwicklungvon einem Anstieg des Nachfra-
gepotenzials auszugehen auf

rd. 91,6 Mio. € (+ 2 Mio. €), wovon knapp 45,5 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und
Genussmittel sowie rd. 6,3 Mio. € auf Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren
entfallen.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2025 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 34,4 17,3 51,7
Nahrungs- und Genussmittel* 30,3 152 455
Gesundheits- und Pflegeartikel 42 21 63
Aperiodischer Bedarf** 26,5 13,3 39,9
Gesamt 61,0 30,7 91,6

Quelle: Eigene Berechnungen. * inkl. Zeitungen/Zeitschriften **ohne Mébel.

Tabelle 5: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

v Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2022

18 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesédtze MB-Research Dezember 2022: Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Zeitungen/Zeitschriften) = 3.484 €;
Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren = 481 €.
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Angesichts der moderaten Wettbewerbssituation im Gemeindegebiet
von Grof3 Kreutz (Havel) ist von einer gesamtortlichen
Ausstrahlungskraft des Vorhabens auszugehen, wohingegen die
weitere raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets einerseits durch
den Flussverlauf der Havel (nérdlich) sowie andererseits durch die
erhdhte Angebotsdichte im Umland (v.a. westlich und 6stlich) begrenzt
wird. Lediglich in Richtung Stiden, wo das weitlaufige Gemeindegebiet
von Kloster Lehnin angrenzt, kann von einem signifikanten
Umlandeinzugsgebiet ausgegangen werden.

Das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens, welches neben
der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) auch einige Ortsteile benachbarter
Kommunen umfasst, wird im Jahr der Marktwirksamkeit 2025 etwa
13.700 Personen betragen. Das nahversorgungsrelevante
Nachfragepotenzial innerhalb des Einzugsgebiets wird bis zu diesem
Zeitpunkt aufrd. 51,7 Mio. € ansteigen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen des vorhabenrelevanten
Einzelhandels an den untersuchten Standortlagen innerhalb sowie unmittelbar auf3er-
halb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert. Dabei wird auch der Frage nachge-
gangen, ob sich im Untersuchungsraum besonders zu bertcksichtigende zentrale Ver-
sorgungsbereiche identifizieren lassen. Sofern dies der Fall ist, werden diese Zentren
einer stadtebaulichen/versorgungsstrukturellen Analyse unterzogen.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im April 2023 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands!® im in Kapitel 4.3 dargestellten prospek-
tiven Einzugsgebiet des Vorhabens durchgefiihrt.

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

Die Tabelle auf der nachfolgenden Seite stellt zunachst die aktuelle Verkaufsfla-
chen-und Umsatzstrukturim Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des
Einzugsgebiets des Vorhabens dar. Wie der Tabelle zu entnehmen ist, wird den Ergeb-
nissen der Erhebung zufolge im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens derzeit
eine vorhabenrelevante Verkaufsflache im Segment Nahrungs-und Genussmittel
(inkl. Zeitungen/Zeitschriften) von

rd. 3.380 gm vorgehalten.

Mit rd. 3.270 gm Verkaufsflache entfallt der Angebotsschwerpunkt erwartungsgeman
deutlich auf die Zone 1 bzw. das Gemeindegebiet von GroB3 Kreutz (Havel). Hier sind
aktuell drei strukturpragende Lebensmittelméarkte verortet, welche sich allesamt im
Ortskern befinden. Dieser Standort stellt entsprechend den angebotsstarksten Einzel-
handelsstandort in GroB Kreutz (Havel) dar. Der weitere Verkaufsflichenbestand in

19 Erhoben wurden die zentrenrelevanten Sortimente der Nahversorgung gemaf der von der Landesplanung Berlin-Brandenburg defi-
nierten ,Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente” (S. 63 und 64 des LEP HR 2019) und somit Nahrungs-
und Genussmittel (inkl. Getrdnke und Tabakwaren), Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel (inkl. Wasch-/Putz- und Reinigungs-
mittel), pharmazeutischer und medizinischer Bedarf (Apotheken) sowie Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobe-
darf. Die benannten Sortimente wurden zu den beiden Gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Gesundheits-
und Pflegeartikel zusammengefasst.
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Zone 1 entfallt zum groBen Teil auf einen kleinen Supermarkt (< 400 gm Verkaufsfla-
che) im Ortsteil Schenkenberg. In der dérflich gepragten Umlandzone 2 ist hingegen so
gut wie kein Angebotsbestand im Segment Nahrungs- und Genussmittel vorhanden.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Nahrungs- und Genussmittel an
den untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets

Nahrungs-und Genussmittel* Verkaufsflache ingm Umsatzin Mio. €
Ortskern GrofB3 Kreutz 2.895 14,1
Streulage 375 2,2
Zonel 3.270 16,3
Streulage 105 0,7
Zone 2 105 0,7
Einzugsgebiet gesamt 3.375 17,0

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.
*inkl. Zeitungen/Zeitschriften

Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets

Die aktuelle Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im ebenfalls priifungsrele-
vanten Segment Gesundheits- und Pflegeartikel innerhalb des Einzugsgebiets des
Vorhabens wird in der Tabelle auf der nachfolgenden Seite veranschaulicht. Den Er-
gebnissen der Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens
aktuell eine Verkaufsflache im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel/Droge-
riewaren von lediglich

rd. 200 gm vorgehalten.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel
an den untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets

Gesundheits- und Pflegeartikel Verkaufsflaiche ingm Umsatzin Mio. €
Innenstadt GroB Kreutz 165 1,0
Streulage 30 0,1
Zonel 195 1,2
Streulage 0 0,0
Zone 2 0 0,0
Einzugsgebiet gesamt 195 1,2

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 7: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets

Das verkaufsflachenseitige Angebot fallt an allen untersuchten Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets gering aus, was in erster Linie darauf zurlickzufiihren ist, dass
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es im gesamten Einzugsgebiet derzeit keinen spezialisierten Drogeriefachmarkt gibt.
Stattdessen entfallt das Angebot auf kleinflachige Anbieter wie Apotheken sowie die
Randsortimente der strukturpragenden Lebensmittelmarkte. Da derartige Anbieter in-
nerhalb der Zone 2 nicht vertreten sind, werden dort aktuell (und aufgrund des be-
grenzten Nachfragepotenzialsin diesen dorflichen Bereichen wohl auch kuinftig) tiber-
haupt keine Drogeriewaren angeboten.

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt der-
zeit rd. 270 gm/1.000 Einwohner und liegt damit sehr deutlich unterhalb des bundes-
deutschen Durchschnitts (rd. 560 gm je 1.000 Einwohner?®). Dies deutet auf eine re-
lativ entspannte Wettbewerbssituation hin. Vor dem Hintergrund der raumordneri-
schen Zielstellung, die Grundversorgung in allen Gemeinden der Planungsregion Ber-
lin-Brandenburg sicherzustellen, lassen sich hiertiber noch erhebliche Entwicklungs-
potenziale fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ableiten. Diese sollten
bedarfsgerecht und bevorzugt zur Qualifizierung der 6rtlichen Nahversorgungsstruk-
tur eingesetzt werden.

Betrachtet man die Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet unter Bericksichtigung der
strukturpragenden Lebensmittelmarkte (Abb. 9) lasst sich hinsichtlich der rdumlichen
Verteilung feststellen, dass sich das Angebot vollstandig auf den Ortsteil Grof3 Kreutz
und damit auf das 6stliche Gemeindegebiet konzentriert. Mit den beiden Lebensmit-
teldiscountern Norma und Netto und einem kleinen Edeka-Verbrauchermarkt sind hier
drei strukturpragende Anbieter verortet. Im westlichen Gemeindegebiet von Grof3
Kreutz, wo die Siedlungsstrukturen der Ortsteile Jeserig und Schenkenberg nahezu
flieBend ineinander Ubergehen und sich auch der ebenfalls relativ einwohnerreiche
Ortsteil Gotz befindet, ist derzeit allerdings kein strukturpragender Nahversorger an-
sassig, und dass, obwohl in Jeserig, Schenkenberg und Gtz zusammen mehr als 4.300
Einwohner leben. In diesem Bereich von GroB Kreutz (Havel) besteht somit eine rdum-
liche Versorgungsliicke. Die Vorhabenrealisierung wiirde zu einer SchlieBung dieser
Versorgungsliicke und somit zu einer raumlichen Optimierung des Grundversorgungs-
angebots in GroB Kreutz (Havel) fihren.

Wirft man einen Blick auf die Verteilung der unterschiedlichen Betriebstypen im struk-
turpragenden Lebensmitteleinzelhandel Iasst sich weiterhin eine gewisse Schieflage
zu Lasten vollsortimentierter Anbieter erkennen. Diese mag auf den ersten Blick
zwar nicht allzu gravierend erscheinen, jedoch kommt verschérfend hinzu, dass der
Edeka-Verbrauchermarkt an der Potsdamer StraBe den aktuellen Marktanforderun-
gen an moderne Vollversorger in seiner derzeitigen Dimensionierung (< 1.000 gm Ver-
kaufsflache) kaum mehr entsprechen kann. Der Anbieter ist gegenwartig nur sehr be-
dingt dazu in der Lage, sich gegenuiber den beiden Discountern im Einzugsgebiet bzw.
in GroB3 Kreutz entscheidend abzuheben, da er die typischen Qualitatsvorteile eines

20 Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Betriebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf ei-
genen Berechnungen auf der Grundlage von Daten einschlégiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Vollversorgers (u.a. umfangreiches Frischeangebot mit entsprechender Inszenierung
der Ware) nicht hinreichend ,,ausspielen” kann.
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Abbildung 8:Vorhabenrelevante Wettbewerbssituationim prospektiven Einzugsgebiet

Das Ubergewicht discountorientierter Anbieter innerhalb des Einzugsgebiets verdeut-
licht auch ein vergleichender Blick auf die verkaufsflachenbezogenen Anteile der Be-
triebsformen des klassischen LEH. Wahrend der verkaufsflachenseitige Anteil der Voll-
sortimenter bezogen auf ganz Deutschland bei etwa 62 % liegt, erreichen discountori-
entierte Anbieter im Bundesgebiet einen Verkaufsflichenanteil von gegenwartig
etwa 38 %2 Fiir das Einzugsgebiet ergibt sich hingegen eine Verteilung von rd. 35 %
fur Vollsortimenter sowie von rd. 65 % fur Discounter und somit eine betrachtliche Ab-
weichung gegeniiber dem Bundesschnitt (- 27 %). Auch unter Berlicksichtigung des

a1 Dr. Lademann & Partner beziehen tiber das renommierte Marktforschungsinstitut Nielsen TradeDimensions Einzelhandelsbe-

standsdaten fiir das gesamte Bundesgebiet. Einen wesentlichen Bestandteil des Datenpakets bilden die strukturprdgenden Lebens-
mittelmarkte (> 400 gm Verkaufsflache) innerhalb Deutschlands, deren konkrete Standorte und Verkaufsflachen Dr. Lademann &
Partner zur Verfligung gestellt werden. Die Bestandsdaten werden seitens des Datenanbieters in einem halbjahrlichen Turnus auf
Vollstandigkeit und Aktualitat geprift (aktueller Datenstand: Oktober 2022).
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leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus innerhalb des Untersuchungsraums,
welches eine erhéhte Présenz discountbasierter Betriebsformen grundsétzlich nahe-
legt, lasst sich das deutliche Missverhaltnis zwischen vollsortimentierten und dis-
countorientierten Anbietern nur teilweise relativieren.

Im Zuge der geplanten Ansiedlung eines modernen Edeka-Verbrauchermarkts wird
sich die Betriebstypenverteilung kiinftig (auch im Falle der méglichen Betriebsaufgabe
des Edeka-Bestandsmarkts) in Richtung eines ausgewogenen Verhaltnisses bewegen.
Das derzeit in GrofB3 Kreutz (Havel) bestehende, aus dem Fehlen eines modernen und
zeitgemaB dimensionierten Vollversorgers, welcher sich im Wettbewerb mit den Disco-
untern im Einzugsgebiet zukunftsfahig positionieren kann, resultierende qualitative
Versorgungsdefizit innerhalb des Einzugsgebiets wird mit der Realisierung des
Vorhabens ebenfalls abgebaut werden kénnen, womit sich die Qualitat der ortli-
chen Nahversorgunginsgesamt verbessern wird.

Im Hinblick auf das Untersuchungsszenario 1 und somit bezogen auf das Drogerieseg-
ment ist zudem zu konstatieren, dass sich mit dem Fehlen eines spezialisierten Droge-
riefachmarkts mit breitem Sortiment eine wesentliche (flr kleinere Gemeinden aller-
dings auch nicht untypische) Angebotsliicke in der Nahversorgungsstruktur innerhalb
des Einzugsgebiets auftut. Die Verbraucher aus der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) bzw.
aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens mussen flr den Einkauf bei einem breit aufge-
stellten Drogeriefachanbieter derzeit erhéhte Zeit- und Wegeaufwande in Kauf neh-
men. Mit der Ansiedlung eines potenziellen Drogeriemarkts konnte die Angebotsliicke
im Drogeriesegment geschlossen und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rungin der wachsenden Gemeinde GroB Kreutz (Havel) noch weiter verbessert werden.

Abbildung 9: Der kleine Edeka-Verbrauchermarkt an der Potsdamer Stra3e 79
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Abbildung 10: Netto-Lebensmitteldiscounter an der Potsdamer Stra3e 60a

Abbildung 11: Norma-Lebensmitteldiscounter an der Potsdamer Stra3e 46b

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

rd.18,1 Mio. €

wovon der deutlich Uberwiegende Teil auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Zeitschriften/Zeitungen) entféllt.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir das Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel betragt insgesamt rd. 5.000 € je gm Verkaufsflache und wird einerseits von
der relativ entspannten Wettbewerbssituation sowie andererseits von der relativ ge-
ringen Dimensionierung der strukturpragenden Anbieter begunstigt. Im Segment Ge-
sundheits- und Pflegeartikel fallt die Flachenproduktivitat mit rd. 5.900 € je gm Ver-
kaufsflache héher aus, wobei dies v.a. darauf zurlickzufihren ist, dass die vorhandene
Nachfrage auf ein sehr liberschaubares Angebot trifft und die Flachenleistungen hier-
durch entsprechend begtinstigt werden.
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Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von ins-
gesamt rd. 36 % fur das Einzugsgebiet, die auf bestehende erhebliche Kaufkraftab-
flisse hindeutet. Wenngleich die Zentralitatskennziffer bezogen auf die Zone 1 bzw.
das Gemeindegebiet von GroB Kreutz (Havel) h6her ausfallt, liegt sie auch dort deutlich
unterhalb von 100 %. Insgesamt kann hieraus geschlossen werden, dass ein betracht-
licher Teil der Einwohner im Einzugsgebiet des Vorhabens die Nachfrage nach Gltern
des taglichen Bedarfs an Versorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets deckt.
Verstarkt wird dieser Effekt durch das bestehende qualitative Versorgungsdefizit, wel-
ches sich aus dem Fehlen eines modern aufgestellten Lebensmittelvollsortimenters
ergibt, wobei ein solcher v.a. hinsichtlich des groBvolumigen Versorgungs-/Wochen-
einkaufs von erhdhter Relevanz ware. Bezogen auf das Drogeriesegment muss sogar
davon ausgegangen werden, dass die Verbraucher aus dem Einzugsgebiet ihre Nach-
frage nach Drogeriewaren regelmaBig an besser aufgestellten Angebotsstandorten
auBerhalb des Einzugsgebiets bedienen, da es im Einzugsgebiet vollstandig an einem
Fachanbieter fehlt und auch das Drogeriewarenangebot der Lebensmittelmarkte eher
Uberschaubar ausfallt.

In diesem Zusammenhang ist vor allem den unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets
gelegenen, gut erreichbaren und attraktiven Vollsortimentern eine bedeutende Ver-
sorgungsfunktion fir die Bevolkerung im Einzugsgebiet zuzuschreiben. Diese Stand-
ortlagen kdnnen von den derzeit bestehenden Kaufkraftabfliissen aus dem Einzugs-
gebiet des Vorhabens profitieren. Hierzu zahlen u.a. der Kaufland-Verbrauchermarkt
im Brandenburger Einkaufszentrum Wust, der Gber die B 1 sehr gut an das Gemeinde-
gebiet von GroB Kreutz (Havel) angebunden ist, sowie die zahlreichen Anbieter im Ein-
kaufszentrum Werderpark (bzw. dessen Umfeld), welches fuir die Verbraucher aus GroB3
Kreutz Giber die B 1 ebenfalls sehr gut erreichbar ist. Dartiber hinaus ist auch den Dro-
geriefachmarktenim Umfeld von GroB3 Kreutz (Havel) (u.a.in der Brandenburger Innen-
stadt) eine nicht unerhebliche Versorgungsbedeutung fiir die Bevolkerung aus dem
Einzugsgebiet zuzuschreiben.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt
knapp 3.600 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd.
18 Mio. € Umsatz generiert. Uber die deutlich unterdurchschnittliche
Verkaufsflachendichte, raumliche und qualitative Mangel in der
ortlichen Nahversorgungsstruktur und die derzeit bestehenden,
erheblichen Kaufkraftabfllsse an Versorgungsstandorte auf3erhalb
des Einzugsgebiets lassen sich noch erhebliche Entwicklungs-
potenziale ableiten. Das Vorhaben wrde in erheblichem Maf3e zu einer
(auch raumlichen) Qualifizierung der Grundversorgung beitragen.
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Exkurs: Potenzielles Nahversorgungszentrumin
Kloster Lehnin-Damsdorf

Im Ortsteil Damsdorf der stidlich an GroB Kreutz (Havel) angrenzenden Gemeinde Klos-
ter Lehnin besteht zum Zweck der Verbesserung der Grundversorgungssituation im
nérdlich der BAB 2 gelegenen und deutlich vom Kernort separierten Teil des Gemein-
degebiets bereits seit geraumer Zeit das Bestreben zur Entwicklung eines neuen Nah-
versorgungszentrums. Flr einen Standort in Ortsausgangslage an der Alten Berliner
StraBe liegt mittlerweile die Genehmigung flir den Bau eines Nahversorgers mit 800
gm Verkaufsflache vor. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwick-
lung einer groBeren Verkaufsflache (ca. 1.500 gm) zu schaffen, wird von der Gemeinde
derzeit ein Bauleitplanverfahren vorangetrieben.

Abbildung12:Lage des Projektstandortsim Siedlungsgebiet von Damsdorf

Dr.Lademann & Partner ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt, ob bereits ein Betrei-
ber flr den geplanten Lebensmittelmarkt gefunden werden konnte. Aus Marktsicht ist
allerdings festzustellen, dass ein solcher nur auf ein sehr Uberschaubares Einzugsge-
biet abstellen kdnnte und entsprechend mit einem stark begrenzten Nachfragepoten-
zial zurechtkommen masste. Im Ortsteil Damsdorf lebten nach Angaben der Gemeinde
im April 2023 rd. 1.955 Personen. Zwar kénnten auch benachbarte Ortsteile (z.B.
Trechwitz) angesprochen werden, diese sind jedoch dlinn besiedelt. Insbesondere die
Grundversorgungsangebote in Lehnin und in der Gemeinde GroB Kreutz (jeweils drei
Lebensmittelmarkte) wirden die rdumliche Ausstrahlungskraft eines potenziellen
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Nahversorgers in Damsdorf wesentlich begrenzen, zumal sowohl in GroB3 Kreutz
(Edeka, Netto, Norma) als auch in Lehnin (Edeka, Netto, Lidl) sowohl das Lebensmittel-
vollsortiment als auch das Discountsegment abgedeckt ist.

Nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner erscheint es vor diesem Hintergrund
ausgeschlossen, dass sich ein moderner Lebensmittelvollsortimenter, der i. d. R. ein
Einzugsgebiet von mindestens 10.000 Personen bendtigt und einen direkten Wettbe-
werber des am Vorhabenstandort in Gro3 Kreutz (Havel) geplanten Edeka-Markts dar-
stellen wurde, in Damsdorf ansiedeln wird. Denkbar waren stattdessen Formate wie
»hah & gut” oder ,nahkauf”, die als , klassische” Nahversorger fungieren und auch mit
kleinrdaumigen Einzugsgebieten auskommen. Die marktfiihrenden Formate Aldi und
Lidl, die ebenfalls Standorte mit Einzugsbereichen von mindestens 10.000 Personen
nachfragen, ausgenommen, erscheint aber auch die Ansiedlung eines Discountfor-
mats (z.B. Netto) nicht ganzlich unrealistisch.

Die genannten Angebotsformate stlinden mit dem geplanten Nahversorgungszentrum
in Jeserig bzw. dem dort anzusiedelnden Edeka-Markt jedoch nur bedingt im Wettbe-
werb. Insbesondere hinsichtlich der Sortiments-, Frische- und Servicekompetenz
wurde sich der Edeka-Markt deutlich von einem Nahversorger in Damsdorf abheben
kénnen, womit er flr die Verbraucher aus den gut an GroB3 Kreutz angebundenen Orts-
teilen der Gemeinde Kloster Lehnin (v.a. hinsichtlich des groBvolumigen Versorgungs-
und Wocheneinkaufs) auch dann noch attraktiv wéare, wenn diesen kiinftig eine Ein-
kaufsalternative mit begrenztem Warenangebot vor Ort bzw. im ndheren Umfeld zur
Verfligung stiinde. Dies gilt auch in Anbetracht der am Projektstandort in GroB3 Kreutz
(Havel) entstehenden Agglomerations- und Synergieeffekte, wobei sich v.a. die ergéan-
zende Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts (Szenario 1) positiv auf die Sogkraft des
Vorhabens auswirken wiirde.

Auf die gutachterlichen Annahmen zum prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens in
Jeserig sowie zur erzielbaren Nachfrageabschdpfung dieses Vorhabens in den einzel-
nen Zonen des Einzugsgebiets hatte die Neuentwicklung einesim Wesentlichen auf die
Ortsteilversorgung ausgerichteten Nahversorgungszentrums in Damsdorf somit kei-
nen Einfluss. Selbst wenn sich in naher Zukunft ein Nahversorger in Damsdorf an-
siedeln wiirde, hdtten die Aussagen im vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten
auch weiterhin Bestand.
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Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur un-
mittelbar auBBerhalb des Einzugsgebiets

Da das Vorhaben im Grof3 Kreutzer Ortsteil Jeserig dazu in der Lage sein wird, einen
nicht unwesentlichen Teil der beschriebenen Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsge-
biet zurtickzuholen, wird es durch die Vorhabenrealisierung auch zu Umsatzriickgan-
gen an Standortbereichen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets kommen. Aus
diesem Grund haben Dr. Lademann & Partner auch an diesen Versorgungsstandorten
umfangreiche Erhebungen vorgenommen. Davon den derzeit bestehenden Kaufkraft-
abflissen vornehmlich die vollsortimentierten Anbieter (im Segment Nahrungs- und
Genussmittel) sowie Drogeriefachmarkte (im Segment Gesundheits- und Pflegearti-
kel) profitieren und diese somit auch ganz Giberwiegend von den vorhabeninduzierten
Umsatzriickgangen betroffen sein werden, wurden die Erhebungen an den untersuch-
ten Standortlagen auf diese Anbieter beschrankt. Da sich die Umsatzriickgange fak-
tisch jedoch auf noch weitere ,Schultern” verteilen werden, wird damit auch dem
worst-case-Ansatz, der der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung zu Grunde
liegt, Rechnung getragen.

Den Ergebnissen dieser erganzenden Erhebung zufolge wird an den untersuchten
Standorten und von den untersuchten Betrieben (Lebensmittelvollsortimenter) un-
mittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens eine Verkaufsflache im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel vorgehalten von rd. 13.100 gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Nahrungs- und Genussmittel
an den untersuchten Standortlagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets

Nahrungs- und Genussmittel Verkaufsflaiche in qm Umsatzin Mio. €
Innenstadt Brandenburg 1.630 8,0
EKZ Wust Brandenburg 5.200 24,3
B-Zentrum Am Strengfeld Werder 3.930 191
B-Zentrum Havelauen Werder 1.480 7,8
Streulage Kloster Lehnin (Edeka) 880 4,3
Gesamt 13.120 63,4

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 8:Verkaufsflachen-und Umsatzstruktur unmittelbar auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
(Nahrungs-und Genussmittel)

Der Schwerpunkt entfallt recht deutlich auf das Brandenburger Einkaufszentrum Wust
im 6stlichen Stadtgebiet von Brandenburg. Das dortige Kaufland SB-Warenhaus gene-
riert als GroBflachenformat eine hohe Sogkraft auf die Verbraucher im Raum??, zumal

22 Nach Zahlen der Marktforschungsinstitute GfK und IRI belief sich der Umsatzanteil der SB-Warenhauser/GroBflachenformate am

Gesamtumsatz im Lebensmitteleinzelhandel im Jahr 2021 immerhin auf rd. 14,9 %.
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es aufgrund seiner Lage an der stark frequentierten B 1 eine hohe Verkehrsgunst ge-
nieBt und von den Agglomerations- und Synergieeffekten mit den weiteren am Stand-
ort ansassigen Einzelhandelsbetrieben profitieren kann. Vor diesem Hintergrund und
allein schon aufgrund seiner rdumlichen Nahe zu den Verbrauchern ist davon auszu-
gehen, dass dieser Anbieter gegenwartigin betrachtlichem Maf3e von den Kaufkraftzu-
flissen aus dem Einzugsgebiet profitieren kann.

Erhohte Kaufkraftzufliisse aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens dlrfte derzeit auch
der Edeka-Verbrauchermarkt in Kloster Lehnin verzeichnen, der fur die stdlichen Teile
des Einzugsgebiets (Ortsteile von Kloster Lehnin) zu den nachstgelegenen Einkaufsal-
ternativen z4hlt. Da der Edeka-Markt in Kloster Lehnin, wie auch der bereits in Grof
Kreutz ansassige Edeka-Markt, allerdings nur noch bedingt zeitgemal aufgestellt ist,
werden sich gegenliber dem am Vorhabenstandort geplanten Edeka-Markt nicht un-
erhebliche Wettbewerbsnachteile einstellen, was zu vorhabeninduzierten Kauf-
kraftumlenkungen fuhren wird. Es ist also davon auszugehen, dass sich die Verbrau-
cher aus dem ndérdlichen Gemeindegebiet von Kloster Lehnin kiinftig verstarkt auf die
Versorgungsangebote in GroB3 Kreutz (Havel) bzw. das neue Nahversorgungszentrum
in Jeserig umorientieren werden.

Fur die Verbraucher aus dem 6stlichen Teil des Einzugsgebiets sind auch Angebots-
standorte in der Stadt Werder (Havel) relevant. Hervorzuheben ist zum einen das Ein-
kaufszentrum Werderpark als Teil des ausgewiesenen B-Zentrums ,Am Strengfeld”. An
diesem Standort kénnen die Verbraucher ein nahezu ,komplettes” Nahversorgungs-
angebot (Vollsortimenter, Discounter, Drogeriemarkte, Biosupermarkt) vorfinden, wo-
mit er den beobachtbaren Trend des ,,0ne-Stop-Shopping” bedient. Zum anderen be-
findet sich nahe der der BAB 10-Anschlussstelle ,Phdben” das Fachmarktzentrum
»Havelauen“ (B-Zentrum ,Havelauen®), welches auch fiir die Verbraucher aus Grof3
Kreutz (Havel) aufgrund der Autobahnverbindung sehr schnell zu erreichen ist und wo
sich mit einem Rewe-Verbrauchermarkt ein modern aufgestellter Vollversorger in
Kombination mit einem Drogeriemarkt und weiteren Anbietern befindet.

Die Innenstadt von Brandenburg an der Havel wird bezogen auf das Segment Nah-
rungs- und Genussmittel nur geringfligig von Kaufkraftzuflissen aus dem Einzugsge-
biet des Vorhabens (z.B. aus dem Ortsteil Gollwitz) profitieren kdnnen und von dem
Vorhaben daher (zumindest bezogen auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel)
daher auch nur sehr geringfligig tangiert werden?3,

23 Fir die Innenstadt von Werder (Havel) kann derzeit nicht davon ausgegangen werden, dass Verbraucher aus dem Einzugsgebiet des
Vorhabens ihre Nachfrage nach Gutern des taglichen Bedarfs regelmaBig dort decken. Die in der Werderaner Innenstadt ansassigen
Lebensmittelmérkte (Netto und Edeka) generieren gegeniiber den Anbietern innerhalb des Einzugsgebiets (oder anderen fiir die
Verbraucher aus dem Einzugsgebiet ahnlich schnell zu erreichenden Versorgungsstandorten in Werder) keine ,echten” Wettbe-
werbsvorteile, womit sich eine Inkaufnahme erhdhter Zeit- und Wegeaufwénde aus Verbrauchersicht kaum rechtfertigen lasst. Dies
giltin Bezug auf das Segment Gesundheits- und Pflegeartikel ebenfalls, da in der Innenstadt von Werder (Havel) kein Drogeriefach-
markt verortet ist.
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Im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel wird an den untersuchten Standorten
und von den untersuchten Betrieben (Drogeriefachmérkte) unmittelbar au3erhalb des
Einzugsgebiets des Vorhabens eine Verkaufsflache vorgehalten von rd. 3.100 gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel
an den untersuchten Standortlagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets

Gesundheits-und Pflegeartikel Verkaufsflache in gm Umsatzin Mio. €
Innenstadt Brandenburg 800 50
EKZ Wust Brandenburg 550 2,5
B-Zentrum Am Strengfeld Werder 1.150 6,7
B-Zentrum Havelauen Werder 510 3,4
Streulage KlosterLehnin (Edeka) 60 0,3
Gesamt 3.070 17,9

Tabelle 9:Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur unmittelbar auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
(Gesundheits- und Pflegeartikel)

Fur das Drogeriesegment ist ebenfalls davon auszugehen, dass das Kaufland-SB-Wa-
renhaus im Einkaufszentrum Wust, welches als Randsortiment zumindest hinsichtlich
der Flachendimensionierung ein Drogeriewarenangebot auf Fachanbieterniveau vor-
halt, in starkstem MaBe von Kaufkraftzufliissen aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens
profitieren durfte. Die ndchstgelegenen Drogeriefachmarkte befinden sich hingegenin
den bereits benannten Nebenzentren in Werder (Havel) (dm im B-Zentrum ,Havel-
auen“sowie Rossmann und dmim B-Zentrum ,Am Strengfeld”) sowie in der Innenstadt
von Brandenburg an der Havel (Rossmann und dm). Diese Versorgungsstandorte wer-
denderzeit somit ebenfalls in signifikantem Maf3e von Kaufkraftzuflissen aus dem Ein-
zugsgebiet des Vorhabens profitieren kénnen. Fir den Edeka-Markt in Kloster Lehnin
lasst sich dahingegen nur eine sehr geringe Betroffenheit ableiten, da er Drogeriewaren
nur auf kleiner Flache als Randsortiment vorhalt.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt
knapp 16.200 gm wird an den untersuchten Standortlagen
unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets ein Umsatz in Hohe von rd.
81 Mio. € generiert. Die starkste Betroffenheit lasst sich flir das
Brandenburger Einkaufszentrum Wust ableiten, da es v.a. fiir die
Bevdélkerung aus den unterversorgten Teilen des Gemeindegebiets von
GroB Kreutz (Havel) sehr gut zu erreichen ist und das dortige Kaufland
SB-Warenhaus eine allgemein groBe Sogkraft entfaltet.
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chen

Hinsichtlich der Identifizierung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum sind gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO sowohl planerische Uberlegungen (z.B. im Rah-
men von kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten) als auch die tatsachli-
chen Verhaltnisse vor Ort zu bertcksichtigen. Entsprechend stellen die Aussagen aus
ggf. vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepten zwar einen wesentlichen Ori-
entierungsrahmen dar, zusatzlich war durch Dr. Lademann & Partner mittels intensiver
Vor-Ort-Begehungen aber auch eine Uberpriifung durchzufiihren, inwieweit die pra-
genden (und planerisch ggf. als zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzten) Stand-
ortlagen innerhalb des Untersuchungsraums die Kriterien an zentrale Versorgungsbe-
reiche auch faktisch erflllen knnen.

Die Stadt Gemeinde GrofB Kreutz (Havel) verfiigt Gber ein kommunales Einzelhandels-
und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2021, in dessen Rahmen zentrale Versorgungsbe-
reiche planerisch abgegrenzt wurden. Den derzeit einzigen zentralen Versorgungsbe-
reich in GroB Kreutz (Havel) stellt der im Ortsteil GroB3 Kreutz lokalisierte Ortskern dar,
derals eine ,traditionelle” Einzelhandelslage im Bewusstsein der Verbraucher etabliert
ist. Die intensiven Vor-Ort-Begehungen von Dr. Lademann & Partner haben erge-
ben, dass der Ortskern von GroB Kreutz die durch die Rechtsprechung und die
kommentierende Literatur?4 aufgestellten Kriterien zur Abgrenzung von zentra-
lenVersorgungsbereichen hinsichtlich der Mindestausstattung erfiillen kannund
somit auchanhand derfaktischen stadtebaulichen Situation als zentralerVersor-
gungsbereich aufzufassen ist. Mit dem Nahversorgungszentrum Jeserig wurde zu-
dem ein zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Dessen Ent-
wicklung ist Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.

Unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets lassen sich weitere zentrale Versor-
gungsbereiche ausmachen, welche infolge der vorhabeninduzierten Riickholung von
derzeit aus dem Einzugsgebiet abflieBender Kaufkraft von dem Vorhaben betroffen
sein werden und im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ebenfalls besonders zu
berlcksichtigen waren. Hierbei handelt es sich zum einen um die Innenstadt von Bran-
denburg an der Havel sowie zum anderen um die beiden Nebenzentren (B-Zentren)
,Havelauen“ und ,Am Strengfeld” in der Stadt Werder (Havel). Die planerischen Uber-
legungen aus den kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten konnten an-
hand der tatsachlichen Verhéltnisse vor Ort bestatigt werden. Die benannten zentralen
Versorgungsbereiche werden nachfolgend einer kurzen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Analyse unterzogen.

24 Vgl.u.a. OVG NRW, Urteilvom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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Pragende Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets
Ortskern GroB Kreutz

Der planerisch abgegrenzte Ortskern von GroB Kreutz (Havel) erstreckt sich straBen-
begleitend entlang der Potsdamer StraBe/B 1 und ist aus dem gesamten Gemeindege-
biet gut erreichbar. Der dichteste Nutzungsbesatz lasst sich im Bereich des Edeka-
Markts identifizieren, der am westlichen Rand des Ortskerns verortet ist. In den weite-
ren Teilen des Ortskerns ist der Nutzungsbesatz stark ausgediinnt und von Wohnnut-
zungen durchsetzt. Teilweise bestehen groBe Liicken zwischen den einzelnen zentren-
typischen Nutzungen. Die beiden Lebensmitteldiscounter Netto und Norma fungieren
zwar grundsatzlich als Frequenzbringer, jedoch fehlt es auch in deren jeweiligem Um-
feld an ergdnzenden Nutzungen, sodass sich insgesamt keine durchgéangige Laufachse
herausbildet. Vor diesem Hintergrund kann der Ortskern nur bedingt als zusammen-
hangende Einzelhandelslage wahrgenommen werden, was auch daran liegt, dass es
(bedingt durch die gewachsene straBenbegleitende Struktur) an einem kompakten
Zentrumskern sowie erhéhten Aufenthalts- und Verweilqualitaten fehlt.

———

Abbildung 13: Fehlender Nutzungsbesatzim mittleren Teil des Ortskerns von GroB Kreutz

Die Funktionsfahigkeit des Ortskern ist eng an dessen Nahversorgungsfunktion
fir das 6stliche Gemeindegebiet gekniipft. Wenngleich der Edeka-Markt im Zuge
der Vorhabenrealisierung méglicherweise aufgegeben werden wird, wird die Nahver-
sorgung im Ostlichen Gemeindegebiet aufgrund der Prasenz zwei weiterer Lebensmit-
telmarkte innerhalb des Ortskerns auch weiterhin gesichert bleiben. Hierauf deutet be-
reits das nur eingeschrankte Wettbewerbsverhdltnis zwischen diesen Lebensmittel-
discountern und dem im Stadtteil Jeserig geplanten Edeka-Vollversorger hin. Mit Vor-
griff auf das Kapitel 7 sehen Dr. Lademann & Partner die Funktionsféahigkeit des
Ortskerns daher nicht bedroht. Hinsichtlich der kiinftigen Entwicklung wird es vor
dem Hintergrund des (nach wie vor wachsenden) Online-Handels und einem begrenz-
ten Nachfragepotenzial fir den aperiodischen Einzelhandel v.a. darauf ankommen,
den Ortskern noch starker als Dienstleistungszentrum zu positionieren.
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Pragende Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets
Innenstadt Brandenburg an der Havel

Die Innenstadt bzw. das Hauptzentrum der Stadt Brandenburg an der Havel bezieht
sich geméaB dem kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts?® auf den gewach-
senen historischen Stadtkern in der Brandenburger Neustadt, wobei die Sankt-Annen-
StraBe/HauptstraBBe und die SteinstraBe die Hauptgeschaftsachsen bilden. Aus stad-
tebaulicher Perspektive bildet der Neustadtische Markt mit der Katharinenkirche den
traditionellen Mittelpunkt des Zentrums. Mit dem innerstadtischen Einkaufszentrum
»ankt Annen-Galerie” befindet sich in diesem Bereich auch der klare Einzelhandels-
schwerpunkt des Hauptzentrums.

Abbildung14: Sankt-Annen-Galerie und Rossmann-Drogeriemarkt in der Brandenburger Innenstadt

Wie filr eine oberzentrale Innenstadt typisch, entfallt der Sortimentsschwerpunkt in
der Brandenburger Innenstadt auf zentrenrelevante Sortimente. Diese konzentrieren
sich u.a. auf die Sankt-Annen-Galerie, wo mit dem Elektrofachmarkt Media Markt und
dem Bekleidungskaufhaus C&A zwei sogstarke Magnetbetriebe ansdssig sind. In einem
modernen Geschaftshaus westlich des Marktplatzes sind mit H & M sowie Intersport
zudem zwei weitere innenstadttypische Anbieter verortet. Etwas abseits des Markt-
platzes nimmt der Einzelhandels-/Nutzungsbesatz eine zunehmend kleinteilige Struk-
tur an, in den Randbereichen (z.B. in Richtung Altstadt) nimmt zudem die Einzelhan-
delsdichte deutlich ab. Hier sind auch vereinzelte leerstehende Ladenlokale auszu-
machen. Insgesamt ldsst sich die Passantenfrequenz im Innenstadtbereich, der
sich durch einen breiten Nutzungsmix und eine entsprechend ausgepragte Multi-
funktionalitat kennzeichnen ldsst, jedoch als hoch bewerten.

Nahversorgungsrelevante Sortimente werden v.a. von einem Rewe-Markt in der Sankt-
Annen-Galerie, einem Penny-Markt am Rande der Innenstadt (JacobistralBe) sowie
zwei Drogeriemarkten (Rossmann und dm) angeboten. Da der aperiodische Einzelhan-
del durch den weiteren und durch die Corona-Pandemie befeuerten Vormarsch des

25 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH: Stadt Brandenburg an der Havel - Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts, 2014 sowie Stadt Brandenburg: Anpassung der Zentrenstruktur zur Grund- und Nahversorgung, 2021.
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Online-Handels stark unter Druck steht, kommt den Anbietern periodischer Sortimente
(und auch handelsergédnzenden Nutzungen) eine immer starkere Bedeutung als Fre-
quenzbringer flr die Innenstadt zu. Dies hat sich zuletzt daran gezeigt, dass die ehe-
mals von C & A genutzte Immobilie am Rande der Innenstadt von einem Penny-Markt
im Erdgeschoss und einem Fitnessstudio im Obergeschoss neu belegt wurde.

In einem gewissen Wettbewerb mit dem Vorhaben steht die Innenstadt von Neu-
brandenburg v.a. deshalb, weil sich hier zwei Drogeriefachmarkte befinden, die
fur die Bevdlkerung aus dem Einzugsgebiet gegenwartig als Einkaufsalternative
relevant sein diirften. Diesbezlglich spielt auch die allgemeine Sogkraft der Branden-
burger Innenstadt, die fir die Bevolkerung aus Gro3 Kreutz (Havel) Gber die B 1 ver-
kehrlich sehr gut zu erreichen ist, eine bedeutende Rolle.

Insgesamt bildet die Brandenburger Innenstadt mit einem breiten Mix an Einzelhan-
delsnutzungen, einer dicht besetzten und gut frequentierten Handelslage im Bereich
des Neustadtischer Markts, ihrer in Teilen hohen stddtebaulichen Qualitdt und einer
Vielzahl handelsergdnzenden Nutzungen ein vitales und leistungsfahig aufgestell-
tes Zentrum mit einem relativ weitraumigen Einzugsgebiet.

B-Zentrum,,Am Strengfeld“ Werder (Havel)

GemaR dem in Erarbeitung befindlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Werder (Havel) stellt dieser wohngebietsintegriert gelegene Einzelhandels-
standort im sidlichen Werderaner Kernstadtgebiet eines von zwei Stadtteilzentren
dar, welches in Angebotserganzung zur eher kleinteilig strukturierten Innenstadt tritt
und fir die mittelzentrale Funktionswahrnehmung von tibergeordneter Bedeutungist.
Den Kern des Zentrums bildet das EKZ Werderpark, zu dessen Ankermietern ein Kauf-
land-Verbrauchermarkt, ein Rossmann-Drogeriemarkt und ein Biosupermarkt der
Marke ,,denn’s” zahlen. Erganzt wird der Handelsbesatz v.a. durch den unmittelbar an
der B 1 befindlichen Verbundstandort eines Aldi-Lebensmitteldiscounters und eines
dm-Drogeriemarkts. Dieses duBerst umfassende und vielfaltige Nahversorgungs-
angebot generiert dem Zentrum eine groBe Sogkraft und hohe Kundenfrequenz.

Abbildung 15: Das EKZ Werderpark (links) sowie der direkt an der B 1 gelegene dm-Drogeriemarkt
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Die Ausstrahlungskraft dieses Handelsstandorts, die durch die Lage an einer regiona-
len Verkehrsachse (BundesstraBBe 1) wesentlich beglnstigt wird, beschrankt sich je-
doch nicht allein auf das Stadtgebiet von Werder (Havel). Der erweiterte Einzugsbe-
reich durfte auch in das Umland, zu welchem auch die Gemeinde GroB Kreutz (Havel)
zahlt, hineinreichen. Hinsichtlich des groBvolumigen Versorgungs-/Wocheneinkaufs
sowie insbesondere des Einkaufs von Drogeriewaren dirfte das B-Zentrum ,Am
Strengfeld” somit auch fir Verbraucher aus GroB3 Kreutz (Havel) relevant sein. Da am
Planstandort klinftig ebenfalls ein Nahversorgungsstandort mit einem breiten und tie-
fen Angebot entstehen wird (und potenziell auch ein Drogeriemarkt angesiedelt wer-
den kénnte), werden sich die auf Werder (Havel) gerichteten Einkaufstendenzen vor-
habeninduziert etwas abschwachen, womit das B-Zentrum ,,Am Strengfeld” in ge-
wissem MaBe von dem Vorhaben betroffen sein wird.

B-Zentrum,Havelauen“Werder (Havel)

Gleiches gilt auch fir das B-Zentrum ,Havelauen®, welches als zweites Stadtteilzent-
rum den ,Gegenspieler” des B-Zentrums ,Am Strengfeld” darstellt und in rdumlicher
Nahe zur BAB 10-Anschlussstelle ,,Phében” gelegen ist. Aus diesem Grund ist der Ein-
zelhandelsstandort fir die Verbraucher aus GroB3 Kreutz (Havel) tiber die B 1 und die
BAB 10 schnell zu erreichen. Hauptbestandteil der L-férmigen Fachmarktzeile, die
durch eine weitere funktionale Handelsimmobile erganzt wird, sind der Verbraucher-
markt Rewe, der Lebensmitteldiscounter Norma und der Drogeriemarkt dm. Damit hat
sich am Standort eine idealtypische Nahversorgungskonstellation (Vollsortiment
+Discount +Drogerie) etabliert, die liblicherweise eine groBe Sogkraft auf die Ver-
braucher ausiibt und dem Zentrum seine Leistungsfahigkeit sichert.

Abbildung 16: Fachmarktzentrum ,Havelauen”im ndérdlichen Kernstadtgebiet von Werder (Havel)

Berucksichtigt man, dass das Format Kaufland aufgrund seines preisorientierten Be-
triebskonzepts eher als eine Art ,,Gro3flachen-Discounter” agiert und im Hinblick auf
die Warenprasentation sowie die Service- und Frischekompetenz nicht an einen , klas-
sischen” Vollversorger heranreicht, stellt der Rewe-Markt im B-Zentrum ,Havelauen®
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die ndchstgelegene Einkaufsalternative dar, die auch aufgrund einer zeitgeméafBen Ver-
kaufsflachendimensionierung alle Qualitditsmerkmale eines Vollversorgers auf sich
vereint?®, Da gleiches auch flr den am Vorhabenstandort anzusiedelnden Edeka-Ver-
brauchermarkt gelten wird, muss davon ausgegangen werden, dass sich jene Um-
sétze, die der Rewe-Verbrauchermarkt im B-Zentrum ,Havelauen“ mit Kunden
aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens generiert, verringern werden. Dies gilt erst
recht flr das Untersuchungsszenario 1, da in diesem Fall zusatzlich ein Drogeriefach-
markt am Planstandort entstehen wiirde, der einen Wettbewerber des dm-Markts im
B-Zentrum ,Havelauen” darstellen wirde.

Sonstige pragende Handelslagen

Neben den beschriebenen zentralen Versorgungsbereichen wurden noch zwei weitere
Standortlagen auBBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets in die Untersuchung einbe-
zogen, da auch fir diese Versorgungsstandorte davon auszugehen ist, dass sie derzeit
in nicht unerheblichem MafBe von Kaufkraftzuflissen aus dem Einzugsgebiet des Vor-
haben profitieren kdnnen. Dabei handelt es sich um die folgenden, nicht als zentrale
Versorgungsbereiche zu klassifizierenden Standortlagen:

B Brandenburger Einkaufszentrum Wust an der BundesstraBe 1,
B Edeka-Verbrauchermarkt in Kloster Lehnin (Ortsteil Lehnin).

k..*‘l < :‘“ »xi ~~ -

——

Abbildung 17: Brandenburger EKZ Wust (links) und Edeka-Markt in Kloster Lehnin (rechts)

Wahrend das Brandenburger Einkaufszentrum Wust einen randstadtisch gelegenen, in
keinerlei Bezug zu Wohngebieten stehenden und somit stadtebaulich nicht-integrier-
ten Einkaufsstandort mit einem entsprechend sehr hohen Grad an Autokundenorien-
tierung darstellt (,Fahrstandort” auf der ,griinen Wiese“), befindet sich der Edeka-
Markt in Kloster Lehnin in solitarer Lage an einem fir die verbrauchernahe Versorgung
gleichwohl wichtigen Standort.

26 Der Rewe-Verbrauchermarkt an der Dr. Kiilz-StraBe in Werder (Havel) kann von den Verbrauchern aus GroB Kreutz (Havel) prinzipi-
ell zwar noch schneller erreicht werden, dieser ist jedoch introvertiert und solitar gelegen und verflgt tber keine fiir Vollsortimenter
zeitgemaBe Dimensionierung, was dessen Marktauftritt negativ beeinflusst. Es ist aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner daher
eher unwahrscheinlich, dass Verbraucher aus GroB Kreutz (Havel) bzw. dem Einzugsgebiet des Vorhabens diesen Anbieter regelméa-
Big aufsuchen, um sich mit Waren des téglichen Bedarfs zu versorgen.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, 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. Grundsatzlich kann
davon ausgegangen werden, dass die Nachfrageabschdpfung bzw. Marktdurchdrin-
gung innerhalb des Einzugsgebiets umso starker abnehmen wird, je weiter ein Kunde
vondem Vorhabenstandort entfernt wohnt und desto mehr alternative Einkaufsstand-
orte er in seinem Umfeld vorfinden kann. Wie in Kapitel 4 beschrieben, gehen Dr. Lade-
mann & Partner nicht davon aus, dass zwischen den beiden Untersuchungsszenarien
wesentliche Unterschiede hinsichtlich des erreichbaren Einzugsgebiets bestehen.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben (in zwei Szenarien) basiert auf der Einschat-
zung erzielbarer Nachfrageabschdpfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen
im Einzugsgebiet auf der Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empi-
rischen Untersuchungen. Neben der Entfernung zum Planstandort wurde dabei auch
die Wettbewerbssituation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld bertcksichtigt.

Szenariol

Im Rahmenvon Szenario 1ist fiir das Gesamtvorhaben davon auszugehen, dass es ins-
gesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 12 % erreichen wird. Im Segment
Nahrungs- und Genussmittel, dem Kernsortiment des Edeka-Verbrauchermarkts, wird
nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner ein Marktanteil in Héhe von rd. 16 %
erreicht werden kénnen. Der prospektiv hchste Marktanteil ist aufgrund der raumli-
chen Nahe zu den Verbrauchern innerhalb der Zone 1, also im Gemeindegebiet von
GroB Kreutz (Havel) zu erwarten und wird bei rd. 20 % liegen.

Von noch héheren Marktanteilenim Segment Nahrungs- und Genussmittel kannin Be-
zug auf die derzeitige Angebotssituation nicht ausgegangen werden, da Vollsortimen-
ter nur einen Teil der Nachfrage nach Gltern des taglichen Bedarfs binden kénnen?’

27 Der Umsatzanteil der LEH-Vollsortimenter am Gesamtumsatz mit Lebensmitteln belief sich nach Zahlen der Marktforschungsinsti-
tute GfK und IRlim Jahr 2021 auf rd. 36 %.
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und es mit dem Edeka-Bestandsmarkt derzeit eine zweite (wenn auch weniger attrak-
tiv aufgestellte) vollsortimentierte Einkaufsalternative in GroB Kreutz (Havel) gibt.28
Darlber hinaus sind mehrere anziehungsstarke und fuir die Verbraucher aus dem Ein-
zugsgebiet (auch weiterhin) relevante Anbieter (v.a. das GroB3flaichenformat Kaufland)
an Standorten unmittelbar auf3erhalb des Einzugsgebiets prasent.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung* - Szenario 1

Nahrungs- und Genussmittel Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 30,3 15,2 45,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,1 1,2 7,3
Marktanteile 20% 8% 16%
Marktpotenzial (Mio. €) 4,2 21 6,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,1 0,4 2,5
Marktanteile 50% 20% 40%
Marktpotenzial (Mio. €) 26,5 13,3 39,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 01 0,7
Marktanteile 2% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 61,0 30,7 91,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 8,8 1,8 10,5
Marktanteile 14% 6% 12%

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

Tabelle 10: Marktanteile des Vorhabensinnerhalb des Einzugsgebiets - Szenario 1

Der prospektiv héchste Marktanteil wird mit insgesamt knapp 40 % im Segment Ge-
sundheits- und Pflegeartikel, Drogeriewaren erzielt werden, da hier ein sehr leistungs-
fahiger und noch nicht im Einzugsgebiet vertretener Fachanbieter in den Markt eintre-
ten wirde. Dieser kdnnte aufgrund der rdumlichen Nahe zu den Verbrauchern vor al-
lem im Gemeindegebiet von GroB Kreutz (Havel) kiinftig einen bedeutenden Teil (und
zwar etwa die Halfte) der verfligbaren Nachfrage in diesem Segment binden.?®

28 Sollte der im Ortskern von GroB Kreutz (Havel) anséssige Edeka-Markt im Zuge der Vorhabenrealisierung aufgegeben werden,
wirde ein groBer Teil von dessen derzeit erzielten Umsatzen von dem geplanten Edeka-Markt am Vorhabenstandort im Ortsteil Jese-
rig gebunden werden kénnen. Dementsprechend wiirde auch der von dem Vorhaben erreichbare Marktanteil innerhalb des Einzugs-
gebiets hdher ausfallen. Es kdme in einem solchen Fall also zu einer (vertriebslinieninternen) Verlagerung von Umsatzen und Markt-
anteilen innerhalb des Stadtgebiets von GroB Kreutz (Havel) bzw. innerhalb des Einzugsgebiets.

29 Anders als im Lebensmittelsektor, in dem zahlreiche verschiedene und iberwiegend bundesweit aktive Handelsketten (z.B. Edeka,
Rewe, Aldi, Lidl, Kaufland, Netto, Penny usw.) um Marktanteile konkurrieren, gibt es im Drogeriesegment nur wenige strukturpragende
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 innerhalb ihrer Einzugsgebiete, in
Abhéangigkeit von der jeweiligen Wettbewerbssituation, regelméBig hohe Marktanteile.
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Ein noch hdherer Marktanteil erscheint nicht realistisch, da ein nicht unwesentlicher
Teil der Nachfrage auch zukiinftig durch die Bestandsangebote vor Ort (v.a. Randsorti-
mente der Lebensmittelmérkte, Apotheken) oder an verkehrlich gut erreichbaren und
attraktiven Versorgungsstandorten unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets gebun-
den werden wird?C, Dies gilt vor allem fiir die Einzugsgebietszone 2 bzw. die Rander des
Einzugsgebiets, wo Kaufkraftabfllsse naturgeman starker ins Gewicht fallen.

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 10 %, die rdumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind, in erster Linie von der sehr verkehrsglinstigen Lage des Plan-
standorts begtinstigt und mit Kunden erzielt werden, welche auBerhalb des Einzugs-
gebiets leben und nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. im
Sinne einer Kopplungvon Versorgungseinkauf und Arbeitsweg), errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante
Brutto-Umsatz des Vorhabens (Szenario 1) bei einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitat vonrd. 4.400 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 11,7 Mio. € belaufen.

Umsatzstruktur des Vorhabens - Szenario 1

Branchenmix Verka ufsf!é che Flé.cf.le“n—

ingm produktivitat*

Nahrungs-und Genussmittel 1.865 4.400 81
davon Edeka-Verbrauchermarkt 1.350 4.500 6,1
davon Drogeriemarkt 75 4.000 0,3
davon kleinteiliger Einzelhandel 440 4,000 1,8

Gesundheits-und Pflegeartikel 600 4.700 2,8
davon Edeka-Verbrauchermarkt 75 3.000 0,2
davon Drogeriemarkt 525 4.900 2,6

Aperiodischer Bedarf 225 3.500 0,8
davon Edeka-Verbrauchermarkt 75 3.500 0,3
davon Drogeriemarkt 150 3.500 0,5

Gesamt 2.690 4.400 11,7

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

Tabelle 11: Umsatzstruktur des Vorhabens - Szenario 1

30 GemaB einer Erhebung des Marktforschungsunternehmens GfK, deren Ergebnisse im Jahr 2018 in der Lebensmittel Zeitung verdf-
fentlicht worden sind, konnten Drogeriefachmarkte im Jahr 2017 etwa 45 % der sortimentsspezifischen Nachfrage abschépfen. Gro-
Bere Teile der Nachfrage wurden zudem vom Lebensmitteleinzelhandel (33 %) sowie sonstigen Vertriebslinien (22 %) wie z.B. Parfii-
merien oder Drogeriefachgeschaften gebunden. Unter der Berlicksichtigung, dass der kleinteilige Fachhandel immer starker aus dem
Markt zuriickgedrangt wird und die Drogeriefachmérkte ihre Sortimentskompetenz im Wettbewerb mit dem LEH stetig erhdhen, ist
zwar davon auszugehen, dass die Drogeriefachmarkte ihre Marktanteile in den vergangenen Jahren leicht steigern konnten, Markt-
anteile von mehr als 50 % sind aber auch weiterhin kaum realistisch. Dies gilt auch deshalb, weil der Online-Handel auch im Drogerie-
segment weiter auf dem Vormarsch ist und dem stationédren Einzelhandel somit sukzessive Kaufkraft entzieht. Beispiel: GemaB dem
Online-Monitor 2022 des Handelsverbands Deutschland belief sich der Marktanteil des Online-Handels am Gesamtmarkt mit Kér-
perpflege- und Kosmetikartikeln im Jahr 2021 auf etwa 22 %, wéhrend dieser Anteil im Jahr 2019 noch bei etwa 13 % lag.
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Hiervon entfallt mit rd. 8,1 Mio. € der Schwerpunkt auf das Segment Nahrungs- und
Genussmittel (Edeka-Markt). Im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel wird das
Vorhaben einen Brutto-Umsatz in Hohe von etwa 2,8 Mio. € erwirtschaften, wobei der
gréBte Teil auf den potenziellen Drogeriefachmarkt entfallen wird.

Wenngleich bei der Bestimmung der Flachenproduktivitaten fir die einzelnen Vorha-
benkomponenten die Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft des neu zu entwickelnden
Einzelhandelsstandorts, welche v.a. aus der Ansiedlung marktgéangiger Anbieter, der
Errichtung moderner und zeitgemaBer Baukdrper und den Verbundeffekten am
Standort resultiert, bericksichtigt wurde, ist nicht davon auszugehen, dass die am
Planstandort anzusiedelnden Markte héhere Flachenleistungen erzielen kénnen als in
derTabelle 11 dargestellt. Dabei ist zum einen auf die Ausfiihrungen zu den erzielbaren
Marktanteilen des Vorhabens zu verweisen (Seiten 40 und 41 des Gutachtens). Es ist
angesichts der Giblichen Umsatzverteilung im Lebensmittel- und Drogerieeinzelhandel
und in Anbetracht der 6rtlichen/regionalen Nachfrage- und Angebotssituation nicht
realistisch, dass das Vorhaben noch héhere Marktanteile wird erreichen kénnen. Die
Marktanteils- und Umsatzprognose entspricht bereits einem worst-case-Ansatz.

Zum anderen werden die fir die beiden Méarkte geplanten groBzligigen Verkaufsfla-
chendimensionierungen nicht nur der Prasentation einer méglichst grof3en Sorti-
mentsvielfalt dienen, sondern vor allem auch die Ubersichtlichkeit der Verkaufsraume,
einen hohen Kundenkomfort, eine moglichst ansprechende Inszenierung der Waren,
die Gewahrleistung der Generationenfreundlichkeit sowie moglichst optimale Be-
triebsablaufe sicherstellen. Entsprechend wird sich der Anteil der Verkehrsflachen in
den neuen Laden gegeniiber den umsatzrelevanten Regalflachen Uberproportional
darstellen. Mit anderen Worten: Der Umsatz eines Lebensmittelmarkts wachst in aller
Regel nicht proportional zu seiner Verkaufsflache an. Gro3e Verkaufsflachen tragen
insbesondere dazu bei, den gestiegenen Anforderungen der Kunden an eine bessere
Warenprasentation und Convenience Rechnung zu tragen.

Dies ist im Ubrigen auch der Grund dafiir, weshalb sich die fiir das Vorhaben angenom-
mene Flachenleistung unterhalb des Produktivitatsniveaus des Bestandseinzelhan-
dels bewegt. Die strukturpragenden Lebensmittelméarkte innerhalb des Einzugsgebiets
sind allesamt deutlich kleiner dimensioniert als es der am Vorhabenstandort anzusie-
delnde Edeka-Verbrauchermarkt sein wird. Diese Anbieter mussen ihr Warensortiment
somit zwangslaufig komprimiert anbieten und haben hinsichtlich der Ausdehnung der
Verkehrsflachen nur begrenzte Spielraume. Dies schmaélert zwar den Kundenkomfort,
wirkt sich jedoch treibend auf die erzielbare Flachenleistung dieser Anbieter aus.

Zubertcksichtigenist (unabhangig des Untersuchungsszenarios) weiterhin, dass auch
die ,gesetzte” Vorhabenkomponente Edeka im Rahmen der vorliegenden worst-case-
Untersuchung als eine vollstdndige Neuansiedlung behandelt wurde. Dies ist darauf
zuruckzufiihren, dass derzeit noch offen ist, wie die Firma Edeka nach der
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Vorhabenrealisierung mit ihnrem Bestandsmarkt im Ortsteil Gro3 Kreutz umgehen wird.
Es wurde seitens von Dr. Lademann & Partner flir den Zeitpunkt des Markteintritts des
geplanten Edeka-Markts somit unterstellt, dass am aktuellen Edeka-Standort zu-
nachst auch weiterhin auf rd. 900 gm nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (exkl.
aperiodischer Randsortimente) stattfinden wird und die Umsatze des Planvorhabens
somit auch gegenuber der Umsatzplattform des Edeka-Bestandsmarkts verdran-
gungswirksam werden. Dementsprechend wurde die Verkaufsflache des Gesamtvor-
habens in vollem Umfang in die Prifung eingestellt. Diese Annahme hat letztlich eben-
falls eine ddmpfende Wirkung auf die von dem anzusiedelnden Edeka-Verbraucher-
markt erreichbare Flachenleistung, da dieser mit einem betriebsliniengleichen (wenn
auch schwacher aufgestellten) Anbieter um Kunden aus dem Einzugsgebiet des Vor-
habens konkurrieren muss. Das Vorhaben wird (anders als bei der Annahme eines Ver-
lagerungsvorhabens) also nur einen Teil des Edeka-Bestandsumsatzes an den Plan-
standort ,,mitnehmen” kénnen.

Szenario 2

Im Rahmen von Szenario 2 ist fiir das Gesamtvorhaben davon auszugehen, dass es ins-
gesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 9 % erreichen wird.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung* - Szenario 2

Nahrungs- und Genussmittel Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 30,3 15,2 45,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,6 1,3 79
Marktanteile 22% 9% 17%
Marktpotenzial (Mio. €) 4,2 2,1 6,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 01 0,3
Marktanteile 6% 2% 5%
Marktpotenzial (Mio. €) 26,5 13,3 39,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,0 0,3
Marktanteile 1% 0% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 61,0 30,7 91,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 71 1,4 8,5
Marktanteile 12% 5% 9%

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

Tabelle 12: Marktanteile des Vorhabensinnerhalb des Einzugsgebiets - Szenario 2
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Im Segment Nahrungs- und Genussmittel, welches sowohl das Kernsortiment des
Edeka-Markts als auch das Kernsortiment des zusatzlich anzusiedelnden Getranke-
markts darstellt, wird nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner ein Marktanteil
in Hohe von rd. 17 % erreicht werden kdnnen. Der prospektiv hchste Marktanteil ist
aufgrund der rdumlichen Nahe zu den Verbrauchern innerhalb der Zone 1, also im Ge-
meindegebiet von GroB Kreutz (Havel) zu erwarten und wird bei rd. 22 % liegen.

Wahrend der Marktanteil im Segment Nahrungs- und Genussmittel gegenliber dem
Szenario 1 aufgrund des deutlich groBeren Verkaufsflachenzuwachses also hGher aus-
fallt, wird das Vorhaben im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren
und bezogen auf das gesamte Einzugsgebiet einen Marktanteil von lediglich rd. 5 %
bzw. bezogen auf die Einzugsgebietszone 1vonrd. 6 % erreichen, da Drogeriewaren nur
als Randsortiment von dem Edeka-Verbrauchermarkt angeboten werden. Flr das Sze-
nario 2 lasst sich also bereits tiber die Marktanteilsbetrachtung ablesen, dass das Vor-
haben zu keinen mehr als unwesentlichen Auswirkungen im Segment Gesundheits-
und Pflegeartikel/Drogeriewaren flihren wird, weshalb Dr. Lademann & Partner auf
eine entsprechende Wirkungsbetrachtung verzichtet haben.

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumséatze von rd. 10 %, die raumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind, in erster Linie von der sehr verkehrsgiinstigen Lage des Plan-
standorts begtinstigt und mit Kunden erzielt werden, welche auBerhalb des Einzugs-
gebiets leben und nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. im
Sinne einer Kopplungvon Versorgungseinkauf und Arbeitsweg), errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante
Brutto-Umsatz des Vorhabens (Szenario 2) bei einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitat von rd. 3.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 9,4 Mio. € belaufen.

Umsatzstruktur des Vorhabens - Szenario 2

Branchenmix Verka ufsf!é che Flé'cr'le“n—

ingm produktivitat*

Nahrungs-und Genussmittel 2.540 3.500 8,8
adavon Edeka-Verbrauchermarkt 1.350 4,300 5,8
davon Getrankemarkt 750 1.600 1,2
davon kleinteiliger Einzelhandel 440 4.000 1,8

Gesundheits-und Pflegeartikel 75 4.500 0,3
davon Edeka-Verbrauchermarkt 75 4.500 0,3

Aperiodischer Bedarf 75 4.000 0,3
davon Edeka-Verbrauchermarkt 75 4.000 0,3

Gesamt 2.690 3.500 9,4

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

Tabelle 13: Umsatzstruktur des Vorhabens - Szenario 2
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Im Hinblick auf die angenommenen Flachenproduktivitdten sei zunachst grundsatzlich
aufdie umfangreichen Ausfiihrungenin Kapitel 6.1.1 verwiesen. Fiir das Szenario 2 sind

dartber hinaus folgende Dinge zu bertcksichtigen:

B Verschiedenen Quellen (u.a. BBE Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels

2020) zufolge erzielen Getrankefachmarkte/Getrankeabholmarkte Flachen-pro-
duktivitaten von im Schnitt rd. 1.600 € je gm Verkaufsflache, die im Maximum je-
doch bei rd. 1.800 € je gm Verkaufsflache liegen kénnen. Orientiert man sich an
diesen Werten und bericksichtigt, dass sich die fiir einen Getrankemarkt am Plan-
standort unterstellte Verkaufsflache von rd. 750 gm weit oberhalb der durch-
schnittlichen Verkaufsflachendimensionierung von Getrankefachmarkten bewegt,
kann mit der Annahme, dass ein potenzieller Getrdnkemarkt am Planstandort eine
Flachenleistungvonrd.1.600 € je gm Verkaufsflache erreichen knnte, demworst-
case-Ansatz voll entsprochen werden.

Da auch der geplante Edeka-Verbrauchermarkt, als typischer Lebensmittelvollsor-
timenter, in groBerem Umfang Getranke anbieten wird, wirde sich dessen unmit-
telbare Nachbarschaft zu einem Getrankefachmarkt in gewissem MafBe dampfend
auf die Umsatzleistung auf dieser Teilflache auswirken. Dies haben Dr. Lademann &
Partner flr das Szenario 2 insofern bertcksichtigt, als dass die von dem Edeka-
Markt im Segment Nahrungs- und Genussmittel erzielbare Flachenleistung gegen-
Uber dem Szenario 1 leicht abgesenkt wurde.

Da im Rahmen von Szenario 2 kein Drogeriemarkt am Vorhabenstandort angesie-
delt werden wirde, kénnte der Edeka-Verbrauchermarkt im Segment Gesund-
heits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren, welches dieser als typisches Randsorti-
ment anbietet, hbhere Umsatze erzielen als im Rahmen von Szenario 1. Dies haben
Dr. Lademann & Partner bei der Bezifferung der Flachenleistung ebenfalls bertick-
sichtigt (vgl. Tabellen 11 und 13).

Flr das Vorhaben ist im Rahmen von Szenario 1 von einem
prospektiven Marktanteil innerhalb des Einzugsgebiets von insgesamt
rd. 12 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus,
unter zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 11,7 Mio. €.

Im Rahmen von Szenario 2 ist flir das Vorhaben von einem
prospektiven Marktanteil innerhalb des Einzugsgebiets von rd. 9 %
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 9,4 Mio. €.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den Einzel-
handel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das Vorha-
ben bis zum Jahr 2025 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 jeweili-
gen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentraler
Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert werden. Einen
wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die
Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhaben-
standort. Daneben ist zu bertcksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort
tendenziell weniger von einem Ansiedlungsvorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind hinsichtlich der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente nicht direkt am Marktanteil ablesbar (Ausnahme: geringer Verkaufsflachenzu-
wachs im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel im Rahmen von Szenario 2). Viel-
mehr mussen fir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nach-
frageplattform bis zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens (pros-
pektiv 2025) sowie die Nachfragestréme berlicksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Wachstum des lokalen Absatzmarkts
infolge der prognostizierten Bevolkerungszuwachse profitieren. Dieser Effekt ist
zwar nicht vorhabeninduziert, erhdht allerdings die Kompensationsmadglichkeiten
des drtlichen Einzelhandels (v.a. in der Zone 1) und ist somit wirkungsmildernd zu
beriicksichtigen.

® Wirkungsmildernd fir die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets schlagt weiter-
hin zu Buche, dass das Vorhaben in erheblichem MaBe dazu in der Lage sein wird,
bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet geta-
tigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Die Nachfrageabfllisse werden dadurch beglinstigt, dass im
Einzugsgebiet derzeit kein modern aufgestellter Vollsortimenter verortet ist (=qua-
litatives Versorgungsdefizit). Zudem gibt es aktuell keinen Drogeriefachmarkt, was
im Rahmen von Untersuchungsszenario 1 ebenfalls zu bertcksichtigen ist. Das
Vorhaben wird (unabhéngig von der konkreten Konstellation) zur Behebung
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des qualitativen Versorgungsdefizits beitragen konnen und somit dazu in der
Lage sein, einen nicht unerheblichen Teil der bisherigen Nachfrageabfliisse
aus dem Einzugsgebiet auf sich umzulenken.

B Vondenderzeit bestehenden Nachfrageabfllissen aus dem Einzugsgebiet des Vor-
habens profitieren vor allem die unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets gelege-
nen, verkehrlich gut erreichbaren und attraktiv aufgestellten Handelsstandorte
und dabei insbesondere die umliegenden Lebensmittelvollsortimenter/Grof3fla-
chenformate und Drogeriefachmarkte (Szenario 1). Die besonders relevanten Ver-
sorgungsalternativen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets wurden im Rah-
men von Kapitel 5.2. bereits konkret bestimmt. Da das Vorhaben in der Lage sein
wird, einen nicht unerheblichen Teil der derzeitigen Kaufkraftabfllisse zurlickzuho-
len, wird es zu vorhabeninduzierten Umsatzriickgdngen an Versorgungsstand-
orten unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets kommen. Dies wurde im Rah-
men der nachfolgenden Wirkungsprognose berticksichtigt.

B Wenngleich die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat auch innerhalb
der Zone 1 bei deutlich weniger als 100 % liegt, ist davon auszugehen, dass die dor-
tigen Anbieter bezogen auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel schon heute
in gewissem MaBe von Nachfragezufllissen aus der Einzugsgebietszone 2 (v.a. aus
den nérdlich der BAB 2 gelegenen Ortsteilen von Kloster Lehnin) profitieren kén-
nen. Da ein Teil dieser Nachfragezufliisse auf das Vorhaben umgelenkt werden
wird, werden sich die Anbieter in der Zone 1 mit zusatzlichen Umsatzriickgdngen
konfrontiert sehen. Dieser Effekt wurde fiir den Bestandseinzelhandel in der
Zone 1 somit wirkungsverschirfend beriicksichtigt.

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

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfungim Einzugsgebiet, also iber den Marktanteil,
abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohne-
hin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteil von maximal
etwa 2 %-Punkten bei den Randsortimenten angenommen werden, dass die Wirkun-
gen auf den Einzelhandel vor Ort kritische Gr6Benordnungen bei weitem nicht errei-
chen. Wirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen
moglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sport-
artikel, Blcher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles Geschaftsjahr bezie-
hen, wirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und damit auch die Um-
satzumverteilungswirkungen durch das Gesamtvorhaben nur sehr gering waren. Vor
diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungs-
wirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen verzichtet.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Szenario 1
Nahrungs-und Genussmittel

An den untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich der Um-
satz im Segment Nahrungs- und Genussmittel derzeit auf rd. 17 Mio. €. Berticksichtigt
man die durch das Marktwachstum ausgeldsten vorhabenunabhangigen Umsatzzu-
wachse (rd. 0,4 Mio. €), ist fiir das Prognosejahr 2025 von einem Umsatz im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel in H6he von rd. 17,4 Mio. € fiir den Bestands-
einzelhandel innerhalb des Einzugsgebiets auszugehen.

Das Vorhaben wird im Rahmen von Szenario 1 mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet
einen Umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 7,3 Mio. € erzielen
(ohnerd. 0,8 Mio. € nichtim Einzugsgebiet umverteilungsrelevante Streuumséatze). Da-
bei wird das Vorhaben dazu in der Lage sein, einen wesentlichen Teil der bisherigen,
durch das innerhalb des Einzugsgebiets bestehende qualitative Versorgungsdefizit
verstarkten Kaufkraftabfllisse zu binden (insgesamt rd. 4 Mio. €). Diese Umsatze flie-
Ben derzeit insbesondere attraktiv aufgestellten Versorgungsstandorten unmittelbar
auBerhalb des Einzugsgebiets zu und werden gegenliber dem Bestandseinzelhandel
im Einzugsgebiet in gewisser Hohe (rd. 3.4 Mio. €) somit nicht verdrangungswirksam
(wirkungsmildernder Effekt flir die Betriebe im Einzugsgebiet). Ein Teil der Nachfrage-
abflisse aus der Zone 2 (rd. 0,6 Mio. €) flieBt aber bereits heute den Versorgungs-
standorten innerhalb der Zone 1 zu, wird klinftig auf das Vorhaben umgelenkt werden
und ist flr die Anbieter in der Zone 1 daher wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen.
Der im Einzugsgebiet tatsachlich umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz betragt
demnach insgesamt rd. 3,9 Mio. €.

Stellt man diesen prifungsrelevanten Vorhabenumsatz dem nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet flir das Prognosejahr 2025 in H6he von rd.
17,4 Mio. € gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 22,3 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch in unterschiedlich starkem MaBe auf die untersuchten
Versorgungsstandorte im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen in-
nerhalb der Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) héher ausfallen als in der Zone 2 (Umlandein-
zugsgebiet).

Da sich der vorhabenrelevante Einzelhandelsbestand in wesentlichem MaBe auf den
Ortskernvon Grof3 Kreutz konzentriert, kann davon ausgegangen werden, dass die dort
ansassigen Anbieter am starksten von dem Vorhaben betroffen sein werden. Dies gilt
in erster Linie fur den bestehenden Edeka-Verbrauchermarkt, welcher einen erhebli-
chen Teil seiner Umsatze an das Vorhaben verlieren wird.

Die beiden ebenfalls im Ortskern ansassigen Lebensmitteldiscounter Netto und Norma
werden ebenso deutlich geringfligiger von dem Vorhaben betroffen sein wie die
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Streulagenin der Zone 1 bzw. derim Ortsteil Schenkenberg ansassige Supermarkt. Dies
ist vordergriindig auf die sehr Uberschaubaren Angebots- und Zielgruppenuber-
schneidungen mit dem Vorhaben zurtickzufihren.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fir die einzelnen Standortlagen im
Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die
Kompensations- und Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Einzelhandelsvorhabens in GroB Kreutz - Szenario 1

Ortskern GroB Zonel Zone?2

Nahrungs-und Genussmittel Kreutz Streulage Gesamt Streulage Gesamt Gesamt
Umsatzvor Ort aktuell 14,10 2,20 16,29 0,69 0,69 16,98
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,38 0,02 0,40 0,00 0,00 0,40
Umsatzvor Ort (2025) 14,48 2,21 16,69 0,69 0,69 17,38
Vorhabenumsatz(ohne Streuumsitze) 5,86 0,24 6,10 1,22 1,22 7,32
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -2,75 -0,11 -2,87 -1,16 -1,16 -4,03
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen 0,56 0,02 0,58 0,00 0,00 0,58
|nnerha||:) des Elnlzugsgeblets 366 015 381 0,06 006 3,87
umvert Vorhaber
F R
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 25,3% 6,9% 22,8% KA. KA. 22,3%

des bestehenden Einzelhandels (2025)

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

Tabelle 14: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens (Szenario 1) im Segment Nah-
rungs-und Genussmittel

Wie bereits ausfihrlich beschrieben, ist davon auszugehen, dass viele Verbraucher aus
der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) bzw. aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens gegen-
wartig an vollsortimentierten Versorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets
einkaufen. Mit der geplanten Ansiedlung eines modernen Edeka-Verbrauchermarkts
wird perspektivisch ein signifikanter Teil dieser derzeit abflieBenden Kaufkraft inner-
halb des Einzugsgebiets gebunden werden und der Nachfrageabfluss damit verbun-
den deutlich reduziert werden kénnen. Somit wird das Vorhaben auch zu spirbaren
Umsatzriickgangen an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets flihren, welche aktu-
ell von den Zufllissen profitieren.

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kdnnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer Uberschlagigen Berechnung den Umsatzanteil des Vorhabens,
welcher derzeit Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und durch das Vor-
haben in das Einzugsgebiet zurtickgeholt werden wird (rd. 3,4 Mio. €), vollstandig ge-
gen die nachstgelegenen, untersuchten Einzelhandelsstandorte gerechnet (worst-
case-Szenario). Fir die geplante Edeka-Ansiedlung sind dabei vor allem die umliegen-
den SB-Warenhauser/Verbrauchermarkte an den in Kapitel 5.3 beschriebenen Versor-
gungsstandorten von besonderer Wettbewerbsrelevanz. Daraus resultieren folgende
Umsatzriickgange:
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Vorhabeninduzierte Umsatzriickgdnge an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets im Segment
Nahrungs- und Genussmittel - Szenario 1

Umsatzohne Vorhabeninduzierter

Vorhabeninduzierter

Standorte Vorhabfen 2924 Umsatzrt‘.ickg.ang e i e
in Mio. € in Mio. €
Innenstadt Brandenburg 8,0 -0,1 -1,7%
EKZ Wust Brandenburg 24,3 -1,8 -7,2%
B-Zentrum Am Strengfeld Werder 19,1 -0,9 -4,9%
B-Zentrum Havelauen Werder 7,8 -0,3 -4,4%
Streulage Kloster Lehnin (Edeka) 4,3 -0,3 -6,4%
Gesamt 63,4 -3,4 -5,4%

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH. Werte gerundet.

Tabelle 15: Umsatzumverteilungswirkungen gegeniiber umliegenden Einzelhandelsstandorten (Segment
Nahrungs-und Genussmittel) - Szenario 1

Wie die Zahlen zeigen, werden sich die Umsatzriickgadnge bei den Vollsortimentern an
den untersuchten Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets, die derzeit am starks-
tenvon den Kaufkraftzuflissen aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens profitieren, fla-
chendeckend unterhalb des 10 %-Abwagungsschwellenwerts bewegen. Von der
starksten Betroffenheit ist dabei fur das Einkaufszentrum Wust in Brandenburg bzw.
das dort ansassige Kaufland SB-Warenhaus auszugehen, da dieses ein sogstarkes
GroBflachenformat an einem Agglomerationsstandort darstellt und v.a. fir die Ver-
braucher aus dem derzeit unterversorgten westlichen Gemeindegebiet von GroB3
Kreutz (Havel) und somit fiir einen groBen Teil der im Einzugsgebiet des Vorhabens le-
benden Verbraucher sehr gut zu erreichen ist. Von einer héheren Betroffenheit ist zu-
dem fir den Edeka-Markt in Kloster Lehnin auszugehen, der fiir die Verbraucher aus
dem nordlichen Gemeindegebiet von Kloster Lehnin im Zuge der Vorhabenrealisierung
ein Stlck weit an Versorgungsbedeutung verlieren wird.

Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren

Andenuntersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belauft sich der Um-
satzim Segment Nahrungs- und Genussmittel derzeit auf rd. 1,1 Mio. €. Da hieran auch
das erwartbare Marktwachstum kaum etwas andern wird, ist fiir das Prognosejahr
2025 ebenfalls von einem Umsatz im Segment Gesundheits- und Pflegearti-
kel/Drogeriewaren in Héhe von rd. 1,1 Mio. € fiir den Bestandseinzelhandel inner-
halb des Einzugsgebiets auszugehen.

Das Vorhaben wird im Rahmen von Szenario 1 mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet
einen Umsatz im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren von rd. 2,5
Mio. € erzielen (ohne rd. 0,3 Mio. € nicht im Einzugsgebiet umverteilungsrelevante
Streuumsatze). Dabei wird das Vorhaben dazu in der Lage sein, einen wesentlichen Teil
der bisherigen, insbesondere aufgrund der Angebotsliicke im Drogeriesegment
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bestehenden Kaufkraftabflliisse zu binden (insgesamt rd. 2 Mio. €). Diese Umsétze flie-
Ben derzeit attraktiv aufgestellten Versorgungsstandorten unmittelbar auBerhalb des
Einzugsgebiets zu und werden gegenuber dem Bestandseinzelhandel im Einzugsge-
biet somit nicht verdrangungswirksam (wirkungsmildernder Effekt flir die Betriebe im
Einzugsgebiet). Der im Einzugsgebiet tatsachlich umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz betragt demnach insgesamt rd. 0,5 Mio. €.

Stellt man diesen prifungsrelevanten Vorhabenumsatz dem nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet fiir das Prognosejahr 2025 in Hohe von rd.
1,1 Mio. € gegenuiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 45,7 %.

Wirkungsprognose des Einzelhandelsvorhabens in GroB3 Kreutz - Szenario 1

Gesundheits-und Ortskern GroB Zonel Zone?2

Pflegeartikel/Drogeriewaren Kreutz Streulage Gesamt Streulage Gesamt Cesamt
Umsatzvor Ort aktuell 0,98 0,15 1,13 0,00 0,00 1,13
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,01 0,00 0,02 0,00 0,00 0,02
Umsatzvor Ort (2025) 1,00 0,15 1,15 0,00 0,00 1,15
Vorhabenumsatz(ohne Streuumsitze) 1,89 0,21 2,10 0,42 0,42 2,52
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -1,42 -0,16 -1,57 -0,42 -0,42 -1,99
innerhalb des Einzugsgebiets 047 0,05 0,52 0,00 0,00 052

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

desbestehenden Einzelhandels (2025)

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

Tabelle 16: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens (Szenario 1) im Gesundheits- und
Pflegeartikel/Drogeriewaren

Die Umsatzriickgange betreffen allerdings ausschlieBlich die Lebensmittelmarkte,
welche Drogeriewaren lediglich als erganzendes und deutlich untergeordnetes Rand-
sortiment fuhren, und eine Apotheke, da innerhalb des gesamten Einzugsgebiets kein
strukturpragender und unmittelbar mit einem potenziellen Drogeriefachmarkt ver-
gleichbarer Drogerieanbieter ansassig ist.

Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass viele Verbraucher aus dem Einzugsge-
biet des Vorhabens ihre Nachfrage nach Drogeriewaren an Versorgungsstandorten au-
Berhalb des Einzugsgebiets decken. Mit der potenziellen Ansiedlung eines Drogerie-
markts am Vorhabenstandort wiirde perspektivisch ein signifikanter Teil dieser derzeit
abflieBenden Kaufkraft innerhalb des Einzugsgebiets gebunden werden und der Nach-
frageabfluss damit verbunden deutlich reduziert werden kdnnen. Somit wirde das
Vorhaben auch zu spurbaren Umsatzriickgangen an Standorten auBerhalb des Ein-
zugsgebiets fuihren, welche aktuell von den Zufliissen profitieren.

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kénnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer Uberschlagigen Berechnung den Umsatzanteil des Vorhabens,
welcher derzeit Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und durch das
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Vorhaben in das Einzugsgebiet zurtickgeholt werden wird (rd. 2 Mio. €) vollstandig ge-
gen die nachstgelegenen, untersuchten Einzelhandelsstandorte gerechnet (worst-
case-Szenario). Fir die potenzielle Ansiedlung eines Drogeriemarkts waren dabei vor
allem die umliegenden Drogeriefachmarkte an den in Kapitel 5.3 beschriebenen Ver-
sorgungsstandorten von besonderer Wettbewerbsrelevanz. Daraus resultieren fol-
gende Umsatzriickgange:

Vorhabeninduzierte Umsatzriickgdnge an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets im Segment
Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren - Szenario 1

Umsatzohne Vorhabeninduzierter . .
Vorhabeninduzierter

Standorte Vorhabfan 2.024 Umsatzrl'.ickg_ang Umsatzriickgangin%
in Mio. € in Mio. €
Innenstadt Brandenburg 5,0 -0,3 -6,8%
EKZ Wust Brandenburg 2,5 -0,5 -20,9%
B-Zentrum Am Strengfeld Werder 6,7 -0,8 -11,8%
B-Zentrum Havelauen Werder 3.4 -0,3 -9,4%
Streulage Kloster Lehnin (Edeka) 0,3 kA -3,7%
Gesamt 17,9 -2,0 -11,1%

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH. Werte gerundet.

Tabelle 17: Umsatzumverteilungswirkungen gegeniiber umliegenden Einzelhandelsstandorten (Segment
Gesundheits- und Pflegeartikel) - Szenario 1

Wie die Zahlen zeigen, ist an zwei der untersuchten Standortlage mit einer absatzwirt-
schaftlich ermittelten Umsatzumverteilungsquote von mehr als 10 % zu rechnen. Die
starkste Betroffenheit Iasst sich auch in diesem Fall fir das Kaufland SB-Warenhaus als
Teil des EKZ Wust in Brandenburg ableiten, da dieses fur die Verbraucher aus Grof3
Kreutz (Havel) von besonderer Versorgungsrelevanz ist und Drogeriewaren auf groBBer
Flache anbietet. Erhohte Umverteilungsquoten ergeben sich zudem flir das B-Zentrum
»,Am Strengfeld” in Werder (Havel). Hier sind mit dm und Rossmann gleich zwei Droge-
riefachmarkte ansassig.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben erreichen im
Rahmen von Szenario 1 nach den Worst-Case-Prognosen von Dr.
Lademann & Partner Werte von im Schnitt rd. 22 % (Nahrungs- und
Genussmittel) bzw. rd. 46 % (Gesundheits- und Pflegeartikel). Dabei
sind die hdchsten Auswirkungen jeweils fir den Ortskern von Grof3
Kreutz zu erwarten. Die untersuchten Standortlagen unmittelbar
auBerhalb des Einzugsgebiets werden deutlich geringer betroffen sein.
Hier werden die Auswirkungen gegentiber dem Brandenburger
Einkaufszentrum Wust bzw. dem dort ansassige Kaufland SB-
Warenhaus am hdchsten ausfallen.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen - Szenario 2

An den untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich der Um-
satz im Segment Nahrungs- und Genussmittel derzeit auf rd. 17 Mio. €. Beruicksichtigt
man die durch das Marktwachstum ausgeldsten vorhabenunabhangigen Umsatzzu-
wachse (rd. 0,4 Mio. €), ist flir das Prognosejahr 2025 von einem Umsatz im Segment
Nahrungs- und Genussmittel in Hohe vonrd. 17,4 Mio. € fiir den Bestandseinzelhandel
innerhalb des Einzugsgebiets auszugehen.

Das Vorhaben wird im Rahmen von Szenario 2 mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet
einen Umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 7,9 Mio. € erzielen
(ohnerd. 0,9 Mio. € nichtim Einzugsgebiet umverteilungsrelevante Streuumséatze). Da-
bei wird das Vorhaben dazu in der Lage sein, einen wesentlichen Teil der bisherigen,
durch das innerhalb des Einzugsgebiets bestehende qualitative Versorgungsdefizit
verstarkten Kaufkraftabfllsse zu binden (insgesamt rd. 4,3 Mio. €). Diese Umsétze flie-
Ben derzeit insbesondere attraktiv aufgestellten Versorgungsstandorten unmittelbar
auBerhalb des Einzugsgebiets zu und werden gegenliber dem Bestandseinzelhandel
im Einzugsgebiet in gewisser Héhe (rd. 3,7 Mio. €) somit nicht verdrangungswirksam
(wirkungsmildernder Effekt flir die Betriebe im Einzugsgebiet). Ein Teil der Nachfrage-
abfllisse aus der Zone 2 (rd. 0,6 Mio. €) flie3t aber bereits heute den Versorgungs-
standorten innerhalb der Zone 1 zu, wird kilinftig auf das Vorhaben umgelenkt werden
und ist fUr die Anbieter in der Zone 1 daher wirkungsverscharfend zu berticksichtigen.
Der im Einzugsgebiet tatsachlich umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz betragt
demnach insgesamt rd. 3,2 Mio. €.

Stellt man diesen prifungsrelevanten Vorhabenumsatz dem nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet fir das Prognosejahr 2025 in Hohe von rd.
17,4 Mio. € gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 24 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch in unterschiedlich starkem MaBe auf die untersuchten
Versorgungsstandorte im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen in-
nerhalb der Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) héher ausfallen als in der Zone 2 (Umlandein-
zugsgebiet).

Da sich der vorhabenrelevante Einzelhandelsbestand in wesentlichem MaBe auf den
Ortskernvon Grof3 Kreutz konzentriert, kann davon ausgegangen werden, dass die dort
ansassigen Anbieter am starksten von dem Vorhaben betroffen sein werden. Dies gilt
in erster Linie fur den bestehenden Edeka-Verbrauchermarkt, welcher einen erhebli-
chen Teil seiner Umsatze an das Vorhaben verlieren wird.

Die beiden ebenfalls im Ortskern ansassigen Lebensmitteldiscounter Netto und Norma
werden ebenso deutlich geringfligiger von dem Vorhaben betroffen sein wie die Streu-
lagen in der Zone 1 bzw. der im Ortsteil Schenkenberg ansassige Supermarkt. Dies ist
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vordergrundig auf die sehr Gberschaubaren Angebots- und Zielgruppen-uberschnei-
dungen mit dem Vorhaben zuriickzufiihren. Im Ortskern von Grof3 Kreutz (Havel) be-
findet sich allerdings auch ein Getrankefachmarkt (Getranke Hoffmann), welcher von
der potenziellen Ansiedlung eines Getrankemarkts am Vorhabenstandort in bedeuten-
dem MaBe betroffen wére.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fur die einzelnen Standortlagen im
Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die
Kompensations- und Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Einzelhandelsvorhabens in GroB Kreutz - Szenario 2

Nahrungs-und Genussmittel Ortsker;'irl::tli Streulage GZ;:;: Streulage Gz:s:?nzt Gesamt
Umsatzvor Ort aktuell 14,10 2,20 16,29 0,69 0,69 16,98
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,37 0,02 0,39 0,00 0,00 0,39
Umsatzvor Ort (2025) 14,47 2,21 16,68 0,69 0,69 17,37
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 6,31 0,26 6,57 1,31 1,31 7,89
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -2,97 -0,12 -3,09 -1,25 -1,25 -4,34
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,60 0,02 0,62 0,00 0,00 0,62
innerhalb des Einzugsgebiets 3,04 016 411 0,07 0,07 417

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

desbestehenden Einzelhandels (2025)

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

Tabelle 18: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens (Szenario 2) im Segment Nah-
rungs-und Genussmittel

Wie bereits ausfiihrlich beschrieben, ist davon auszugehen, dass viele Verbraucher aus
der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) bzw. aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens gegen-
wartig an vollsortimentierten Versorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets
einkaufen. Mit der geplanten Ansiedlung eines modernen Edeka-Verbrauchermarkts
wird perspektivisch ein signifikanter Teil dieser derzeit abflieBenden Kaufkraft inner-
halb des Einzugsgebiets gebunden werden und der Nachfrageabfluss damit verbun-
den deutlich reduziert werden kénnen. Somit wird das Vorhaben auch zu spirbaren
Umsatzriickgangen an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets flihren, welche aktu-
ell von den Zufliissen profitieren.

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kénnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer Uberschlagigen Berechnung den Umsatzanteil des Vorhabens,
welcher derzeit Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und durch das Vor-
habenindas Einzugsgebiet zuriickgeholt werden wird (rd. 3,7 Mio. €), vollstandig gegen
die nachstgelegenen, untersuchten Einzelhandelsstandorte gerechnet (worst-case-
Szenario). Fir die geplante Edeka-Ansiedlung sind dabei vor allem die umliegenden SB-
Warenhauser/Verbrauchermarkte an den in Kapitel 5.3 beschriebenen Versorgungs-
standorten von besonderer Wettbewerbsrelevanz. Daraus resultieren folgende Um-
satzriickgange:
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Vorhabeninduzierte Umsatzriickgdnge an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets im Segment
Nahrungs- und Genussmittel - Szenario 2

Umsatzohne Vorhabeninduzierter

Vorhabeninduzierter

Standorte Vorhabfen 2924 Umsatzrt‘.ickg'ang e i e
in Mio. € in Mio. €
Innenstadt Brandenburg 8,0 -0,1 -1,9%
EKZ Wust Brandenburg 24,3 -1,9 -7,8%
B-Zentrum Am Strengfeld Werder 19,1 -1,0 -5,3%
B-Zentrum Havelauen Werder 7,8 -0,4 -4,8%
Streulage Kloster Lehnin (Edeka) 4,3 -0,3 -6,9%
Gesamt 63,4 -3,7 -6,8%

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH. Werte gerundet.

Tabelle 19: Umsatzumverteilungswirkungen gegeniiber umliegenden Einzelhandelsstandorten (Segment
Nahrungs- und Genussmittel) - Szenario 2

Wie die Zahlen zeigen, werden sich die Umsatzriickgadnge bei den Vollsortimentern an
den untersuchten Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets, die derzeit am starks-
ten von den Kaufkraftzuflissen aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens profitieren,
auch im Rahmen von Szenario 2 flaichendeckend unterhalb des 10 %-Abwéagungs-
schwellenwerts bewegen. Von der starksten Betroffenheit ist dabei fur das Einkaufs-
zentrum Wust in Brandenburg bzw. das dort ansdssige Kaufland SB-Warenhaus aus-
zugehen, da dieses ein sogstarkes GroB3flachenformat an einem Agglomerationsstand-
ort darstellt und v.a. fur die Verbraucher aus dem derzeit unterversorgten westlichen
Gemeindegebiet von GroB Kreutz (Havel) und somit fir einen groBen Teil der im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens lebenden Verbraucher sehr gut zu erreichen ist. Von einer
hdheren Betroffenheit ist zudem flir den Edeka-Markt in Kloster Lehnin auszugehen,
der fir die Verbraucher aus dem ndrdlichen Gemeindegebiet von Kloster Lehnin vor-
habeninduziert ein Stiick weit an Versorgungsbedeutung verlieren wird.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben erreichenim
Rahmen von Szenario 2, wo nur die Auswirkungen im Segment
Nahrungs- und Genussmittel untersucht wurden, nach den Worst-
Case-Prognosen von Dr. Lademann & Partner Werte von im Schnitt rd.
24 %. Dabei sind die hdchsten Auswirkungen ftir den Ortskern von Grof3
Kreutz zu erwarten. Die untersuchten Standortlagen unmittelbar
auBerhalb des Einzugsgebiets werden deutlich geringer betroffen sein.
Hier werden die Auswirkungen gegentiber dem Brandenburger
Einkaufszentrum Wust bzw. dem dort ansassige Kaufland SB-
Warenhaus am hochsten ausfallen.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Einzelhandelsvorhaben in der Gemeinde GroB3 Kreutz mit einer geplanten Gesamt-
verkaufsflache von bis zu rd. 2.700 gm soll tiber die Neuaufstellung eines Bebauungs-
plans realisiert werden und ist damit nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB und 8§ 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. AuBerdem sind die Bestimmungen der ge-
meinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg®! sowie der Regionalen Planungsge-
meinschaft Havelland-Flaming32 zu berlicksichtigen.

GemaB Themenblock 2 (,,Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groBflachiger Ein-
zelhandel”) des LEP HR 2019 sind v.a. folgende, additiv verkn(pfte Kriterien3? flr die
Zulassigkeit des groBflachigen Einzelhandelsvorhabens in Treuenbrietzen von Bedeu-
tung:

B Ziel 2.6 Bindung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

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

B Ziel 2.7 Schutzbenachbarter Zentren

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

B Grundsatz2.8 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde groB3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentra-
len Orten sollen der zentralértlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

31 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019.

32 Der Regionalplan der regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming wurde vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Branden-
burg mit acht Urteilen vom 5. Juli 2018 fiir unwirksam erklart und ist damit nicht mehr anwendbar. Derzeit befindet sich allerdings
der Regionalplan Havelland-Fldming 3.0 in Aufstellung. Am 18.11.2021 wurde der Entwurf von der Regionalversammlung gebilligt
und die Durchflihrung des Beteiligungsverfahrens samt éffentlicher Auslegung beschlossen. Derzeit werden die eingegangenen Stel-
lungnahmen von der Regionalen Planungsstelle ausgewertet bzw. wird ein zweiter Planentwurf erarbeitet, ehe ein zweites 6ffentli-
ches Beteiligungs- und Auslegungsverfahren gestartet werden kann. Die im Entwurf des Regionalplans enthaltenen Ziele sind als in
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung in Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen bereits zu beriicksichtigen.

Ein Teil des Regionalplans (Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte) wurde bereits im Jahr 2020 erarbeitet und
Ende 2020 von der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt. Die darin formulierten Ziele der Raum-
ordnung waren im Zuge der Vorhabenbewertung entsprechend zu beriicksichtigen.

33 Da der Gemeinde GroB Kreutz von Seiten der Landesplanung keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen ist, sind die explizit fir

groBflachige Einzelhandelseinrichtungen innerhalb der Zentralen Orte formulierten Ziele (insbesondere Z. 2.13) bei der Bewertung
des in Rede stehenden Vorhabens nicht von Belang.
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B Ziel 2.12 Errichtung oder Erweiterung gro3flachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen auBBerhalb Zentraler Orte

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen
ist abweichend von Z 2.6 auch auBerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das
Vorhaben tberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem
Zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein Vorhaben dient Giberwiegend der Nah-
versorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 Quadrat-
meter nicht Gberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nah-
versorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.123 angeboten wer-
den. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fiir gréBere Verkaufs-
flachen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung des
Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbe-
schrankung entwickelbar.

(2) Inden gemaB Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Er-
richtung oder die Erweiterung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen Gber die
in Absatz 1 getroffenen Festlegungen hinaus zuldssig, wenn die zusatzliche vorha-
benbezogene Verkaufsflaiche 1 000 Quadratmeter nicht tberschreitet, wobei fur
diese keine Sortimentsbeschrankung zu beachtenist.

Zusatzlich sind auch einige im Rahmen von Themenblock 3 (,Zentrale Orte, Grundver-
sorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte”) formulierte Ziele und Grundsatze bei
der Beurteilung groB3flachiger Einzelhandelsvorhaben relevant:

B Grundsatz 3.2 Grundversorgung

Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert wer-
den.

B Ziel 3.3 Grundfunktionale Schwerpunkte - Festlegung durch die Regionalpla-
nung
Grundfunktionale Schwerpunkte werden im Land Brandenburg auBerhalb Zentra-
ler Orte in den Regionalplanen festgelegt. Die Grundfunktionalen Schwerpunkte
sind im Regionalplan als Ziel der Raumordnung festzulegen. Als Grundfunktionale
Schwerpunkte sind die funktionsstarken Ortsteile von geeigneten Gemeinden fest-
zulegen. Die Grundfunktionalen Schwerpunkte in den Achsengemeinden des Berli-
ner Umlandes sind innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung festzulegen.

Wie in Ziel 3.3 festgehalten, ermachtigt die Landesplanung die Trager der jeweiligen
Regionalplanung zur Ausweisung von sog. ,,Grundfunktionalen Schwerpunkten” au-
Berhalb der Zentralen Orte. Innerhalb der Grundfunktionalen Schwerpunkte sollen die
Grundfunktionen der Daseinsvorsorge mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs, die
Uber die értliche Nahversorgung hinausgehen, gesichert und die Grundversorgungs-
einrichtungen auBerhalb Zentraler Orte konzentriert werden. Die Ausweisung der
Grundfunktionalen Schwerpunkte orientiert sich id.R. an traditionellen
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Verflechtungen und einer ,Versorgung der kurzen Wege“. Dies setzt eine gute verkehr-
liche Erreich-barkeit der Grundfunktionalen Schwerpunkte voraus, welche auch eine
leistungsfahige Anbindung an umliegende Mittelzentren einschlieBt. Konkret kann ein
grundfunktionaler Schwerpunkt in einer Gemeinde (oder in einem Amt) grundsatzlich
nur dann festgelegt werden, wenn die von der Landesplanung definierten Kriterien3*
hinreichend erfillt werden. Mit der Festsetzung als Grundfunktionaler Schwerpunkt
erhalten die entsprechenden Ortsteile/Gemeinden erweiterte Moglichkeiten in den
Bereichen Siedlungsentwicklung und Entwicklung des gro3flachigen Einzelhandels.

Nachdem die Regionalversammlung Havelland-Flaming im Juni 2019 zunachst die
Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen hat, wurde Anfang
2020 der Beschluss zur Aufstellung des Sachlichen Teilregionalplans ,,Grundfunktio-
nale Schwerpunkte” gefasst. In der Folge wurde ein Entwurf erarbeitet, zu welchem die
beriihrten &éffentlichen Stellen sowie die Offentlichkeit zwischen dem 30. Juli 2020
und dem 1. Oktober 2020 Stellung nehmen konnten. Aus den eingegangenen Stellung-
nahmen hat sich jedoch kein wesentliches Anderungserfordernis ergeben, sodass der
Sachliche Teilregionalplan mit Stand vom 07. Oktober 2020 an die Landesplanungsbe-
horde weitergeleitet wurde. Diese genehmigte den Sachlichen Teilregionalplan im No-
vember 2020, womit er mit Bekanntmachung der Genehmigungim Dezember 2020 in
Kraft getretenist. Der Inhalt des Sachlichen Teilregionalplans ist bei der Bewertung von
groBflachigen Einzelhandelsvorhaben zu beriicksichtigen.

Dem Entwurf des Sachlichen Teilregionalplans Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale
Schwerpunkte”vom 07. Oktober 2020 kann entnommen werden, dass in den zur Pla-
nungsregion Havelland-Flaming gehdrigen Landkreisen Havelland, Potsdam-Mittel-
mark und Teltow-Flaming als Ergebnis eines umfassenden funfstufigen Prifschemas
insgesamt 31 Ortsteile als Grundfunktionale Schwerpunkte gemaf3 Z 3.3. LEP HR 2019
festgelegt wurden. Diesen 31 Ortsteilen kommt bei der Sicherung der Grundversorgung
auBerhalb der Zentralen Orte eine besondere Rolle zu und sie erhalten Entwicklungs-
praferenzen hinsichtlich der Siedlungsentwicklung sowie der Entwicklung groBflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe (bis zu 2.500 gm Verkaufsflache gemaf LEP HR).

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt
auf die Einfiigung in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein Vorhaben raumordne-
risch zulassig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum entspricht, d.h.

34 Die Landesplanung stellt folgende Anforderungen an Grundfunktionale Schwerpunkte gemaB Z 3.3 LEP HR 2019: Sitz der Kommu-
nalverwaltung, Schule der Primarstufe, Angebote fiir die Jugend- und Altenbetreuung, allgemein- und zahnmedizinische Versorgung,
Apotheke, bestehende stationare Einzelhandelsangebote mit nahversorgungsrelevantem Sortiment, Bank- oder Sparkassenfiliale,
Postdienstleister und Anbindung an den OPNV.
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nicht wesentlich Gber diesen hinausreicht und funktional der Aufgabe innerhalb des
zentral6rtlichen Gefuiges entspricht. Das Ziel 2.6 im LEP HR 2019 bindet groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen an zentrale Orte.

Der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) ist von Seiten der Landesplanung keine zentral6rt-
liche Funktion zugewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist Gro3 Kreutz
(Havel) demnach nur bedingt als Standort flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe ge-
eignet. Jedoch wird in Kapitel 3 des LEP HR 2019 darauf hingewiesen, dass die Funkti-
onen der Grundversorgung, wozu auch die Bereitstellung von Gutern des taglichen
Grundbedarfs zahlt, in allen Gemeinden des Planungsraums abgesichert werden sol-
len. Damit verbunden besagt Plansatz2.12 (Z), dass die Errichtung oder Erweiterung
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auch auBerhalb von Zentralen Orten zulds-
sigist, sofern das Vorhaben ganz Giberwiegend der Nahversorgung dient und sich der
Standort in einem Zentralen Versorgungsbereich befindet?®.

GemaRl dem LEP HR 2019 dient ein Vorhaben Giberwiegend der Nahversorgung, wenn
die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache 1.500 gm nicht tberschreitet und auf
mindestens 75 % der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten
werden. Das Gesamtvorhaben ist in beiden Szenarien schwerpunktmafig auf den tag-
lichen Bedarf ausgerichtet und dient hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung
der Grundversorgung in der Gemeinde Grof Kreutz (Havel). Aperiodische Randsorti-
mente entfallen unabhangig des gepriiften Szenarios auf maximal rd. 10 % Ge-
samtverkaufsflache.

Wenngleich der im LEP HR 2019 festgesetzte Schwellenwert im Zuge der Ansiedlung
eines Edeka-Verbrauchermarkts mit einer Verkaufsflache von 1.500 gm - als ,,Haupt-
komponente” des Gesamtvorhabens - nicht Gberschritten werden wirde, wéare eine
solche Uberschreitung durch die ergénzende Ansiedlung von Betrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten und unter vollstandiger einzelhandelsrelevanter
Ausnutzung des am Standort verfligbaren Flachenpotenzials, die im Sinne eines worst-
case-Ansatzes unterstellt wurde, gegeben. Eine Uberschreitung der von der Landes-
planung definierten Verkaufsflachenobergrenze fir ein gro3flachiges Einzelhandels-
vorhaben auBerhalb der Zentralen Orte ist in zwei Fallen aber ausnahmsweise zulassig:

®  Wenn die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage filr groBere Verkaufsflachen
im Bereich der Nahversorgung schafft.

® Wenn die Gemeinde von Seiten der Regionalplanung im Rahmen eines Regional-
plans als ,,Grundfunktionaler Schwerpunkt” festgelegt wurde. In diesem Fall greift
Ziel 2.12 Absatz 2, welcher abweichend von Absatz 1 in einer solchen Gemeinde
auch die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen mit einer Ver-
kaufsflache von maximal 2.500 gm zulasst.

35 Die Frage der st&dtebaulichen Integration des Vorhabenstandorts wird in Kap. 7.4 beleuchtet.
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Aktuell gibt esin der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) keinen zeitgeman aufgestellten Le-
bensmittelvollsortimenter mit hoher Service- und Frischekompetenz. Der im OT Grof3
Kreutz ansassige Edeka-Markt kann den aktuellen Marktanforderungen in seiner der-
zeitigen Dimensionierung nicht mehr gerecht werden und die Prasentation eines mo-
dernen Vollsortiments daher nicht leisten. Es besteht somit ein signifikantes qualita-
tives Versorgungsdefizit in der 6rtlichen Nahversorgungsstruktur, welches mit er-
heblichen Kaufkraftabfllissen an Versorgungsstandorte auBBerhalb des Gemeindege-
biets von GroB Kreutz (Havel) einhergeht. Die Grundversorgung in der wachsenden Ge-
meinde Gro3 Kreutz (Havel) ist unter qualitativen (und auch raumlichen) Gesichts-
punkten derzeit noch nicht adédquat abgesichert.

Vor diesem Hintergrund und um die bestehende raumliche Versorgungsliicke im be-
volkerungsreichen westlichen Gemeindegebiet zu schlieBen, sieht das kommunale
Einzelhandels- und Zentrenkonzept am Vorhabenstandort die Entwicklung eines Nah-
versorgungszentrums vor. Eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich, die ge-
maR Plansatz 2.12 LEP HR notwendig ist, um groBflachigen Einzelhandel mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten am Planstandort zu etablieren, lasst sich stadte-
baulich aber nur dann rechtfertigen, wenn lber den geplanten Edeka-Markt hinaus
noch weitere zentrentypische und zugleich nahversorgungsrelevante Nutzungen am
Vorhabenstandort etabliert werden. Eine Uberschreitung der von der Landesplanung
definierten Verkaufsflachenobergrenze fir ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben
auBerhalb der Zentralen Orte ist also notwendig, um die geschilderten qualitativen
und rdumlichen Mangel der Nahversorgungsstrukturin GroB Kreutz (Havel) besei-
tigen und somit der raumordnerischen Zielstellung, die Grundversorgungin allen
Gemeinden der Planungsregion abzusichern, nachkommen zu kénnen.

Wie bereits beschrieben, istin der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) ein grundfunktionaler
Schwerpunkt im Ortsteil GroB Kreutz ausgewiesen. Dies gilt flir den Ortsteil Jeserig, wo
sich der Planstandort befindet, allerdings nicht. Dieser Ortsteil erhalt damit keine er-
weiterten, Uber die Festlegungen in Z 2.12 Absatz 1 LEP HR hinausgehenden Mdglich-
keiten hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung. Es muss stattdessen nachgewiesen
werden, dass die Kaufkraft in der Gemeinde GrofB Kreutz (Havel) eine Nachfrage fur
gréBere Verkaufsflachen schafft.

Die (wachsende) Bevolkerung von GrofB3 Kreutz (Havel) wird den nahversorgungsrele-
vanten Anbietern im Gemeindegebiet im Jahr 2025 (Jahr der Marktwirksamkeit des
Vorhabens) ein Nachfragepotenzial in HGhe von rd. 34,4 Mio. € offerieren (siehe Ta-
belle 5 auf der Seite 22). Hiervon entfallen allein rd. 30,3 Mio. € auf das Segment Nah-
rungs- und Genussmittel. Nimmt man im Rahmen einer theoretischen, raumordneri-
schen Betrachtung an, dass das Vorhaben seinen gesamten Umsatz im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel (rd. 8,1 Mio. € in Szenario 1 bzw. rd. 8,8 Mio. € in Szenario 2)
mit Verbrauchern aus der Gemeinde GrofB Kreutz (Havel) erwirtschaften wird, wiirde es
rd. 27 % (Szenario 1) bzw. rd. 29 % (Szenario 2) der in GroB Kreutz (Havel) vorhandenen
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Nachfrage nach Nahrungs- und Genussmitteln binden. Es stiinde somit noch immer
der deutlich Gberwiegende Teil der drtlichen, sortimentsspezifischen Nachfrage (mehr
als 70 % bzw. mindestens rd. 21,5 Mio. €) anderen Anbietern von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln zur Verfigung.

Dieses ,freie” Nachfragepotenzial reicht - auch unter Berticksichtigung immer beste-
hender Nachfrageabflisse an Versorgungsstandorte auBBerhalb von GroB3 Kreutz - aus,
um noch mindestens zwei weiteren strukturpragenden Lebensmittelmarkten (und v.a.
Anbietern aus dem durch das Vorhaben nicht abgedeckten Discountsegment) und an-
deren Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels eine auskdommliche Umsatzba-
sis zu sichern. Das Vorhaben wiirde somit kein so gro3es versorgungsstrukturelles Ge-
wicht erlangen, dass das Tragfahigkeitspotenzial fur andere Anbieter an anderer Stelle
im Gemeindegebiet ,wegbricht”. Insbesondere im Ortsteil GroB Kreutz (grundfunktio-
naler Schwerpunkt) bestlinde auch weiterhin die Méglichkeit, den Ortskern als einen
tragenden Standort der Grundversorgung zu positionieren.

Das Szenario 1 setzt sich mit der Moglichkeit der zusatzlichen Ansiedlung eines Droge-
riefachmarkts auseinander. Im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel bzw. Dro-
geriewaren, welches einen wichtigen Baustein einer adaquaten Grundversorgung dar-
stellt, wird die Bevélkerung der Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) dem &rtlichen Einzel-
handel im Jahr 2025 ein Nachfragepotenzial von rd. 4,2 Mio. € offerieren. Derzeit wird
das vorhandene Nachfragepotenzial v.a. von den strukturprégenden Lebensmittel-
markten, die Drogeriewaren als Randsortiment flihren, und kleinen Fachanbietern (v.a.
Apotheken) gebunden. Zudem flieBt ein erheblicher Teil der 6rtlich vorhandenen
Nachfrage an Versorgungsstandorte mit einem breiteren Drogeriewarenangebot au-
Berhalb von GrofB Kreutz ab. Die Verbraucher aus Grof3 Kreutz (Havel) missen derzeit
also grofBe Zeit- und Wegeaufwande in Kauf nehmen, um Anbieter mit einem breit ge-
facherten Drogeriewarenangebot vorfinden zu kénnen.

Im Rahmen von Szenario 1 wird flir das Vorhaben im Segment Gesundheits- und Pfle-
geartikel ein Umsatz in Hohe von rd. 2,8 Mio. € prognostiziert. Dies entspricht einem
Anteil am sortimentsspezifischen Nachfragepotenzial in der Gemeinde Grof3 Kreutz
(Havel) von rd. 67 %. Dieser vergleichsweise hohe Wert ist allerdings vor dem Hinter-
grund zu sehen, dass ein Drogeriefachmarkt mit einem breiten und tiefen Sortiment
kunftig die zentrale Anlaufstelle fur den Einkauf von Drogeriewaren innerhalb des Ge-
meindegebiets darstellen wirde. In jenen Orten, in denen mindestens ein Drogerie-
fachmarkt ansdssig ist, entféllt ,zwangslaufig” ein wesentlicher Teil der 6rtlichen
Nachfrage nach Drogeriewaren auf diese Betriebsform. Drogeriemarkte erreichen in
ihren Einzugsgebieten daher regelmaBig hohe Marktanteile.

Wie bereits in Kapitel 6.1. beschrieben, kommt es im Segment Drogeriewaren - vergli-
chen mit dem Lebensmittelsektor - zudem zu einer deutlich geringeren Ausdifferen-
zierung der Marktaufteilung. In einer Gemeinde in der GréBe von GroB Kreutz (Havel)
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wird sich nur ein leistungsfahiger Drogeriefachmarkt etablieren lassen, sodass dieser
»2automatisch” einen ganz erheblichen Teil der 6rtlichen Nachfrage nach Drogeriewa-
ren binden und einen entsprechend hohen Marktanteil erreichen wird. Nichtsdestot-
rotzwerden nochimmer mehr als 30 % der sortimentsspezifischen Nachfrage anderen
Anbietern von Drogeriewaren (Randsortiment der Lebensmittelmérkte, Apotheken)
zur Verfligung stehen, zumal sich der Umsatz eines potenziellen Drogeriemarkts am
Projektstandort zu einem nicht unwesentlichen Teil aus der Riuckholung von derzeit
aus dem Gemeindegebiet abflieBender Nachfrage speisen wiirde.

Insgesamt lasst sich somit festhalten, dass das Vorhaben allein vom értlichen
Nachfragepotenzial getragen werden kann und nicht von Nachfragezufliissen
aus umliegenden Kommunen abhéangig ist. Dabei wiirde das Vorhaben nicht in sol-
chem Umfang Kaufkraft binden, dass die Entwicklungsperspektiven an anderer Stelle
im Gemeindegebiet (v.a. im Ortsteil Gro3 Kreutz bzw. dem dortigen Ortskern) erheblich
eingeschrankt werden. Es verbliebe noch immer gentigend Nachfragepotenzial, um in
GroB Kreutz (Havel) eine raumlich-funktionale Arbeitsteilung verschiedener Grundver-
sorgungsstandorte, wie sie auch im kommunalen Einzelhandelskonzept als anzustre-
bendes Versorgungsmodell verankert ist, aufrechtzuerhalten. Vor diesem Hinter-
grund halten Dr. Lademann & Partner eine Uberschreitung des im LEP HR 2019
festgesetzten Schwellenwerts fiir Grundversorgungsstandorte auBerhalb Zent-
raler Orte im Falle der vergleichsweise nachfragestarken Gemeinde GroB Kreutz
(Havel) fiir vertretbar. Die hieriiber ermdglichte Umsetzung des in Rede stehenden
Vorhabens ware der Erreichung eines Gibergeordneten raumordnerischen Ziels, einer
Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse im gesamten Planungsraum, zutraglich.

Ohnehin ist zu berticksichtigen, dass Dr. Lademann & Partner im Sinne eines worst-
case-Ansatzes unterstellt haben, dass die am Vorhabenstandort tGber den Edeka-
Markt hinaus zu schaffenden Flachen (siehe Abbildung 1) vollstandig als Verkaufsfla-
chen einzustufen sind. Es ist allerdings nicht unwahrscheinlich, dass ein Teil dieser Fla-
chenvon Nicht-Handelsnutzungen (wie z.B. Dienstleistern oder Gastronomie3®) belegt
wird. Im Hinblick auf den nahversorgungsrelevanten Fachmarkt ist es insbesondere flir
das Szenario 2 (Getrankemarkt) zudem realistisch, dass die realisierte Verkaufsflache
letztlich geringer ausfallen wird als die unterstellten 750 gm.

Auch im Hinblick auf die realen Einkaufsverflechtungen im Raum bzw. deren Prognose
flr den Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens, bezieht sich das prospektive
Einzugsgebiet des Vorhabens in erster Linie auf das Gemeindegebiet von Grof3 Kreutz
(Havel). Dartiber hinaus zahlen Teile des gut an die Gemeinde bzw. den Vorhaben-
standort angeschlossenen Umlands (v.a. die nérdlich der BAB 2 gelegenen Ortsteile des
Lehniner Gemeindegebiets) zum Einzugsgebiet des Vorhabens. Mehr als 65 % der Ein-
wohner bzw. Verbraucher im Einzugsgebiet stammen aus dem Gemeindegebiet von

36 Insbesondere die von Backern und Fleischern genutzten Flachen werden regelmaBig zu einem groBeren Teil fiir gastronomische
Zwecke genutzt und sind im Sinne des Baurechts somit nicht vollstandig als Verkaufsflache zu bewerten.
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GroB Kreutz (Havel). In GroB Kreutz (Havel) selbst bzw. innerhalb der Einzugsgebiets-
zone 1 erreicht das Vorhaben, v.a. aufgrund der raumlichen Nahe zu den Verbrauchern
und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts, seine grofite
Marktdurchdringung (bzw. Nachfrageabschdpfung), auch weil die Verbraucher aus
dem Umland (Zone 2) alternative Versorgungsangebote in &hnlicher (oder noch kiirze-
rer) Entfernung zum jeweiligen Wohnstandort vorfinden kénnen.

Der Umsatzanteil, den das Vorhaben mit Verbrauchern aus GroB3 Kreutz (Havel) erwirt-
schaften wird, liegt deshalb nochmals deutlich oberhalb des Einwohneranteils und be-
ziffert sich nach Einschatzung der Gutachter auf etwa 75 %. Etwa 10 % der Umsatze
entfallen auf Streukunden, die rdumlich nicht genau zugeordnet werden kénnen, und
etwa 15 % der Umsétze entfallen auf Zufliisse aus dem Umland (v.a. aus dem nérdli-
chen Teil von Kloster Lehnin). Damit wird sich auch faktisch der deutlich Giberwiegende
Anteil des Vorhabenumsatzes aus dem Gemeindegebiet von Gro3 Kreutz (Havel) rek-
rutieren. Dem Vorhaben kann ein auf die lokale Bevolkerung ausgerichteter Versor-
gungsauftrag attestiert werden. Es wird weder zu erheblichen vorhabeninduzierten
Kaufkraftabziigen aus den umliegenden Gemeinden noch aus den benachbarten
Zentralen Orten (Oberzentrum Brandenburg an der Havel, Mittelzentrum Werder (Ha-
vel)) fihren. Negative Auswirkungen auf das raumordnerische Gleichgewicht sind
damit auszuschlieBen.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebiet
gemal LEP HR 2019 gerecht. Es bietet auf mindestens 90 % der
Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente an und wird
einen erheblichen Teil seines Vorhabenumsatzes mit Verbrauchern aus
dem Gemeindegebiet von GroB Kreutz (Havel) erwirtschaften.
Wesentliche Kaufkraftabzlige aus anderen Gemeinden/Zentralen
Orten wird es somit nicht ausldsen.

Zudem l3sst sich das Vorhaben (unabhangig vom Untersuchungs-
szenario) Uber das Ortliche Nachfragepotenzial tragen, ohne in einem
solchen Umfang Kaufkraft zu binden, dass die Entwicklungs-
perspektiven des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels an anderer
Stelle im Gemeindegebiet erheblich eingeschrankt werden. Eine
Uberschreitung der von der Landesplanung festgesetzten
Verkaufsflachenobergrenze fur gro3flachige Einzelhandelsvorhaben
auBerhalb zentraler Orte halten Dr. Lademann & Partner im Hinblick
auf die Ausnahmeregelung gema0 Plansatz 2.12 Abschnitt 1 LEP HR
deshalb flr raumordnerisch vertretbar.
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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 Gitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tber 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 Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Ober-
verwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Munster, AZ7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1
BS 108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert ab einer
Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den beste-
henden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert). Da-
bei handelt es sich jedoch lediglich um einen Orientierungswert. Je nach konkreter
Ausgangslage kdnnen auch bereits Umsatzriickgange von weniger als 10 % zu schadli-
chen Auswirkungen fiihren oder Umsatzriickgdnge von mehr als 10 % keine schadli-
chen Auswirkungen zur Folge haben. Es kommt immer auf die spezifische Situation im
Einzelfall an.

Voranzustellen ist an dieser Stelle zunachst, dass die vorhabenrelevanten Angebots-
strukturen in der Umlandzone 2 nur rudimentéar ausgepragt sind. Hier sind ausschlie3-
lich kleinflachige und spezialisierte sowie auf die lokale Nachfrage abzielende Ange-
botsformen (Béacker, Hofladen) verortet, die hinsichtlich der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevoélkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs zwar eine erganzende, je-
doch keinesfalls eine tragende Rolle spielen. Die Verbraucher aus dem unmittelbaren
Umland von GroB Kreutz (Havel) kaufen Lebensmittel und Drogeriewaren schon heute
Uberwiegend an Angebotsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets oder in Grof3
Kreutz (Havel) selbst ein. Die Auswirkungen des Vorhabens werden somit v.a. die
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dortigen Angebotsstrukturen betreffen, was die fur die Zone 2 ermittelten, rechnerisch
nicht mehr nachweisbaren absoluten Umsatzriickgange zeigen. In der Folge wird auf
weitere Ausfuhrungen zur Umlandzone 2 verzichtet.

Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass Dr. Lademann & Partner im Sinne eines worst-
case-Ansatzes davon ausgehen, dass die tiber den Edeka-Markt hinaus zur Verfugung
stehenden Flachen am Vorhabenstandort vollstandig der Prasentation von Einzelhan-
delsgutern dienen werden und somit als Verkaufsflache einzustufen sind. Faktisch wird
ein Flachenanteil aber mit groBer Wahrscheinlichkeit von Nicht-Handelsnutzungen
(z.B. konsumnahen Dienstleistungseinrichtungen) belegt werden. Dies gilt allein schon
deshalb, weil Backer und Fleischer, die zum typischen Handelsbesatz eines Nahversor-
gungszentrums zahlen, regelmaBig gastronomische Elemente inihre Flachen integrier-
ten (Café, Imbiss). Es kann daher davon ausgegangen werden, dass letztlich nicht die
vollen, indie Prifung eingestellten 2.700 gm Verkaufsflache am Standort realisiert und
die 6konomischen Auswirkungen des Vorhabens somit geringer ausfallen werden.

Nahrungs-und Genussmittel

Bezogen auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel wurde fir das Einzugsgebiet
und im worst-case im Rahmen der Wirkungsprognose eine prospektive Umsatzumver-
teilungsquote von rd. 22,3 % flir das Szenario 1 sowie von rd. 24 % fiir das Szenario 2
errechnet, welche sich somit oberhalb des 10 %-Abwagungsschwellenwerts bewegen.

Da sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbestand innerhalb der Gemeinde
GroB Kreutz (Havel) auf den Ortskern von GroB Kreutz konzentriert, werden die vor-
habeninduzierten Umsatzriickgdnge dort am starksten zu spiren sein. Dies gilt insbe-
sondere flr den dort ansassigen vertriebsliniengleichen Edeka-Verbrauchermarkt. Vor
allem bedingt durch eine deutlich gréBere und fur Vollsortimenter zeitgeméaBe Ver-
kaufsflachendimensionierung und die am Vorhabenstandort entstehenden Agglome-
rationseffekte wird der neu anzusiedelnde Edeka-Markt gegentiber diesem erhebliche
Wettbewerbsvorteile generieren kdnnen. Es muss insofern damit gerechnet werden,
dass ein groBer Teil des Kundenstamms des bestehenden Edeka-Markts vorhabenin-
duziert an den Planstandort ,abwandern” wird. Insbesondere Personen aus dem west-
lichen Gemeindegebiet von GroB Kreutz (Havel), die derzeit praferiert bei dem Edeka-
Verbrauchermarktim Ortskernvon Grof3 Kreutz einkaufen, werden kiinftig auf das Vor-
haben umgelenkt werden.

Wie bereits beschrieben, ist derzeit noch offen, wie die Firma Edeka nach der Vorha-
benrealisierung mit ihrem Bestandsmarkt im Ortskern von Grof3 Kreutz (Havel) umge-
hen wird. Aufgrund der erwartbaren hohen UmsatzeinbufB3en in Form von Kannibalisie-
rungseffekten im eigenen Filialnetz ist nicht auszuschlieBen, dass sich die Firma Edeka
letztlich dazu entscheiden wird, ihren Markt im dstlichen Gemeindegebiet von Grof3
Kreutz (Havel) zugunsten eines neuen und deutlich moderneren Markts im westlichen
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Gemeindegebiet aufzugeben. In diesem Falle wirde der Ortskern von Grof3 Kreutz ei-
nen wichtigen Magnetbetrieb verlieren.®’

Doch selbst wenn dieser Fall eintreten wiirde, wiirde der Ortskern von GroB Kreutz
seine Nahversorgungsfunktion fiir das dstliche Gemeindegebiet nicht verlieren.
Dies gilt v.a. deshalb, weil eine Bestandsgefahrdung der beiden im Ortskern von Grof3
Kreutz ansassigen Discountmarkte aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner sehr un-
wahrscheinlich ist. Von diesen Anbietern unterscheidet sich der am Planstandort an-
zusiedelnde Edeka-Markt als ,klassischer” Vollversorger hinsichtlich des Sortiments-
konzepts, der Warenprasentation, der Preispolitik und der Service- und Frischekompe-
tenz und damit auch in Bezug auf die Hauptzielgruppe wesentlich, sodass sich die
Wettbewerbsbeziehungen zwischen den Discountmarkten und dem Vorhaben deut-
lich abschwéachen. Personen, welche ihre Einkdufe bevorzugt an vollsortimentierten
Versorgungsstandorten tatigen, kaufen schon heute nicht bei den Discountern im
Ortskern von GroB Kreutz, sondern stattdessen bei dem bestehenden Edeka-Markt im
Ortskern oder an Versorgungsstandorten auBBerhalb des Einzugsgebiets ein. Die in Grof3
Kreutz (Havel) ansassigen Discountmarkte und der geplante Vollversorger werden sich
somit wechselseitig in ihrem Angebot ergdnzen und gemeinsam eine qualitativ hoch-
wertige Nahversorgungsstruktur innerhalb des Gemeindegebiets bzw. innerhalb des
Einzugsgebiets sicherstellen.

Ohnehin ware zu berlcksichtigen, dass in Verbindung mit einer vorhabeninduzierten
Betriebsaufgabe des Edeka-Bestandsmarkts in erheblichem MaBe Umsatzpotenziale
Lfrei“ werden wirden, die in der Folge v.a. dem neu anzusiedelnden Edeka-Markt zu-
flieBen wirden. Dieser wirde einen wesentlichen Teil seiner Umsatze also durch die
Bindung freigesetzter Nachfragepotenziale erwirtschaften, was gegentiber dem wei-
teren Bestandseinzelhandel im Einzugsgebiet (und v.a. den beiden Discountern im
Ortskern von GroB Kreutz (Havel)) in erheblichem MaBe wirkungsmildernd zu Buche
schlagen wirde. Zudem kénnten von den freigesetzten Umsatzpotenzialen auch die
beiden Discountmarkte einen gewissen Teil binden, da sie die einzigen beiden im 6stli-
chen Gemeindegebiet verbleibenden strukturpragenden Nahversorger darstellen wiir-
den und sich solche Personen, die ihre Einkdufe bevorzugt fuBlaufig bzw. in unmittel-
barer Wohnortnahe tatigen, in gewissem Maf3e auf diese Anbieter umorientieren duirf-
ten. Hierlber konnten die Lebensmitteldiscounter die vorhabeninduzierten Kauf-
kraftumlenkungseffekte ein Stiick weit kompensieren. Der gleiche Effekt wiirde im Ub-
rigen auch dann eintreten, wenn einer der beiden Lebensmitteldiscounter (im sehr un-
wahrscheinlichen Fall) vorhabeninduziert aus dem Markt austreten wiirde. Dies hatte

37 Gleichwohl ist nicht zwangsléufig davon auszugehen, dass ein méglicher Marktaustritt von Edeka einen langfristigen Leerstand hin-

terlassen wiirde. Dr. Lademann & Partner halten eine einzelhandelsrelevante Nachnutzung der Immobilie fiir realistisch. Das Ge-
baude eignet sich hinsichtlich seiner Dimensionierung beispielsweise fiir die Ansiedlung eines Nonfood-Discounters, der sich in An-
betracht des drtlich zur Verfligung stehenden Nachfragepotenzials wohl auch 6konomisch tragféahig darstellen lieBe. Die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit aperiodischen Bedarfsgiitern wére in GroB Kreutz (Havel)) unterhalb der Schwelle zur GroBflachig-
keit grundsétzlich jederzeit zuldssig. Da der Ortsteil GroB Kreutz zudem als grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt ist, sind hier
erweiterte Entwicklungsméglichkeiten fiir den groBflachigen Einzelhandel (auch mit aperiodischen Sortimenten) gegeben.
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eine Freisetzung bislang gebundener Umsatzpotenziale zur Folge, die sodannv.a. dem
verbleibenden Discountanbieter zuflieBen und diesem einen wesentlichen Umsatz-
schub verleihen wirden. Dass gleiche beide Lebensmitteldiscounter vorhabenindu-
ziert aus dem Markt austreten werden, kann somit vollstandig ausgeschlossen werden.

Es bleibt festzuhalten, dass der Ortskern von GroB Kreutz seine Nahversorgungs-
funktion fiir das 6stliche Gemeindegebiet auch dann nicht verlieren wiirde, wenn
der dortige Edeka-Markt seinen Betrieb vorhabeninduziert einstellen wiirde.
Gleichwohl wére der Ortskern mit einem gewissen (zumindest voribergehenden) At-
traktivitatsverlust konfrontiert. An dieser Stelle liegt es aber in der Hand der Gemeinde
GroB Kreutz (Havel) abzuwagen, ob man die mégliche Betriebsaufgabe eines Lebens-
mittelmarkts im Ortskern in Kauf nimmt, um hieriiber einen leistungsfahigen Einzel-
handelsstandort im derzeit unterversorgten westlichen Gemeindegebiet zu etablieren
und somit auf eine Optimierung der rdumlichen Verteilung des Nahversorgungsange-
bots hinzuwirken. Dies ware aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner in jedem Fall
nachvollziehbar, da der Sicherung einer flichendeckenden verbrauchernahen Versor-
gung und einer Qualifizierung der Nahversorgungsstruktur im gesamtstadtischen Kon-
text, die mit der Realisierung des Planvorhabens zweifelsohne einhergehen wiirde, aus
gutachterlicher Sicht Vorrang vor einem einzelbetrieblichen Schutz vor Konkurrenz
eingerdumt werden sollte. Dies gilt auch deshalb, weil das Bau- und Raumordnungs-
recht keinen einzelbetrieblichen Schutz vor Konkurrenz vorsieht, sondern auf den
Schutz ganzheitlicher Versorgungsstrukturen abzielt.®

Im Ortsteil Schenkenberg befindet sich ein kleinflachiger Supermarkt (,Mein Markt”),
fir welchen im Rahmen der Wirkungsprognose eine Umsatzumverteilungsquote in
Hbhe von rd. 6-7 % ermittelt (Streulagen Zone 1). In diesem Zusammenhang ist zu
konstatieren, dass das geplante Nahversorgungszentrum auf dem Vorhabenareal und
der Supermarkt im OT Schenkenberg auf sehr unterschiedliche Hauptzielgruppen fo-
kussiert sind. Der kleinflachige Supermarkt weist allein schon aufgrund seiner geringen
Verkaufsflachendimensionierung eine doch sehr begrenzte Sortimentsvielfalt auf und
stellt einen fuBlaufigen Nahversorger dar, der v.a. auf die tégliche Grundversorgung der
Verbraucher aus den umliegenden Wohnbereichen bzw. aus dem OT Schenkenberg
abzielt. Dabei spricht der Supermarkt v.a. auch weniger mobile Bevélkerungsgruppen
an, die auf gut zu erreichende Angebote angewiesen sind und eher kleinvolumige Ein-
kaufe tatigen. Flr diese Kundengruppe wird der Supermarkt auch zukiinftig eine wich-
tige Einkaufsalternative darstellen. Insgesamt steht hier also der wohnortnahe Einkauf
einer geringerenund zu Fuf3 oder mit dem Rad noch gut portablen Artikelanzahlim Vor-
dergrund (,Beutel-, bzw. Rucksack-Einkauf). Das Einzugsgebiet des Supermarkts geht
deshalb auch kaum tber den OT Schenkenberg hinaus.

38 Vgl. BVerwG vom 17.12.2009 Az. 4 C 1/08 a.a.0.) - Wettbewerbsneutralitat des Planrechts.
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Das auf dem Vorhabenareal geplante Nahversorgungszentrum wird angesichts seiner
verkehrsglnstigen Lage und dem eingeschrankten Wohngebietsbezug in erster Linie
auf groBvolumige Versorgungseinkdufe orientiert sein, die primar mit dem Auto ab-
transportiert werden missen (,Kofferraum-Einkaufe). Hierzu wird auch die geplante
groBBe Angebotsvielfalt und Verbundwirkung am Vorhabenstandort beitragen, die es
den Verbrauchern erméglicht ihre Versorgungseinkaufe ,in einem Rutsch” zu erledi-
gen. Damit verbunden wird das Nahversorgungszentrum auch ein deutlich weitlgufi-
geres Einzugsgebiet ansprechen kdnnen. Den ganz Gberwiegenden Teil seines Umsat-
zes wird das Planvorhaben also mit solchen Kunden generieren, die andere Einkaufs-
standorte mit vergleichbarem Angebot im Untersuchungsraum schon heute mit dem
Auto aufsuchen und somit nicht zur Hauptzielgruppe des kleinen Supermarkts im OT
Schenkenberg gehoren.

VordemHintergrund dieser Ausfiihrungen halten es Dr.Lademann & Partner nicht
fur wahrscheinlich, dass der Supermarkt in Schenkenberg seinen Betrieb vorha-
beninduziert wird einstellen miissen. Gleichwohl sieht sich der Supermarkt in Schen-
kenberg mit den gleichen Herausforderungen konfrontiert, denen alle kleinen Nahver-
sorger in landlich gepragten Rdumen bzw. in Bereichen mit begrenzten Nachfragepo-
tenzialen in ihrem Umfeld gegeniberstehen. Fir derartige Formate wird es immer
schwieriger sich am Markt zu halten, was nicht zuletzt die in jlingerer Vergangenheit
erfolgte SchlieBung des nah & frisch-Markts im GroB3 Kreutzer Ortsteil Deetz gezeigt
hat. Insofern steht der Supermarkt in Schenkenberg unabhangig von der Vorhabenre-
alisierung vor einer ungewissen Zukunft. Vor dem Hintergrund dieser fortschreitenden
Ausdiinnung der Nahversorgungsstrukturen in Iandlich/dorflich gepragten Bereichen
ist es jedoch umso wichtiger, leistungsfahige Grundversorgungszentren an Standorten
zu etablieren, die flir moglichst viele Verbraucher aus dem jeweiligen Bezugsraum ver-
kehrlich gut zu erreichen sind.

Da der geplante Edeka-Markt in signifikantem MaBe derzeit bestehende Kaufkraftab-
flisse aus dem Einzugsgebiet zurtickholen wird, wird es auch zu Umsatzriickgdngen an
Versorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets kommen. Diese Umsatzriick-
gange resultieren jedoch ganziiberwiegend aus der Umlenkung bzw. Riickholung
von Nachfrageabfliissen und nicht daraus, dass das Vorhaben in erheblichem
MaBe Kunden und Umsétze aus den Kerneinzugsgebieten der umliegenden Wett-
bewerbsstandorte bzw. zentralen Versorgungsbereiche und damit auch nicht aus
umliegenden zentralen Orten abziehen wird. Stattdessen wird der geplante Edeka-
Markt in erster Linie die im Einzugsgebiet vorhandene Nachfrage in starkerem MaBe
binden, von deren Abfluss aktuell Angebotsstandorte auBBerhalb des Einzugsgebiets
profitieren. Diesen Versorgungslagen geht also v.a. solche Kaufkraft verloren, die im
Sinne der raumordnerischen Zielstellung, die Grundversorgung der Gemeinden im ge-
samten Planungsraum abzusichern, eigentlich in Grof3 Kreutz (Havel) gebunden wer-
den sollte. Im Sinne einer Etablierung von wohnortnahen Versorgungsstandorten und
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der Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung ist eine Ruckholung von bestehen-
den Kaufkraftabflissen daher weder stadtebaulich noch raumordnerisch zu bean-
standen. Gleichwohl sind die Umsatzriickgange auf inre méglichen Folgewirkungen an
den betroffenen Standorten zu bewerten.

Die flr die untersuchten Standortlagen unmittelbar auBBerhalb des Einzugsgebiets er-
mittelten Umverteilungsquoten liegen flachendeckend deutlich unterhalb des 10 %-
Abwagungsschwellenwerts und deuten somit nicht auf vorhabeninduzierte Betriebs-
aufgaben an diesen Standorten hin. Es ist aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner
daher ausgeschlossen, dass die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungsstrukturen auBerhalb des Einzugsgebiets durch das auf die Sicherung der
Grundversorgungin GroB Kreutz (Havel) abzielende Einzelhandelsvorhabeniniih-
rer Funktionsfihigkeit beeintrdchtigt werden.

Die héchste absatzwirtschaftliche Umsatzumverteilungsquote wurde flr das Bran-
denburger Einkaufszentrum Wust bzw. das dort ansassige Kaufland SB-Warenhaus
ermittelt (rd. 7,2 % bzw. rd. 7,8 %), da dieser Standort v.a. flir die derzeit unterversorg-
ten Bereiche im westlichen Gemeindegebiet von GroB Kreutz (Havel) sehr schnell zu
erreichen ist und das Kaufland SB-Warenhaus als GroBflachenformat eine gro3e Sog-
kraft (v.a. im Hinblick auf den groBvolumigen Versorgungseinkauf) entfaltet. Wenn-
gleich die ermittelte Umsatzumverteilungsquote, die im Wesentlichen nur das Abeb-
ben der Kaufkraftzufllisse aus GroB Kreutz (Havel) reprasentiert, ohnehin nicht auf
einevorhabeninduzierte BetriebsschlieBung des leistungsfahig aufgestellten Kaufland
SB-Warenhauses schlieBen Iasst, ist flir den Handelsstandort Folgendes festzuhalten:

Das Einkaufszentrum Wust befindet sich im diinn besiedelten dstlichen Stadtgebiet
von Brandenburg (OT Wust) unmittelbar an der BundesstraBBe 1 und ist dabei deutlich
von umliegenden Wohnstrukturen abgesetzt. Es handelt sich somit um einen fuBlaufig
kaum erreichbaren und stadtebaulich nicht-integrierten Standort, der in wesentlichem
MaBe auf Autokunden abzielt und von kommunaler Seite aus entsprechend auch nicht
als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen ist. Das Kaufland SB-Warenhaus tragt
nur unwesentlich zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung im Brandenbur-
ger Stadtgebiet bei. Demnach handelt es sich im Sinne der Raumordnung nicht um
einenschiitzenswerten Standortbereich. Die Umsatzriickgidnge sind alsrein wett-
bewerbliche Effekte einzustufen und haben keine negativen Auswirkungen auf
die verbrauchernahe Versorgung. Selbst wenn es (im unwahrscheinlichen Fall) zu
einer Betriebsaufgabe kommen wiirde, hitte diese also keine raumordnerische
Relevanz. Es ist im Gegenteil sogar zu befiirworten, wenn die Gemeinde Grof3
Kreutz (Havel) einen Teil der an diesen peripher gelegenen Standort verlorenge-
henden Kaufkraft wieder zuriickholen kann.

Eine hohere Betroffenheit ist zudem flir den Edeka-Verbrauchermarkt in Kloster
Lehnin (rd. 6,4 % bzw. rd. 6,9 % Umsatzriickgang) anzunehmen, da das Vorhaben dazu
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fuhren wird, dass sich Verbraucher aus dem nérdlich der BAB 2 gelegenen Gemeinde-
gebiet von Kloster Lehnin, fir die eine Fahrt nach GrofB3 Kreutz (Havel) aufgrund der
raumlichen Distanz zum 6rtlichen Versorgungskern (OT Lehnin) mit einem nur unwe-
sentlich groBeren Zeit- und Wegeaufwand verbunden ware, kiinftig verstarkt in Rich-
tung GroB Kreutz (Havel) orientieren werden. Gleichwohl wird der 6rtliche Edeka-Markt
fur einen wesentlichen Teil der Bevilkerung aus Kloster Lehnin auch kuinftig weiterhin
eine praferierte Einkaufsalternative darstellen. Dies gilt allein schon deshalb, weil vom
Ortsteil Lehnin aus mehr als 15 Fahrminuten zurtickgelegt werden mussten, um den
Vorhabenstandort zu erreichen und sich der deutlich erhéhte Zeit- und Wegeaufwand
somit kaum mehr rechtfertigen liel3e.

Da der Edeka-Markt in Kloster-Lehnin somit auch weiterhin auf eine stabile Nachfra-
gebasis in seinem Kerneinzugsgebiet (Ortsteile stidlich der BAB 2 und insbesondere OT
Lehnin) zuriickgreifen kann, halten Dr. Lademann & Partner dessen vorhabenindu-
zierten Marktaustritt und eine damit verbundene Stérung der verbrauchernahen
Versorgung im Gemeindegebiet von Kloster Lehnin fiir ausgeschlossen. Eine Be-
triebsaufgabe des Edeka-Markts erscheint schon allein aus unternehmensstrategi-
schen Grinden sehr unwahrscheinlich. Es ist kaum vorstellbar, dass die Firma Edeka
ihre starke Markstellung als einziger vollsortimentierter Anbieter in Kloster Lehnin auf-
geben und damit eine ,Licke” in ihr eigenes Filialnetz reiBen wird. Vielmehr wird man
die (berschaubaren) vorhabeninduzierten Kannibalisierungseffekte in Kauf nehmen,
um sich in GroB Kreutz (Havel) neu aufzustellen und die aus dieser Gemeinde abflie-
Benden Umsatzpotenziale verstéarkt binden zu kénnen.

Bezogen auf die weiteren untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsge-
biets liegen die absatzwirtschaftlich ermittelten Umsatzumverteilungsquoten im
worst-case bei weniger als 5 % bzw. bei nur leicht tber 5 %. Wahrend die beiden B-Zen-
tren ,,Am Strengfeld” und ,Havelauen” mit duBerst umfassenden und vielfaltigen Nah-
versorgungsstrukturen aufwarten kénnen und ihre Umsatze zu wesentlichen Teilen
mit Verbrauchern aus Werder (Havel) generieren, erreicht die (im Segment Nahrungs-
und Genussmittel nur sehr geringfiigig von dem Vorhaben betroffene) Brandenburger
Innenstadt ein weitrdumiges Einzugsgebiet, womit der dortige Einzelhandel auf ein
groBes Umsatzpotenzial zugreifen kann.*® In Anbetracht der Leistungsfahigkeit die-
ser zentralen Versorgungsbereichen kann vollstandig ausgeschlossen werden,
dass die ermittelten Umsatzriickgénge von weit weniger als 10 % zu deren Funkti-
onsbeeintrachtigung fithren werden.

39 Lebensmittelmdrkte in oberzentralen Innenstadten zielen regelméBig nicht nur auf die Versorgung der értlichen Verbraucher, son-
derninsbesondere auch auf eine Abschdpfung der hohen Passantenfrequenzen im entsprechenden Innenstadtbereich ab. Aus die-
sem Grund generieren die in der Innenstadt ans&ssigen Anbieter periodischer Sortimente einen groBen Teil ihres Umsatzes mit ge-
bietsfremden Verbrauchern (u.a. Touristen), deren Besuchsanlass allerdings nicht in erster Linie der Einkauf von periodischen Be-
darfsgutern darstellte. Dies gilt v.a. fur Lebensmittelmérkte in Shopping-Centern, die iber keine betriebseigenen Stellplatze verfiigen
und eher schwierig anfahrbar sind. Diese passen i.d.R. auch ihr Sortiment an die besondere Innenstadtlage an und bieten beispiels-
weise verstarkt Convenience-Produkte an.
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Fiir die untersuchten Standortlagen unmittelbar auBBerhalb des Einzugsgebiets
lasst sich bezogen auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel zusammenfas-
send festhalten, dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlich ermittelten Aus-
wirkungen in negative stadtebauliche oder raumordnerische Folgewirkungen im
Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der ver-
brauchernahen Versorgungvollstandigausgeschlossen werden kann.

Gesundheits- und Pflegeartikel

Im Rahmen von Szenario 1 wurden die méglichen Auswirkungen der zusatzlichen An-
siedlung eines Drogeriemarkts gepruft. Diesbeztiglich wurde im Segment Gesundheits-
und Pflegeartikel bezogen auf die untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugs-
gebiets im Rahmen der Wirkungsprognose eine absatzwirtschaftliche Umsatzumver-
teilungsquote von rd. 46 % rechnerisch ermittelt. Diese Umverteilungsquote ist aller-
dings deutlich zu relativieren, da im gesamten Einzugsgebiet kein mit einem poten-
ziellen Drogeriefachmarkt vergleichbarer Anbieter verortet ist. Bei den sorti-
mentsspezifischen Flachen handelt es sich ausschlieBlich um die Randsortimente der
Lebensmittelmarkte sowie eine Apotheke.

Entsprechend werden von dem Vorhaben auch in erster Linie die im Einzugsgebiet an-
sassigen Lebensmittelmarkte betroffen sein. Setzt man die Verkaufsflache mit Droge-
riewaren allerdings in Relation zu der jeweiligen Gesamtverkaufsflache eines Lebens-
mittelmarkts insgesamt, errechnen sich Anteilswerte zwischen 5 und maximal 10 %. Im
Angebotsspektrum jener Anbieter kommt diesem Nutzungsbaustein unter quantitati-
ven Gesichtspunkten damit zwar eine wichtige, aber keinesfalls eine zentrale Bedeu-
tung zu. Generell ist u.E. nicht zu erwarten, dass ein méglicher Umsatzriickgang in der
vorgenannten GroBenordnungim untergeordneten Teilsortiment Drogeriewaren zu ei-
ner Bestandsgefahrdung des Gesamtbetriebs flhrt. Die Heranziehung der 10 %-Marke
als Beurteilungskriterium stellt in diesem Zusammenhang kein hilfreiches Instrument
dar. Der Bereich Drogeriewaren tragt in den betroffenen Betrieben nur zu einem relativ
geringen Anteil zum Gesamtumsatz bei. Somit ist selbst bei sortimentsspezifischen
Umsatzumverteilungswirkungen von deutlich tiber 10 % im Segment Gesundheits- und
Pflegeartikel keine SchlieBung ansonsten marktfahiger Lebensmittelbetriebe zu er-
warten. Die ausgewiesenen Umsatzriickgange im Segment Gesundheits- und Pflege-
artikel bedeuten lediglich, dass auf 5 bis maximal 10 % der Verkaufsflache perspekti-
visch erh6hte UmsatzeinbuBBen zu verzeichnen wéren.

Die Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels verstehen sich von ihrer ,,Philoso-
phie“ her als umfassende Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente, d.h. die Be-
reitstellung des Sortiments Drogerieartikel wird anbieterseitig eher unter dem Aspekt
gesehen, den Kunden das gesamte Spektrum des nahversorgungsrelevanten Bedarfs
- zu dem auch Drogeriewaren gehdren - anzubieten. Mit anderen Worten: Der Bereit-
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stellung dieses Sortimentsbereichs kommt in erheblichem Maf3e die Funktion und der
Charakter eines Kundenbindungsinstruments zu. Da Drogeriewaren im Ange-
botsspektrum eines Lebensmittelmarkts von den Verbrauchern somit auch erwartet
werden, steht nicht zu beflrchten, dass Drogeriewaren ausgelistet werden. Diese
Teilsortimente gehoren zur Komplettierung des Gesamtsortiments und werden not-
falls auch quersubventioniert, um weiterhin ein breites Angebot vorzuhalten.

Gleiches gilt im Ubrigen auch fiir Apotheken, die zwar einen Teil ihres Umsatzes eben-
falls mit Gesundheits- und Pflegeartikeln erwirtschaften, die Haupteinnahmequelle*°
liegt aber im Verkauf von rezeptpflichtigen Arzneien. Auch Apotheken werden zur Er-
ganzung ihres Angebots weiterhin diese Randsortimente anbieten und durch die Um-
satzriickgange bei den freiverkauflichen Waren in ihrem Bestand nicht gefahrdet sein

Vor diesem Hintergrund gehen die Gutachter trotz der H6he der Umsatzriick-
gange nicht davon aus, dass es im Segment Gesundheits- und Pflegeartikel zu ei-
ner vorhabeninduzierten Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Ortskerns
von GroB3 Kreutzsowie derverbrauchernahenVersorgungim Stadtgebiet von Grof3
Kreutz (Havel) kommen wird. Vielmehr wiirde die potenzielle Ansiedlung eines breit
aufgestellten und leistungsfahigen Drogeriefachmarkts dazu beitragen, eine beste-
hende Versorgungsliicke innerhalb des Gemeindegebiets (bzw. des Einzugsgebiets) zu
schlieBen und die Grundversorgung, die in allen Gemeinden Brandenburgs abgesichert
werden soll, zusatzlich zu starken.

Da der potenzielle Drogeriemarkt diese Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsgebiet in
signifikantem Maf3e zurlickholen wiirde, wirde es auch zu Umsatzriickgangen an Ver-
sorgungsstandorten auBBerhalb des Einzugsgebiets kommen. Die Umsatzriickgéange
resultieren jedoch ganz iiberwiegend aus der Umlenkung bzw. Riickholung von
Nachfrageabfliissen und nicht daraus, dass das Vorhaben in signifikantem MaBe
Kunden und Umsatze aus den Kerneinzugsgebieten der umliegenden Wettbe-
werbsstandorte bzw. zentralen Versorgungsbereiche und damit auch nicht aus
umliegenden zentralen Orten abziehenwird. Stattdessen wirde in erster Linie dieim
Einzugsgebiet vorhandene Nachfrage nach Drogeriewaren in starkerem Maf3e binden,
von dessen Abfluss aktuell Angebotsstandorte auBerhalb des Einzugsgebiets profitie-
ren. Im Sinne einer Etablierung von wohnortnahen Versorgungsstandorten und der Si-
cherung einer verbrauchernahen Versorgung ist eine Rickholung von bestehenden
Kaufkraftabfllissen weder stadtebaulich noch raumordnerisch zu beanstanden.
Gleichwohl sind diese Umsatzriickgange auf ihre moglichen Folgewirkungen an den
betroffenen Standorten zu bewerten.

Zu bericksichtigenist weiterhin, dass die flir die einzelnen Drogeriefachmarkte ausge-
wiesenen Umsatzumverteilungsquoten nur das Kernsortiment Gesundheits- und Pfle-
geartikel betreffen und nicht gleichzusetzen sind mit dem Umsatzriickgang flr die

40 Etwa 80 % ihres Umsatzes erwirtschaften Apotheken mit rezeptpflichtigen Arzneimitteln.
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einzelnen Drogeriefachmarkte insgesamt. Die Umsatzanteile fiir das Kernsortiment
darften durchschnittlich zwischen 70 und 75 % ausmachen, wobei v.a. Rossmann-Fili-
alen oftmals in signifikantem Umfang aperiodische Guter anbieten. Nur diese Umsatz-
anteile sind von den rechnerisch ermittelten Umsatzriickgangen betroffen. Fir die Ge-
samtmarkte sind somit geringere Umsatzverluste zu erwarten.

Von den untersuchten Standortlagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets wird
dasEinkaufszentrumWust in Brandenburgbzw. das hier ansassige Kaufland SB-Wa-
renhaus am starksten betroffen sein, da dieses den Verbrauchern betriebsformenty-
pisch ein breites Drogeriewarenangebot offeriert und flir einen betrachtlichen Teil der
Verbraucher aus dem Einzugsgebiet (v.a. aus dem westlichen Gemeindegebiet von
GroB Kreutz (Havel)) einen bedeutenden, da verkehrlich bestens zu erreichenden Ver-
sorgungsstandort darstellt. Die (berschlagig ermittelten Umsatzriickgénge (rd. 21 %
im worst-case) werden sich allerdings nur auf einem geringen Anteil der Gesamtver-
kaufsflache des SB-Warenhauses niederschlagen und sind daher deutlich zu relative-
ren. Wie in Kapitel 7.3.1 bereits beschrieben, sind die Auswirkungen des Vorhabens
gegeniiber dem Einkaufszentrum Wust in Brandenburg bzw. dem dortigen Kauf-
land SB-Warenhaus aber ohnehin als rein wettbewerbliche Effekte ohne stadte-
bauliche oder raumordnerische Relevanz einzuordnen.

Eine erhdhte Betroffenheit Iasst sich weiterhin fiir das B-Zentrum ,,Am Strengfeld“ in
Werder (Havel) ableiten, da der Standort flir die Verbraucher aus GroB Kreutz (Havel)
verkehrlich gut zu erreichen ist und hier gleich zwei Drogeriefachmarkte verortet sind.
Die beiden Anbieter profitieren in wesentlichem MaBe von den Agglomerationseffek-
ten mit den weiteren Anbietern am Standort (u.a. Kaufland, Aldi, denn’s Biomarkt), wo-
bei das Uberaus vielfaltige Nahversorgungsangebot dem Standort eine gesamtstadti-
sche Ausstrahlungskraft bescheren dirfte. Insofern rekrutieren die Anbieter im B-
Zentrum ,,Am Strengfeld” ihre Umsatze aus nahezu allen Bereichen der Stadt Werder
(Havel). Auf diese Umsétze hat das Vorhaben tiberhaupt keinen Einfluss. Zudem treffen
die Umsatzriickgange am Standort nicht nur auf einen Anbieter allein, sondern auf zwei
Drogeriefachmarkte und (eingeschrankt) den Kaufland-Verbrauchermarkt, der Droge-
riewaren in betrachtlichem Umfang als Randsortiment anbietet.

Es erscheint insofern duBerst unwahrscheinlich, dass einer der genannten Anbieter
seinen sogstarken Standort im EKZ Werderpark bzw. in dessen Umfeld aufgeben
wurde, nur weilim Umland von Werder (Havel) ein Drogeriemarkt neu eréffnet und sich
damit verbunden Nachfragezuflisse aus dem Umland reduzieren. Eine vorhabenin-
duzierte Funktionsstorung des B-Zentrums , Am Strengfeld” in Werder (Havel)
kann aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner damit auch im Hinblick auf das
Segment Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren volistidndig ausge-
schlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Funktionsstérung bezogen auf das Dro-
geriesegment wiirde im Ubrigen auch dann nicht ausgeldst werden, wenn einer der bei-
den Drogeriemarkte seinen Betrieb vorhabeninduziert einstellen wirde. Wie bereits
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beschrieben, zielt das Bau- und Raumordnungsrecht nicht auf einen einzelbetriebli-
chen Schutz vor Konkurrenz ab, sondern stellt Versorgungsstrukturen insgesamt unter
Schutz. Die Versorgungsfunktion des B-Zentrums ,,Am Strengfeld” bliebe durch wei-
tere Anbieter von Drogeriewaren in jedem Fall auch weiterhin gesichert.

Eine Umsatzumverteilungsquote im Bereich von 10 % wurde auch fir das B-Zentrum
»Havelauen“ in Werder (Havel) ermittelt, welches tber die BAB 10 sehr gut an Grof3
Kreutz (Havel) angebundenist und wo ein dm-Drogeriemarkt verortet ist. Dieser ist Be-
standteil einer idealtypischen und damit sehr sogkraftigen Nahversorgungskonstella-
tion und zielt v.a. auf Kunden aus dem nérdlichen Stadtgebiet von Werder (Havel) ab.
Da die dort lebenden Personen von dem Vorhaben in GroB3 Kreutz (Havel) Gberhaupt
nicht angesprochen werden, wird das Vorhaben die Hauptumsatzquelle des B-Zent-
rums ,Havelauen“ und somit die Hauptumsatzquelle des dortigen dm-Drogeriemarkts
nicht ,angreifen” und diesen Anbieter in seinem Fortbestand auch nicht gefahrden.
Eine vorhabeninduzierte Beeintrdchtigung der Versorgungsfunktion des B-Zent-
rums ,Havelauen” lasst sich daher auch in Bezug auf das Segment Gesundheits-
und Pflegeartikel/Drogeriewaren vollstandig ausschlieBen.

Die weiteren untersuchten Standorte werdenvon dem Vorhaben bereits in deutlich ge-
ringerem Maf3e betroffen sein. Der Edeka-Markt in Kloster Lehnin wird bezogen auf
das Segment Gesundheits- und Pflegeartikel lediglich auf einem geringen Anteil seiner
Verkaufsflache (5 bis max. 10 %) Umsatzriickgdnge hinnehmen miissen und diese da-
her kaum splren. Zur Komplettierung seines Nahversorgungsangebots wird er Droge-
riewaren in jedem Fall auch kiinftig anbieten, zumal in Kloster Lehnin selbst kein Fach-
anbieter verortet ist. Dass es infolge der potenziellen Ansiedlung eines Drogerie-
markts am Planstandort in GroB3 Kreutz (Havel) zu einer Beeintrachtigungder ver-
brauchernahen Versorgung der Kloster Lehniner Bevélkerung mit Drogeriewaren
kommen wiirde, kann daher vollsténdigausgeschlossen werden.

Die beiden Drogeriemarkte in der Innenstadt von Brandenburgan der Havel profitie-
ren aufgrund ihrer Lage am zentralen Marktplatz in besonderem Mal3e von der versor-
gungsstrukturellen und stadtebaulichen Attraktivitat der Brandenburger Innenstadt
und den Agglomerations- und Synergieeffekten mit den zahlreichen weiteren im
Hauptgeschaftszentrum ansassigen Anbietern. Ohnehin strahlt die oberzentrale In-
nenstadt aufgrund ihres differenzierten Angebotsprofils und der Bedeutung als
»Shopping-Standort”in einem landlich gepragten Raum weit liber das Stadtgebiet von
Brandenburgan der Havel hinaus aus. Die beiden Drogeriemarkte kdnnen deshalb auch
in hohem Maf3e von Streuumsatzen profitieren, die mit solchen Kunden generiert wer-
den, welche zwar nicht gezielt fiir den Einkauf von Drogeriewaren in die Brandenburger
Innenstadt gekommen sind, die Drogeriemarkte im Sinne von Kopplungseffekten aber
dennoch aufsuchen. Diese Umsatze werden von dem Vorhaben ebenso wenig tangiert
werden, wie die Umsatze, die die beiden Drogeriemarkte mit Kunden aus dem Kern-
stadtgebiet von Brandenburg an der Havel erwirtschaften. Die beiden als
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Magnetbetriebe fungierenden Drogeriemérkte wiirde die Brandenburger Innen-
stadt vorhabeninduziert auf keinen Fall verlieren, womit eine Beeintrachtigung
von deren Funktionsfihigkeit auszuschlieBenist.

Fiir die untersuchten Standortlagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets
lasst sich somit auch bezogen auf das Segment Gesundheits- und Pflegeartikel
zusammenfassend festhalten, dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlich er-
mittelten Auswirkungen in negative stadtebauliche oder raumordnerische Folge-
wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche
sowie der verbrauchernahen Versorgung vollstandig ausgeschlossen werden
kann.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum kann sowohl bezogen
auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel als auch bezogen auf
das Segment Gesundheits- und Pflegeartikel ausgeschlossen werden.
Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.
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Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

GemalB den landesplanerischen Vorgaben in Berlin-Brandenburg sind groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten filr die Nahversor-
gung auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zuldssig, sofern sie sich in einem
Zentralen Ort befinden. In Nicht-Zentralen Orten sind groB3flachige Einzelhandelsein-
richtungen nur zuléssig, wenn sie ganz tUberwiegend der Nahversorgung dienen und
innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs gelegen sind (Ausnahmeregelung
gemal Plansatz Z 2.12). Der Gemeinde GroB Kreutz (Havel) ist keine zentralértliche
Funktion zugewiesen. Insofern gilt die entsprechende Ausnahmeregelung des LEP fir
Nicht-Zentrale Orte.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Gemeinde Grof3 Kreutz (Havel) weist
neben dem Ortskern GroB3 Kreutz, als Hauptzentrum des stadtischen Einzelhandels
und Dienstleistungszentrum, noch einen weiteren zentralen Versorgungsbereich nied-
rigerer Hierarchiestufe aus. Hierbei handelt es sich um das Nahversorgungszentrum
Jeserig, welches im gleichnamigen Ortsteil entwickelt werden soll, um die bestehende
Versorgungsliicke im westlichen Gemeindegebiet von GroB3 Kreutz (Havel) zu schlie-
Ben. Das Nahversorgungszentrum Jeserig wird also in eine rdumliche Arbeitsteilung mit
dem Ortskernvon GroB3 Kreutz treten, der v.a. flr das 0stliche Gemeindegebiet Nahver-
sorgungsaufgaben tibernimmt.

Die vorliegende Vertraglichkeitsuntersuchung hat die Entwicklung des Nahversor-
gungszentrums Jeserig zum Gegenstand. Der Vorhabenstandort wird kiinftig also
einen zentralen Versorgungsbereich darstellen, womit die Ausnahmeregelung
gemaB Plansatz Z 2.12 erfiillt wird.

Das Vorhaben steht mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot im
Sinne des Plansatzes 2.12 LEP HR 2019 vollstandig im Einklang.
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Fazit

Auf einem derzeit noch unbebauten Grundstiick im westlichen Gemeindegebiet von
GrofB3 Kreutz (Havel) (OT Jeserig) besteht die Planung zur Neuentwicklung eines
Nahversorgungszentrums. Als Magnetbetrieb des Zentrums soll ein Edeka-Verbrau-
chermarkt mit einer Verkaufsflache von etwa 1.500 gm neu angesiedelt werden. Er-
ganzend dazu ist die Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Fachmarkts unter-
halb der Schwelle zur GroB3flachigkeit sowie die Etablierung von kleineren Anbietern
nahversorgungsrelevanter Sortimente (z.B. Backer) oder Dienstleistern vorgesehen.

Da hinsichtlich der Belegung der tiber den Edeka-Markt hinausgehenden Flachen der-
zeit noch keine konkreten Handelskonzepte bzw. Mieter feststehen, liegen der Ver-
traglichkeitsuntersuchung zwei unterschiedliche Szenarien zugrunde. Diese stellen
sich wie folgt dar:

B Szenario 1: Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts mit einer Verkaufsflache
von 1.500 gm, erganzt um einen Drogeriefachmarkt mit einer Verkaufsflache von
750 gm sowie kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt rd. 440 gm Verkaufsflache.

B Szenario 2: Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts mit einer Verkaufsflache
von 1.500 gm, erganzt um einen Getrankefachmarkt mit einer Verkaufsflache von
750 gm sowie kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt rd. 440 gm Verkaufsflache.

Die Gesamtverkaufsflache des Vorhabens wird sich somit (im worst-case) in beiden
Szenarien auf insgesamt rd. 2.700 gm belaufen. Da derzeit offen ist, wie die Firma
Edeka nach der Vorhabenrealisierung mit ihrem bestehenden Markt im Ortskern von
GroB Kreutz (Havel) umgehen wird, haben Dr. Lademann & Partner (auch im Sinne des
worst-case-Ansatzes) unterstellt, dass es sich auch bei der ,gesetzten” Vorhaben-
komponente Edeka um eine vollstéandige Neuansiedlung handelt, womit die Gesamt-
verkaufsflache vollumféanglich in die Prufung einzustellen war.

Das Planvorhaben soll iber die Neuaufstellung eines Bebauungsplans realisiert wer-
den und bewertet sich demnach nach § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen im gemeinsamen Planungsraum Berlin-Brandenburg,.

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

Dasich der Vorhabenstandort in verkehrsgiinstiger Lage im westlichen Gemeindege-
biet von Grof3 Kreutz (Havel) befindet, ist er fiir einen groBen Teil der dort lebenden Be-
vélkerung verkehrlich sehr gut zu erreichen. Die Umsetzung des Vorhabens wird somit
zu einer SchlieBung der im westlichen Gemeindegebiet von GroB Kreutz bestehenden
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Versorgungsliicke fihren und ist deshalb auch ein ausdriickliches Ziel des kommu-
nalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Gemeinde Gro3 Kreutz (Havel).

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst neben dem gesamten Gebiet
der wachsenden Gemeinde GrofB Kreutz (Havel) auch gut an den Planstandort ange-
bundene Ortsteile der benachbarten Stadte Brandenburg an der Havel und Werder
(Havel) sowie einige der nérdlich der BAB 2 gelegenen Ortsteile der Gemeinde Kloster
Lehnin. Das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens betragt im Jahr 2025
etwa 13.700 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial wird bis zum Jahr
der Marktwirksamkeit aufrd. 51,7 Mio. € anwachsen, wovonrd. 45,5 Mio. € auf das Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel sowie weitere rd. 6,3 Mio. € auf das Segment Ge-
sundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren entfallen werden.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Gesamtverkaufsflache vonrd. 3.600 gm wird
innerhalb des Einzugsgebiets ein Umsatz von rd. 18,1 Mio. € generiert. Wahrend die
deutlich unterdurchschnittliche nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte auf
erhebliche Entwicklungspotenziale flr den 6rtlichen Einzelhandel mit Gltern des tag-
lichen Bedarfs schlieBen lasst, weist die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszent-
ralitdt von weit unter 100 % auf bestehende Kaufkraftabfllisse an Versorgungsstand-
orte auBerhalb des Einzugsgebiets (bzw. des Gemeindegebiets von GroB Kreutz (Ha-
vel)) hin, die noch dadurch verstarkt werden, dass sich mit dem Fehlen eines leistungs-
fahig aufgestellten Vollsortimenters (sowie zusatzlich eines Drogeriefachmarkts) ein
erhebliches qualitatives Versorgungsdefizit in der értlichen Nahversorgungs-
struktur einstellt. Das Vorhaben wird in der Lage sein, dieses Defizit abzubauen und
einen signifikanten Teil der bestehenden Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet
zuruickzuholen. Es wird somit auch zu Umsatzriickgangen an Standorten unmittelbar
auBerhalb des Einzugsgebiets fuhren, die derzeit von den Zuflissen aus dem Einzugs-
gebiet profitieren kdnnen (v.a. umliegende Vollversorger und Drogeriemarkte).

Nach den Modellrechnungenist flir die beiden Untersuchungsszenarien imworst-case
von folgenden Umsatzvolumina auszugehen:

B Fir das Vorhabenszenario 1 ist von einem Umsatzvolumen in Hohe von rd. 11,7
Mio. € sowie einem Marktanteil von insgesamt rd. 12 % auszugehen. Der umsatz-
seitige Schwerpunkt entfallt auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel (rd. 8,1
Mio. €), der hochste Marktanteil wird mit rd. 50 % hingegen im Segment Gesund-
heits- und Pflegeartikel und in der Zone 1 erreicht.

B Fir das Vorhabenszenario 2 ist von einem Umsatzvolumen in Hohe von rd. 9,4
Mio. € sowie einem Marktanteil von insgesamt rd. 9 % auszugehen. Der umsatzsei-
tige Schwerpunkt entfallt in diesem Szenario noch deutlicher auf das Segment
Nahrungs- und Genussmittel (rd. 8,8 Mio. €), wobei in diesem Segment auch der
hoéchste Marktanteil (rd. 22 % in der Zone 1) erreicht werden kann.
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Die Umsatzumverteilungsquoten durch das Vorhaben erreichen nach den worst-
case-Prognosenvon Dr.Lademann & Partner die nachfolgend dargestellten Werte. Da-
bei ist zu beachten, dass sich die ermittelten Umsatzriickgange in unterschiedlichem
MafRe auf die untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets auswirken,
wobei nur die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die verbrau-
chernahe Versorgung relevant sind und zu bertcksichtigen ist, dass es im Zuge der
Vorhabenrealisierung auch zu signifikanten Umsatzriickgdngen an Standorten
auBerhalb des Einzugsgebiets kommen wird:

B Bezogen auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel wurde eine Umsatzum-
verteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets von insgesamt rd. 22,3 % (Szenario
1) bzw. rd. 24 % (Szenario 2) ermittelt.

B Mit einem prognostizierten Umsatzriickgang von rd. 25 % bzw. rd. 27 % wird der
Ortskern von Grof3 Kreutz am starksten von dem Vorhaben betroffen sein. Dies
ist darauf zurtickzufiihren, dass sich hier ein Edeka-Markt befindet, der einen
wesentlichen Teil seiner Umséatze an den vertriebsliniengleichen, aber deutlich
besser aufgestellten Edeka-Markt am Planstandort wird ,abgeben” mussen.
Wenngleich nicht auszuschlieBen ist, dass die Firma Edeka ihren Bestandsmarkt
im Ortskern vorhabeninduziert aufgeben wird, wiirde der Ortskern seine Nah-
versorgungsfunktion fiir das dstliche Gemeindegebiet in diesem Zusam-
menhangnicht verlieren.

Die beiden Lebensmitteldiscounter Netto und Norma weisen nur geringfligige
Angebots- und Zielgruppeniiberschneidungen mit dem geplanten Edeka-Voll-
versorger auf und wiirden von den im Zuge der Betriebsaufgabe des Edeka-Be-
standsmarkts ,frei“ werden Umsatzpotenzialen ebenfalls in gewissem MaBe
profitieren kénnen. Sie wiirden dem Ortskern von Gro3 Kreutz somit erhalten
bleiben und die verbrauchernahe Versorgungim dstlichen Gemeindegebiet wei-
terhin absichern. Nach Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner wére eine
moégliche Betriebsaufgabe des Edeka-Marktsim Interesse einer flichende-
ckenden verbrauchernahen Versorgung somit hinnehmbar. Die mit der Vor-
habenrealisierung einhergehende rdumliche Optimierung des 6rtlichen Nahver-
sorgungsangebots ist ein im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde
GroB Kreutz (Havel) verankertes Ziel der Stadtentwicklung.

B Bezogen auf die untersuchten Standortlagen auBerhalb des prospektiven Ein-
zugsgebiets (untersucht wurden hier nur die Auswirkungen auf die typglei-
chen/typahnlichen Vollsortimenter) belaufen sich die Umsatzumverteilungs-
wirkungen im worst-case auf im Schnitt rd. 5,4 % und fallen damit deutlich ge-
ringer aus als im Einzugsgebiet. Die hochsten Umsatzriickgange sind fiir das
Brandenburger EKZ Wust (Kaufland SB-Warenhaus) zu erwarten, welches aller-
dings keinen schiitzenswerten Standort im Sinne der Raumordnung darstellt.
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Die Auswirkungen des Vorhabens auf diesen autokundenorientieren Versor-
gungsstandort bleiben ohne stadtebauliche oder raumordnerische Relevanz.

An den weiteren untersuchten Standortlagen fallen die Umsatzriickgange we-
sentlich geringer aus. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlich ermittelten
Auswirkungen in negative stadtebauliche oder raumordnerische Folgewir-
kungen im Sinne einer Funktionsstorung der zentralen Versorgungsberei-
che sowie der verbrauchernahen Versorgung kann somit auch fiir die un-
tersuchten Standortlagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets aus-
geschlossen werden kann.

B Bezogen auf das Segment Gesundheits- und Pflegeartikel wurde flir das Szenario 1
(potenzielle Ansiedlung eines Drogeriemarkts) eine Umsatzumverteilungsquote
innerhalb des Einzugsgebiets voninsgesamt rd. 46 % ermittelt. Dabeiist aber zu be-
rlcksichtigen, dass innerhalb des Einzugsgebiets derzeit kein vergleichbarer Dro-
geriefachmarkt ansassig ist, welcher mit dem anzusiedelnden Rossmann-Droge-
riemarkt in einen direkten Wettbewerb treten wiirde:

B Die Umsatzriickgange betreffen somit nur die Randsortimente der Lebensmit-

telmarkte und kleinere Fachanbieter. Von einer Funktionsstérung der ver-
brauchernahen Versorgung innerhalb des Einzugsgebiets ist nicht auszu-
gehen. Im Gegenteil: Die Ansiedlung eines leistungsfahigen Drogeriemarkts
wurde eine bestehende Versorgungsliicke innerhalb des Einzugsgebiets schlie-
Ben und die Kaufkraftabfllisse an Versorgungsstandorte auBerhalb des Ein-
zugsgebiets reduzieren.

Von diesen vorhabeninduzierten Kaufkraftriickholeffekten werden verschie-
dene Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets (untersucht wurden hier nur
die Auswirkungen auf die spezialisierten Drogeriefachmarkte) in Form von Um-
satzriickgangen betroffen sein. Zu den am starksten betroffenen Standorten
zahlen das EKZ Wust (Randsortiment Kaufland), welches aufgrund des fehlen-
den stadtebaulichen/raumordnerischen Schutzanspruchs aber nicht bewer-
tungsrelevant ist, sowie die Werderaner B-Zentren "Am Strengfeld” und ,Havel-
auen”. Beide Standortbereiche kennzeichnen sich durch ein sehr breit aufge-
stelltes Nahversorgungsangebot, wodurch die Drogeriemarkte in erheblichem
Mafe von Verbundeffekten profitieren. Fiir das tendenziell noch etwas starker
betroffene B-Zentrum ,Am Strengfeld” ist zudem festzuhalten, dass die (sehr
unwahrscheinliche) Betriebsaufgabe einer der beiden dort ansassigen Droge-
riemarkte zu keiner Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses zentralen
Versorgungsbereichs flihren wiirde.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlich ermittelten Auswirkungen in ne-
gative stadtebauliche oder raumordnerische Folgewirkungen im Sinne ei-
ner Funktionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der ver-
brauchernahen Versorgung kann fiir die untersuchten Standortlagen
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unmittelbar auBBerhalb des Einzugsgebiets auch bezogen auf das Segment
Gesundheits- und Pflegeartikel vollstandig ausgeschlossen werden.

Die am Planstandort anzusiedelnden Einzelhandelsbetriebe werden auf mindestens
90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten und sind da-
mit ganz Uberwiegend auf die Nahversorgung der lokalen Bevolkerung ausgerichtet.
Das Vorhaben Iasst sich tiber das 6rtliche Nachfragepotenzial vollstandig tragen, ist so-
mit nicht von Nachfragezuflissen aus angrenzenden Kommunen abhéngig und bindet
zugleich auch nicht in einem solchen Umfang Kaufkraft, dass die Entwicklungsper-
spektiven des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels an anderer Stelle im Gemein-
degebiet (grundfunktionaler Schwerpunkt im Ortsteil GroB Kreutz) erheblich einge-
schrankt werden. Dr. Lademann & Partner halten eine Uberschreitung der von der
Landesplanung festgesetzten Verkaufsflichenobergrenze fiir groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe auBerhalb der zentralen Orte somit fiir raumordnerisch ver-
tretbar.

Zudem wird das Vorhaben den deutlich tberwiegenden Teil seines Umsatzes mit Kun-
den aus dem Gemeindegebiet von Grof3 Kreutz (Havel) erwirtschaften und nicht von
signifikanten Kaufkraftabziigen aus angrenzenden Gebieten abhéangig sein. Es wird
insbesondere auch keine Kaufkraftabziige aus benachbarten zentralen Orte ausldsen
und kann damit insgesamt sowohl dem Kongruenz- als auch dem Konzentrations-
gebot gerecht werden.

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die bereits durch das kommunale Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept forcierte Entwicklung eines Nahversorgungszent-
rums, womit am Vorhabenstandort im Ortsteil Jeserig ein zentraler Versorgungsbereich
entstehen wird. Mit dem Integrationsgebot gemaB Plansatz2.12 LEP HRist das Vor-
haben somit ebenfalls vollstandig vereinbar.

Hamburg, 20. November 2023

Jonas Hopfmann Aaron Albertsen

Dr. Lademann & Partner GmbH



