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Grundlagen und Rahmenbedingungen

1. Aufgabenstellung und Vorhabenbeschreibung

Im Dezember 2023 erteilte die Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG der GMA, Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden, den Auftrag zur Erstellung einer Aus-
wirkungsanalyse fir die geplante Erweiterung eines Netto-Lebensmitteldiscounters in Bork-
heide am Standort Friedrich-Engels-StralRe 55. Der bestehende Markt soll von derzeit ca. 799
m?2 auf ca. 1.050 m? Verkaufsflache (= VK) erweitert werden. Ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan wird derzeit erarbeitet.

Mit der Erweiterung des Netto-Marktes auf ca. 1.050 m? VK wird die Grenze zur GroRflachig-
keit (> 800 m? VK) tberschritten. Demnach sind die Auswirkungen des Vorhabens nach § 11
Abs. 3 BauNVO zu untersuchen. Im Fokus stehen dabei die landesplanerischen Bewertungs-
kriterien gemaR Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP 2019) sowie die Vorgaben
des Regionalen Entwicklungsplanes fir die Region Havelland-Flaming (2021). Dementspre-
chend sind die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zu prufen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der Auswirkungsana-
lyse folgende Punkte zu bearbeiten:

Y 4 Darstellung des Rechtsrahmens

y 4 Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Borkheide sowie stadtebauliche Be-
wertung des Mikrostandortes , Friedrich-Engels-Straf3e”

J  Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den erweiterten Lebensmittelmarkt und Berech-
nung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

J  Wettbewerbsanalyse im Untersuchungsraum

Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft

y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

y 4 Bewertung des Vorhabens gemald den Vorgaben der Raumordnung.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Januar 2024 eine Begehung
des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin wurde auf Infor-
mationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevédlkerungsdaten aus
amtlichen Statistiken und EHI Handelsdaten zurlckgegriffen.
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2.

Bauplanungsrechtliche Vorgaben

FUr die Beurteilung der Zulassigkeit von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fuhrt in ihrer aktuellen Fassung? aus:

,1.  Einkaufszentren,

2. grofifidchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutz-gesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? (iber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfld-
che vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Be-
zug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliede-
rung und die GréfSe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des
Betriebs zu beriicksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Pri-
fung getrennt voneinander zu erfolgen:

1.

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Verkaufs-
fliche von 800 m? der Fall sein wird.?

Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen muissen zu erwarten sein, was
regelmaRig ab einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132);
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflachigim Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Zur Verkaufsflache zéh-
len, der Kassenvorraum (einschlielRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung von
Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen
sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis
kann im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im
§ 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und
Grole der Stadt und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung und das Warenangebot des Betriebes zu berlicksichtigen.

3. Landes- und Regionalplanung

Mit Beschluss der Landesregierungen im April 2019 ist die Rechtsverordnung flr den Landes-
entwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) am 01. Juli 2019 in Kraft ge-
treten. Damit wird der bisherige LEP B-B 2009 abgeldst. Der LEP HR konkretisiert als Gberort-
liche und zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des am 01. Februar
2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt einen
Rahmen fir die kiinftige radumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Der LEP HR flhrt zu
grofRflachigen Einzelhandelseinrichtungen in den Ziffern 2.6 bis 2.14 folgendes aus:

,Z2.6  Bindung grofifidchiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

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

z22.7 Schutz benachbarter Zentren

Grofsfldchige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und
Umfang die Entwicklung und Funktionsfdhigkeit bestehender oder ge-
planter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in benachbarten
Gemeinden nicht wesentlich beeintrichtigen (raumordnerisches Beein-
tréchtigungsverbot).

G238 Angemessene Dimensionierung

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

72.9/10 [...]
G 2.11  Strukturvertrdgliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung grofsficichiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 % der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden.

Z2.12  Errichtung oder Erweiterung grofSfidchiger Einzelhandelseinrichtungen
aufSerhalb Zentraler Orte

Die Errichtung oder die Erweiterung grofsficichiger Einzelhandelseinrich-
tungen ist abweichend von Z 2.6 auch aufserhalb der Zentralen Orte zu-
ldssig, wenn das Vorhaben tliberwiegend der Nahversorgung dient und
sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein
Vorhaben dient liberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte
vorhabenbezogene Verkaufsfliche 1.500 Quadratmeter nicht liber-
schreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfliche
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nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 ange-
boten werden. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage
ftir gréfsere Verkaufsfldchen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind
diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der
oben genannten Sortimentsbeschrdnkung entwickelbar.

In den gemdf3 Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist
die Errichtung oder die Erweiterung grofsflcichiger Einzelhandelseinrich-
tungen lber die in Absatz 1 getroffenen Festlegungen hinaus zuldssig,
wenn die zusdtzliche vorhabenbezogene Verkaufsfldche 1 000 Quadrat-
meter nicht Uberschreitet, wobei fiir diese keine Sortimentsbeschrén-
kung zu beachten ist.

Z2.13  Einordnung grofsfiéchiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentra-
ler Zentraler Orte [...]

Z2.14  Einzelhandelsagglomeration®

Der Bildung von Agglomerationen nicht grofsficichiger Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten aufSerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche ist entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).”

Flr die GroRflachigkeit von Einzelhandelseinrichtungeni. S. § 11. Abs. 1 BauNVO, die Gberwie-
gend der Nahversorgung dienen, wird auerhalb Zentraler Orte eine VerkaufsflichengréfRe von
1.500 m? als zulassig genannt (Z 2.12 (1)).

Weiterhin gibt der LEP HR eine Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente vor, die sich an den Gruppen/Klassen gemaR ,Klassifikation der Wirtschaftszweige” des
Statistischen Bundesamtes orientiert.

4, Regionalplan und Einzelhandelserlass

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist am 02.05.2019 als unwirksam erklart worden.
Grund waren Rechtsméangel bzw. Formfehler sowie die Festlegungen zu Eignungsgebieten fir
die Windenergiegewinnung. Nunmehr wurde am 27.06.2019 die Aufstellung des Regionalplans
Havelland-FIaming 3.0 durch die Regionalversammlung beschlossen. Der Entwurf wurde am
18. November 2021 durch die Regionalversammlung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung
der Unterlagen nach § 9 Absatz 2 ROG in Verbindung mit § 2 Absatz 3 RegBkPLG beschlossen.
Darin sind keine gesonderten Regelungen zur Steuerung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
enthalten.

Der Einzelhandelserlass (Runderlass vom 17.06.2014) des Ministeriums fur Infrastruktur und
Raumordnung des Landes Brandenburg weist darauf hin, dass die jeweils geltenden Raumord-
nungspldne maRgeblich fir die Aufstellung und die Anderung von Bauleitpldnen sind. Des Wei-
teren flhrt er aus:

,Die raumordnerische Steuerung bezieht sich auf Bauleitplanungen zur Errichtung
oder zur Erweiterung grofSfliichiger Einzelhandelseinrichtungen i. S. von § 11 Abs.
3 BauNVO einschliefslich der Erweiterung kleinerer Betriebe zu grofsflichigen Ein-
zelhandelsbetrieben. Mafsgeblich fiir die Aufstellung und die Anderung von

Der Projektstandort von Netto ist als Solitarobjekt einzustufen. Eine Agglomeration von Einzelhandelsbe-
trieben liegt nicht vor.
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Bauleitpldnen sind die in den Raumordnungspldnen (zurzeit Landesentwicklungs-
programm und Landesentwicklungspldne) in der jeweils geltenden Fassung fest-
gelegten Ziele und Grundsdtze der Raumordnung. Hinweise fiir die Anwendung
sind den jeweiligen Begriindungen zu den Zielen und Grundsétzen der Raumord-
nung zu entnehmen.”

5. Marktentwicklung und Definitionen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle
wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden
ist hdufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da die Flachen-
inanspruchnahme aufgrund der steigenden Anforderung an die Warenprasentation, die in-
terne Logistik sowie den demografischen Wandel zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Supermarkte und groRe Supermarkte ihre Marktposition ausbauen
konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelgeschafte
rickldufig. Auch der Marktanteil von Lebensmitteldiscountern ist seit 2019 leicht zuriickge-
gangen, wobei seit 2022 wieder ein leichter Anstieg zu verzeichnen ist (vgl. Abb. 1).

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzel-
handel 2012 — 2022
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Quelle: EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2022, GMA-Darstellung 2024

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung
ist dabei fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fir die Differenzie-
rung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruk-
tur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.
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Die Definitionen fir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail
Institute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:*

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als
400 m? Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiments
anbietet.

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléche unter
400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, Sijf3-
waren, Getridnke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein
Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und (bliche
Sonntagséffnung aus. Zu den Convenience Stores gehdren Kioske und Tankstellen-
shops.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sor-
timent sowie ein regelmdyfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Non-
food Ilé fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fihrt
und einen geringen Verkaufsfldchen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und
Nonfood Il-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt
im Mittel ca. 14.900 Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter dagegen im Schnitt ledig-
lich ca. 2.300 Artikel an (vgl. Tabelle 1). Bei allen Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf
Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Lebensmittelvollsortimenter sprechen dabei mit ihrem breiten und tiefen Sortiment sowie der
deutlich starkeren Schwerpunktsetzung im Kernbereich Lebensmittel — Gberwiegend mit regi-
onaler Ausrichtung —z. T. andere Kauferschichten an. Aktionswaren aus dem Nonfoodbereich
spielen bei klassischen Supermarkten hingegen nur eine untergeordnete Rolle, was sich auch
in einem niedrigeren Umsatzanteil des Nonfoods ausdrickt (max. 15 %).

4 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 381.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmittelvollsortimentern und Supermaérkten
Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 826 m? VK) (& 1.120 m2 VK) (& 3.310 m? VK)
HEUptWarenerupRen
absolut in % absolut in% absolut in %
Food 1.755 76 11.285 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 1.998 13 4.825 19
Nonfood 275 12 1.594 11 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 3.592 24 9.275 37

Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2023.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbeson-
dere durch ein vergleichsweises schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken
und durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wech-
selnde Randsortimente, sog. ,, Aktionsware”, zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich ge-
fuhrt werden. Bei der Aktionsware handelt es sich Uberwiegend um Angebote auRerhalb des
Lebensmittelbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein ge-
wisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die
Artikelzusammensetzung jedoch dulSerst heterogen.

Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre
Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist.
Hauptursachen fir den steigen Flachenbedarf sind neue Anforderungen an die kundenge-
rechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik und eine Anpassung
an den demografischen Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlie-
ben. Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als auch
bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig fur
den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen Preisberei-
chen (Marken und Eigenmarken), VerpackungsgréoRen (normal, Familien-, SinglegréfRen) und
Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf Bio-, Didt- und Spezialle-
bensmittel).

6. Einordnung der Projektplanung

Bei dem zu untersuchenden Netto-Markt in Borkheide handelt es sich um einen Lebensmittel-
discounter. Die Sortimente des Netto-Marktes sind wie folgt zu bewerten:

=  Das Hauptsortiment (Lebensmittel, Getranke) ist als Sortiment des taglichen kurzfristi-
gen Bedarfs als nahversorgungsrelevant zu bewerten. Ublicherweise sind rd. 85 % der
Verkaufsflachen in Netto-Markten mit Nahrungs- und Genussmitteln belegt; hierzu zah-
len auch gelegentliche Aktionswaren mit Lebensmitteln und Getranken.

=  Die Artikel der Kategorie Nonfood | (Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Putzmittel) sind
ebenfalls zum gréRten Teil als nahversorgungsrelevant eingestuft. Diese gehoren also
gleichfalls zum Kernbereich der verbrauchernahen Versorgung. In Netto-Markten bele-
gen Drogeriewaren etwa 5 — 10 % der Verkaufsflachen.
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= Der Ubrige Teil des Nonfood I-Bereichs (Tiernahrung) sowie die Nonfood Il-Sortimente
(bei Netto vorwiegend Zeitschriften, Blumen, Schreib- und Haushaltswaren) belegen bei
Netto-Markten nur einen geringen Teil der Verkaufsflachen (ca. 5 — 10 % der Gesamt-
verkaufsflache). Aktionswaren mit Nonfood nehmen bei Netto einen deutlich geringe-
ren Umfang ein als bei anderen Lebensmitteldiscountern. Insgesamt handelt es sich bei
Netto bei diesen Nonfood lI-Angeboten um ein dem Hauptsortiment deutlich unterge-
ordnetes Randsortiment.

Festzuhalten ist also, dass im zu prifenden Netto-Markt deutlich mehr als 90 % der Verkaufs-
flichen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt sein werden. Das heifdt, dass der
Markt schon aufgrund seiner Sortimentsstruktur wesentlich fir die Grundversorgung ist.

Im Folgenden werden die einzelnen Ge- und Verbote zur Ansiedlung von groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben, bezogen auf das Erweiterungsvorhaben der Netto-Filiale in Borkheide, un-
ter landesplanerischen Gesichtspunkten einzeln dargelegt:

# Konzentrationsgebot (Kapitel Il)
AF ntegrationsgebot (Kapitel I1l)
# Kongruenzgebot (Kapitel IV)

J Beeintrichtigungsverbot (Kapitel V)
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Il. Konzentrationsgebot

Zunachstist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Borkheide unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben geeignet ist. Hierflr ist das sog. ,,Konzentrationsgebot” zu prifen.

1. Makrostandort Borkheide

Die Gemeinde Borkheide befindet sich in zentraler Lage des Bundeslandes Brandenburg, siid-
westlich von Berlin und gehort dem Landkreis Potsdam-Mittelmark an. Borkheide weist der-
zeit keinen zentralOrtlichen Status auf, sodass die Gemeinde zunachst Versorgungsfunktionen
im Wesentlichen fur die eigene Wohnbevolkerung Gbernimmt. Als ndchstliegende Mittelzen-
tren sind Beelitz (rd. 10 km 6stlich) und Bad Belzig (rd. 25 km sidwestlich) zu nennen. Das
Oberzentrum Potsdam befindet sich in etwa 40 km Entfernung norddéstlich von Borkheide (vgl.
Karte 1).

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde ist mit dem Kernort, der sich entlang der Friedrich-Engels-
StralRe in Nord-SUid-Ausrichtung erstreckt, als kompakt zu bezeichnen. Abseits der Siedlungs-
bereiche dominieren groRe Waldgebiete und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

In Borkheide leben aktuell rd. 2.315 Einwohner’. Die Bevdlkerungsentwicklung verlief seit dem
Zensus 2011 positiv, sodass die Bevolkerungszahl zwischen 2011 und heute um ca. 464 Ein-
wohner zugenommen hat (ca. + 25 %).8

Die Verkehrsanbindung von Borkheide fir den Individualverkehr kann als gut eingestuft wer-
den. So ist die Gemeinde Uber die KreisstralRe K 6917 an die umliegenden Kommunen ange-
bunden. Im Norden fihrt sie nach Bokwalde und im Stiden nach Alt Bork. Die Uberregionale
Erreichbarkeit der Gemeinde Borkheide wird durch die Bundesstralle B 246 (Beelitz — Bork-
heide — Brlck) und durch die nahegelegene Bundesautobahn 9 (Berlin — Miinchen), die Uber
die Anschlussstelle Beelitz zu erreichen ist, gewahrleistet. Mit dem OPNV ist Borkheide durch
Regionalbuslinien des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg angebunden, die sowohl die in-
nerortliche ErschlieBung als auch die Anbindung der umliegenden Orte (u. a. Beelitz, Briick,
Treuenbrietzen) sicherstellen.

Die Einzelhandelsstruktur von Borkheide wird nur durch wenige Anbieter mit Schwerpunkt im
Bereich der Nahversorgung gepragt. Hier ist v. a. auf die Lebensmittelmarkte Netto (Projekt-
standort) und den nah und gut — Markt an der Friedrich-Engels-StralRe zu verweisen. Die bei-
den Markte stellen aktuell die einzigen substanziellen Nahversorgungsmoglichkeiten in Bork-
heide bzw. auch fir die umliegenden Gemeinden dar. Darlber hinaus gibt es noch wenige
kleinteilige Anbieter (u. a. drei Bickereien®), welche die Nahversorgungsstrukturen erganzen.

7 Quelle: Homepage der Stadt Burg, Stand 31.12.2023.
8 Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 31.12.2011: 1.851 Einwohner

Eine Backerei (im nah und gut) war wahrend der Standortbegehung im Januar 2024 geschlossen.
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Karte 1: Lage der Stadt Burg und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Es ist zu bewerten, ob das Vorhaben am Standort Borkheide dem sog. Konzentrationsgebot
des LEP HR entspricht. Demnach ist gem. Ziel Z 2.12 die Errichtung oder Erweiterung
grolflachiger Einzelhandelseinrichtungen abweichend von Ziel Z 2.6 aulRerhalb Zentraler Orte
zuldssig, wenn das Vorhaben Gberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in
einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Die vorhabenbezogene Verkaufsflache darf
zunachst 1.500 m? VK nicht Uberschreiten und 75 % der Verkaufsfliche muss auf
nahversorgungsrelevante Sortimente entfallen (vgl. Kapitel 1.2.2).

# Der Projektstandort Borkheide ist in diesem Zusammenhang nicht als Zentraler Ort ausge-
wiesen. Da die geplante Verkaufsflaiche mit ca. 1.050 m? aber deutlich weniger als 1.500
m? betragt und der Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente mehr als 75 % ausmacht
(vgl. Kapitel I. 6), ist das Vorhaben grundsétzlich zuldssig.

# Das Vorhaben dient Uberwiegend der Grund- und Nahversorgung der Gemeinde Bork-
heide (vgl. Kongruenzgebot, Kapitel IV.4).

#F Ferner ist der Netto-Standort Bestandteil des faktisches zentralen Versorgungsbereiches
der Gemeinde Borkheide (vgl. Kapitel I1l.2).

Insgesamt wird das Konzentrationsgebot gemal} LEP HR erf(illt.
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lll.  Integrationsgebot

Far die Prifung des Integrationsgebotes ist eine detaillierte Darstellung und Bewertung des
Projektstandortes unter Bericksichtigung verschiedener Kriterien wie verkehrliche Erreich-
barkeit, stadtebauliches Geflige, Lage zu den Wohngebieten etc. vorzunehmen.

1. Mikrostandort , Friedrich-Engels-StralRe”

Der Projektstandort des zur Erweiterung geplanten Netto-Marktes befindet sich zentral gele-
gen in der Gemeinde Borkheide an der Friedrich-Engels-StraRRe. Der Kundenparkplatz ist dem
Netto-Markt westlich vorgelagert. Die Zufahrt zum Projektareal erfolgt Gber die Friedrich-En-
gels-Stralle (vgl. Karte 2).

Das Standortumfeld wird Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Diese ist im Westen
und im Norden i. F. von Ein- und Mehrfamilienhausern vorzufinden. Westlich, gegeniiber dem
Netto-Markt, befindet sich zudem eine Sparkasse und eine Versicherungsagentur. Im Osten
und Stden grenzt an das Projektareal direkt ein Waldstlck an. Im weiteren Standortumfeld ist
neben Wohnbebauung im Norden ein nah- und gut-Markt, einschlieRlich einer Postfiliale, ei-
ner Backerei und einer Metzgereitheke, sowie ein Waldbad, eine Feuerwehr, das Gemeinde-
haus®® und eine Grundschule ansassig.

Die fuRldufige Erreichbarkeit des Standortes aus den umliegenden Wohnquartieren ist durch
beidseitig stralenbegleitende Gehwege entlang der Friedrich-Engels-Stralle sowie der umlie-
genden Wohngebietsstralen gewahrleistet. In einem Umbkreis von ca. 800 m um den Projekt-
standort leben aktuell ca. 1.135 Einwohner. Die Erreichbarkeit des Planstandortes fir den In-
dividualverkehr wird primar Uber die Friedrich-Engels-StralRe hergestellt. Als KreisstraRe (K
6917) stellt sie eine wichtige Verbindungsachse sowohl innerhalb des Gemeindegebietes so-
wie zu den Umlandgemeinden dar. Sie fihrt im Norden zur Nachbargemeinde Borkwalde und
im Stiden zur Nachbargemeinde Alt Bork. Die OPNV-Erreichbarkeit wird tiber die Haltestelle
»Schule”in ca. 250 m fuBldufiger Entfernung hergestellt. Hier verkehren die Buslinien 541, 545
und 647 des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg, die sowohl die innerortliche Erschlie-
Rung als auch die Anbindung der umliegenden Orte (u. a. Beelitz, Briick, Treuenbrietzen) si-
cherstellen.

Aus versorgungsstruktureller Sicht kdnnen die wesentlichen Eigenschaften des Standortes wie
folgt zusammengefasst werden:

+ zentrale Lage in der Gemeinde Borkheide innerhalb eines faktischen zentralen Versor-
gungsbereiches

+ Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete und Grundversorgungsfunk-
tion fur die gesamte Gemeinde

+ Nachbarschaft zu mehreren Wohnquartieren

+ Erreichbarkeit zu Fu® und mit dem Fahrrad aus den umliegenden Wohnquartieren ge-
wahrleistet

Anbindung an den OPNV in fuRl3ufiger Distanz vorhanden

+

vortbergehend geschlossen
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+ verkehrsglinstige Lage an der Friedrich-Engels-StraRRe (K 6917)

+ glnstige Grundstlckseigenschaften vorhanden (ausreichende GrolRRe, Exposition)
Negative Standortfaktoren

- geringe Taktung im OPNV

Insgesamt ist der Planstandort aufgrund der Einbindung in das Siedlungsgeflige sowie der um-
gebenden Wohnbebauung als siedlungsintegriert zu bewerten. Zudem ist die Lage innerhalb
eines faktischen zentralen Versorgungsbereiches zu konstatieren.

Netto-Markt, Friedrich-Engels-Stralie Zufahrt Netto-Markt, Friedrich-Engels-Stralie

Wohnbebauung und Sparkasse / Versicherungs- Bushaltestelle ,Schule”

agentur (westlich angrenzend)

GMA-Aufnahmen 2024
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Karte 2: Mikrostandort , Friedrich-Engels-Stralle” und Umfeldnutzungen
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2. Bewertung des Integrationsgebotes

Das Integrationsgebot des LEP HR (Z 2.12) sieht fur groRflachige Einzelhandelsvorhaben au-
Rerhalb Zentraler Orte die Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches vor und dass
das Vorhaben Uberwiegend der Nahversorgung dient. Die Gemeinde Borkheide verfigt nicht
Uber ein kommunales Einzelhandelskonzept. Daher ist die tatsadchliche Situation vor Ort ent-
scheidend daflr, ob ein faktischer zentraler Versorgungsbereich vorliegt.

Der Projektstandort an der Friedrich-Engels-StraRe ist dahingehend als staddtebaulich inte-
grierte Versorgungslage zu charakterisieren. Er liegt zentral im Siedlungsbereich des Ortes und
ist von Wohnbebauung umgeben (vgl. Karte 2). Zudem ist der Standort zu FuR, per OPNV und
Pkw gut zu erreichen. Zusammen mit dem einzigen weiteren strukturpragenden Nahversor-
gungsbetrieb nah und gut, der ber eine Fleischerei-Theke, eine Backerei-Filiale!* und eine
Poststation verflgt, stellt der Netto-Markt die Grundversorgung in Borkheide bzw. die fullau-
fige Nahversorgung fiir die umliegenden Wohngebiete sicher. Neben diesen wesentlichen Ein-
zelhandelsstrukturen sind noch ergdnzende Angebote des kurzfristigen Bedarfs (Backerei, Flei-
scherei) sowie erganzende Angebote (Fahrschule, Sparkasse, Versicherungsagentur) vorhan-
den. Eine Bildungseinrichtung mit Uberdrtlicher Ausstrahlung i. F. einer Grundschule und das
Gemeindehaus ist ebenfalls in diesem Bereich angesiedelt, sodass der Bereich insgesamt eine
funktionale Ortsmitte bildet.

Aus gutachterlicher Sicht stellt der Standortbereich um die beiden Lebensmittelmarkte das
faktische Versorgungszentrum der Gemeinde dar. Die siedlungsraumlich integrierte Lage, die
Funktionsbindelung und die Versorgungsbedeutung sprechen unter Beriicksichtigung der
sehr landlich gepragten Strukturen dafir, dass hier der faktische zentrale Versorgungsbereich
der Gemeinde zu sehen ist.

Das Integrationsgebot gemal LEP HR 2019 wird nach fachlicher Einschatzung eingehalten.

H Zum Zeitpunkt der Erhebung im Januar 2024 voribergehend geschlossen.
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IV.  Kongruenzgebot

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind zundchst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieRbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose,
die in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des
Kongruenzgebotes ermdglicht.

1. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den erweiterten Netto-Lebensmit-
teldiscounter in Borkheide kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vor-
habens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnun-
gen zur Ermittlung des Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes
bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaligen, dauerhaften und ausgeprdgten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort
gerechnet werden kann. Das Einzugsgebiet |dsst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen
untergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmalige Kundeneinkaufsorientierung an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer
Erreichbarkeit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den
Projektstandort auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand
Rechnung getragen (vgl. Karte 3).

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien
herangezogen:

#  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

#  verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen

N

Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

J  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Borkheide und den umliegenden
Stadten und Gemeinden

#  Filialnetz der Fa. Netto
Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region

Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich flir das Netto-Planvorhaben am Standort
Friedrich-Engels-StralRe folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:
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Tabelle 2: Einzugsgebiet fur den erweiterten Netto-Markt in Borkheide

Zone | Gemeinden Borkheide und Borkwalde ca.4.365

Zonelll OT Alt Bork und Deutsch Bork (Gemeinde Linthe), OT Schépe, 820
Reesdorf, Birkenhorst (Stadt Beelitz)

Einzugsgebiet insgesamt ca.5.185

Quelle: Ermittlung der Einwohnerzahlen mit WiGeoGIS nach Geomarktes (GfK-Daten), GMA-Berechnung 2024

# Zone | umfasst neben der Gemeinde Borkheide auch die unmittelbar nérdlich angren-
zende Gemeinde Borkwalde, fur die der Markt ebenfalls eine Nahversorgungsfunktion
Ubernimmt, da hier kein strukturpragender Lebensmittelmarkt ansdssig und der zu erwei-
ternde Netto-Markt tUber die K 6917 schnell zu erreichen ist.

# Zone Il umfasst die stdlich gelegenen Ortsteile Alt Bork und Deutsch Bork der Gemeinde
Linthe sowie die Ortsteile Schape, Reesdorf und Birkenhorst der Stadt Beelitz. Diese Ort-
steile verfligen ebenfalls Uber keine eigenen Nahversorgungsstrukturen. Hier ist bereits
eine deutlich schwéachere Marktdurchdringung zu erwarten, was insbesondere auf die mit
zunehmender Entfernung wachsenden Distanzwiderstande und Mehrfachorientierung zu
Wettbewerbsstandorten zurtickzufihren ist.

F n gewissen Umfang sind erganzend auch unregelmaRige Einkaufsbeziehungen von aufer-
halb des Einzugsgebietes zu erwarten, z. B. durch Pendler und Zufallskunden. Die durch
diese Kunden generierten Umsatze werden im weiteren Verlauf der Untersuchung in
Form von Streuumséatzen berUcksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlielRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
in Deutschland pro Kopf der Wohnbevdlkerung

ca. 6.864 €12

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Borkheide, dessen Schwerpunkt im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.930€"3

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftni-
veau'® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Borkheide bei 103,7 und damit Gber dem Bundesdurchschnitt (100,0). In der Gemeinde Bork-
walde dagegen liegt das Kaufkraftniveau mit 92,0 deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.
Die Ortsteile in Zone Il weisen ebenfalls ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau dies sich

2 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

3 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

4 Quelle: MB Research 2022. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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zwischen 92,3 und 96,9 bewegen. Fir das abgegrenzte Einzugsgebiet ergibt sich somit ein
Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich von insgesamt ca. 14,9 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Vollsortimentern Teile des Umsatzes mit Randsortimenten aus dem Non-
food I- und Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen im Fall von Netto bei ca. 13 %."

Davon entfallen 10 % auf Drogeriewaren und andere nahversorgungsrelevante Sortimente.
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Karte 3: Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Marktes in Borkheide und strukturpragende Wettbewerber im Untersuchungsraum
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG DES NETTO-MARKTES IN BORKHEIDE, FRIEDRICH-ENGELS-STRARE

3. Umsatzprognose flir den erweiterten Netto-Markt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden im Einzugsgebiet. Das Modell beschreibt, in welchem
Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, Teile des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projekt-
relevanten Sortimentsbereich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Das Marktanteilkonzept lasst jedoch keine direkten Rickschlisse auf die durch das
Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Aus-
kunft darlber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsétze bisher gebunden sind und
wie sich diese nach der Ansiedlung des Marktes neu verteilen werden. Die Ermittlung der Um-
satzumlenkungen fir das Vorhaben wird in Kapitel V. 2 ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich flr den erweiterten Netto-Lebensmitteldiscounter mit
rd. 1.050 m? VK anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 3: Umsatzprognose Netto-Markt (1.050 m? VK)

Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz

Einzugsgebiet Food anteil Food Nonfood gesamt
in Mio. € | Foodin% | in Mio.£ in Mio. €* | in Mio. €

Zone | 12,6 25 31

0,4-0,5
Zone |l 2,3 12-13 0,3 <0,1 8
Einzugsgebiet 3,4 0,5 93
Streuumsatze 0,2-0,3 <0,1 7
Insgesamt 3,7 0,5 100

*  Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betrégt beim Anbieter Netto ca. 13 %.
GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit ladsst sich fir den erweiterten Netto-Markt mit ca. 1.050 m? VK eine
Gesamtumsatzleistung von ca. 4,2 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,7 Mio. € auf den
Lebensmittelbereich und ca. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich (Nonfood | und Il).

Bei einem Gesamtumsatz von ca. 4,2 Mio. € wird mit ca. 4.025 € / m? eine fir den Anbieter
Netto'® unterdurchschnittliche Flachenleistung erreicht. Aufgrund des begrenzten erschlieR-
baren Bevolkerungspotenzials und der Uberdurchschnittlich groRen Verkaufsflache sind fir
den Markt jedoch keine héheren Flachenleistungen erzielbar. Trotz der unterdurchschnittli-
chen Flachenproduktivitat liegt das perspektivische Umsatzvolumen des erweiterten Netto-
Marktes Gber dem durchschnittlichen Umsatz einer Netto-Filiale!’.

16 Die durchschnittliche Fldchenproduktivitat fir Netto-Méarkte in Deutschland betrégt 4.990 € /m?; die durch-

schnittliche VerkaufsflachengroRe betrégt ca. 811 m?; Quelle: Hahn Retail Report 2023 / 2024.

g Im Durchschnitt erzielt eine Netto-Filiale ein Umsatzvolumen von ca. 4,0 Mio. € (Berechnungen auf Basis

der Angaben im Hahn Retail Real Estate Report 2023 / 2024.
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Die Betrachtung der Umsatzherkunft zeigt, dass mit rd. 85 % der deutlich Gberwiegende Teil
des Umsatzes mit Kunden aus dem Kerneinzugsgebiet (Zone 1) generiert wird*®. Weitere 8 %
entfallen auf das erweiterte Einzugsgebiet (Zone I1). Lediglich 7 % des Umsatzes werden Uber
Streuumsatze aus dem Umland erzielt.

4, Bewertung des Kongruenzgebotes

Das Kongruenzgebot It. LEP HR ist als Grundsatz (G 2.8) der Raumordnung ausgeftihrt und
dient dem Schutz der zentral6rtlich gegliederten Versorgungsstruktur sowie der verbraucher-
nahen Versorgung. Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Orten sollen
demnach der zentral6rtlichen Funktion entsprechen. Weiterhin soll durch ein Vorhaben max.
25 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden (G
2.11).

Basierend auf der Umsatzprognose bzw. der daraus ableitbaren Umsatzherkunft lasst sich das
Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

y 4 Flr das Vorhaben von Netto sind dabei die spezifischen Standortrahmenbedingungen
(landlich gepragte Strukturen), die Distanz zu den nachstgelegenen gréReren Einkaufs-
orten sowie die faktische Versorgungsfunktion des Netto-Marktes in Borkheide auch fir
die umliegenden Ortsteile zu bericksichtigen.

y 4 In Hinblick auf die Erweiterung des Netto-Marktes ist — basierend auf der Umsatzprog-
nose bzw. der Umsatzherkunft — festzustellen, dass ca. 85 % des perspektivischen Um-
satzes aus dem Einzugsgebiet stammt. Dabei handelt es sich sowohl um Umsatze aus
Borkheide mit einem wesentlichen Anteil von 48 % als auch um Umsatze aus dem direkt
angrenzenden Borkwalde (37 %). Weitere 8 % werden aus dem erweiterten Einzugsge-
biet generiert. Ein Umsatzanteil von lediglich 7 % entféllt auf Kunden von aulRerhalb des
abgegrenzten Einzugsgebietes. Dabei handelt es sich v. a. um Bewohner aus den umlie-
genden Kommunen sowie Pendler und Zufallskunden.

J Insgesamt wird der Hauptanteil des Umsatzes mit Kaufkraft aus der Gemeinde Bork-
heide selbst erwirtschaftet.

y 4 Hinsichtlich der Kaufkraftbindungsquote kann als Bezugsraum mindestens die Zone |
(Naheinzugsgebiet Borkheide und Gemeinde Borkwalde) herangezogen werden. Von
der Lebensmittelkaufkraft im Einzugsgebiet von ca. 12,6 Mio. € bindet der Netto-Markt
bei seinem prognostizierten Umsatz fir Nahrungs- und Genussmittel von ca. 3,7 Mio. €
max. 25 % (vgl. Tabelle 3). Somit wird der Wert von 25 % gemald Grundsatz G 2.11 nicht
Uberschritten.

Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden durch das Vorhaben eingehalten.

Davon entféllt mit 48 % der Hauptanteil auf die Gemeinde Borkheide. Ca. 37 % des Umsatzes wird aus der
Gemeinde Borkwalde generiert.
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zundchst die Angebots- und Wettbewerbs-
situation im Einzugsgebiet sowie im Untersuchungsraum darzustellen und zu bewerten. Aus-
gehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten stad-
tebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen ermitteln.

1. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Einzelhandelssituation wurde von der GMA im Januar 2024 durch eine Erhebung der
projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe untersucht. Als Wettbewerber fir Netto gelten
grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem
Lebensmittelmarkt gefihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengrofRe bzw. des
Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen,
dass insbesondere betriebstypengleiche oder -dhnliche Betriebe (u. a. Lebensmittel-
discounter, Supermarkte, SB-Warenhauser / groRe Supermarkte) als Hauptwettbewerber zu
identifizieren sind.

2. Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Im Einzugsgebiet ist neben dem zur Erweiterung geplanten Netto-Markt an der Friedrich-En-
gels-StraRe auf lediglich einen weiteren strukturprigenden Wettbewerber (> 400 m? VK) hin-
zuweisen (vgl. Karte 4):

# nahund gut (kleiner Supermarkt); Friedrich-Engels-Strale, ca. 550 — 600 m? VK: Lage in-
nerhalb des faktisch abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches, Fleischereitheke und
Backerei'® vorhanden, mit Poststation, ausreichende Stellplatzkapazitaten, durchschnitt-
licher Marktauftritt, jedoch teilweise modernisierungsbedirftig

nah und gut, Friedrich-Engels-Stralie nah und gut, Friedrich-Engels-Stralle

GMA-Aufnahmen, 2024

Darlber hinaus ergdnzen nur wenige kleinteilige Anbieter die Nahversorgungsstrukturen in
Borkheide. Dazu zahlen drei Backereien, die jeweils in den Lebensmittelmarkten ansdssig
sind?®®. DarUber hinaus befindet sich eine Backerei im sudlichen Gemeindegebiet von

B Backerei war zum Zeitpunkt der Erhebung jedoch vortbergehend geschlossen (Januar 2024).

Eine Backerei (im nah und gut) war zum Zeitpunkt der Erhebung im Januar 2024 voribergehend geschlos-
sen.
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Borkheide und beinhaltet neben Backwaren auch einen Imbiss sowie ein kleines Angebot an
Gem{se- und Obstwaren.

3. Wettbewerbssituation im weiteren Untersuchungsraum

Im Umland der Gemeinde Borkheide ist im Lebensmittelbereich auf die Angebotsstrukturen
in den benachbarten Stadten und Gemeinden hinzuweisen, da dort z. T. auch groRflachige
Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels angesiedelt sind. Diese beeinflussen die aktuelle
Einkaufsorientierung und begrenzen das betriebliche Einzugsgebiet des Netto-Marktes in
Borkheide. Die direkten Wettbewerber sind aus der folgenden Tabelle zu entnehmen (vgl.
Karte 3):

Tabelle 4: Hauptwettbewerber im weiteren Untersuchungsraum

- Igetriebs:| v | ]
Anbieter Stralle Bettyrs*bs in m2 Lagezusammenhang / Bemerkungen

Fichtenwalde

Netto dansk | Berliner Allee DIS 750 — 800 stadtebaulich integrierte Lage, mit Ba-
ckerei, moderner Marktauftritt

nahkauf FriedensstralRe DIS 700 —-750 stadtebaulich integrierte Lage, Verbund-
standort mit Post-Filiale und Friseursalon

Beelitz

Norma Ratinger StralRe DIS 750 —800 westliches Stadtgebiet, Standortverbund
mit Rewe und Rossmann

Rewe Trebbiner StralRe SM 2.700—-2.900 | westliches Stadtgebiet, Standortverbund
mit Rossmann und Norma

Aldi Clara-Zetkin-StralRe DIS 1.300 - 1.400 | stadtebaulich integrierte Lage, Standort-
verbund mit Lidl

Lidl Clara-Zetkin-StraRRe DIS 1.200 - 1.300 | stadtebaulich integrierte Lage, Standort-
verbund mit Aldi

Edeka Karl-Marx-Strafe SM 1.000-1.100 | Gewerbegebiet mit Wohngebietsbezug

Brick

Netto Ernst-Thalmann- DIS 900 —-1.000 Lage innerhalb des faktischen zentralen

Stralle Versorgungsbereiches, moderner Markt-

auftritt

Rottstock

Penny BahnhofstraRe DIS 750 — 800 stadtebaulich integrierte Lage, Im Ver-
bund mit einem Getrankemarkt, moder-
ner Marktauftritt

Linthe

Kaufland Dorfstralle gSM 2.800—-3.000 | solitarer Standort am Ortseingang der
Gemeinde Linthe

* SM= Supermarkt, gSM = grolRer Supermarkt, DIS = Discounter
GMA 2024
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4, Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung

4.1  Methodik

Mit der Entwicklung von Einzelhandelsobjekten werdeni. d. R. Umsatzumverteilungsprozesse
im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen metho-
dischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen, stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Vorhabens dar. Die im voran-
gegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbe-
zogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der moglichen
stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene
Betrachtung der Auswirkungen.

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff’schen Gra-
vitationsmodells** basiert.

Im Wesentlichen fliekRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengréfRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

4.2  Umsatzumverteilungen

Flr die Bewertung der geplanten Erweiterung des Netto-Marktes am Standort ,Friedrich-En-
gels-Stralle” in Borkheide werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen fol-
gende Annahmen getroffen:

y 4 Der Netto-Markt wird auf seiner zukiinftigen Verkaufsflache von ca. 1.050 m? eine Um-
satzleistung von ca. 4,2 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 3,6 — 3,7 Mio. € auf den
Lebensmittelbereich und ca. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

#  Zuberlcksichtigen ist des Weiteren, dass die Netto-Filiale bereits seit vielen Jahren am
Projektstandort ansassig ist. Der Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von
ca. 3,6 Mio. €. Davon entfallen ca. 3,1 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca.
0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute von
der Netto-Filiale generiert und auch weiterhin gebunden werden, da sich an den gene-
rellen Standortrahmenbedingungen und an dem Kundeneinzugsgebiet grundsatzlich
keine grundlegenden Verdanderungen ergeben werden.

2 Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964 oder Heinritz,

G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG DES NETTO-MARKTES IN BORKHEIDE, FRIEDRICH-ENGELS-STRARE

V4

y 4

Nach Abzug der Umsatze des bestehenden Netto-Marktes bleibt demnach ein Umsatz-
anteil von ca. 0,6 Mio. €, welcher durch das Vorhaben im Untersuchungsraum umver-
teilungswirksam werden kann. Davon entfallen ca. 0,5 — 0,6 Mio. € auf den Lebensmit-
telbereich und < 0,1 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wettbe-
werber mit gleichwertigen Angebotsformaten betreffen. Hierbei liegt der Fokus auf sog.
LSystemwettbewerbern”, d. h. betriebstypengleichen oder betriebstypendhnlichen
Wettbewerbern, die das zu untersuchende Sortiment ebenfalls im Kernsortiment fih-
ren. Dies sind im vorliegenden Fall hauptsachlich andere Lebensmittelmarkte (Super-
markte und SB-Warenhéuser, sowie Discounter). Andere Anbieter von Nahrungs- und
Genussmitteln (z. B. Lebensmittelhandwerker, Spezialanbieter, Direktvermarkter) sind
in der Regel weniger stark bzw. nur in untergeordneter Form von Umsatzumlenkungen
betroffen, da hier nur partielle Sortimentslberschneidungen bestehen.

Ein GrolSteil des generierten Umsatzes wird dabei gegenliber Anbietern aullerhalb des
Einzugsgebietes umverteilt.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch den erweiterten
Netto-Markt zu erwarten:

Tabelle 5:

Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Umsatzumlenkung

in Mio. € in %
Umsatz des bestehenden Netto-Marktes 3,1
Umsatzumlenkungen innerhalb des Einzugsgebietes 02 7_8
- (=Gemeinden Borkheide und Borkwalde) !
=]
g Umsatzumlenkungen aullerhalb des Einzugsgebietes 0,4 -
Q0
o =  Fichtenwalde 0,1 1-2
=
£ = Beelitz 0,1 n.n.
c
§ *  Brick <0,1 1-2
-
= Rottstock <0,1 1-2
= Linthe <0,1 n.n.
= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 3,7 -
o= " Umsatz des bestehenden Netto-Marktes im Nichtlebens- 04
S
So mittelbereich ’
Q o
2 % = Umsatzumlenkungen um Untersuchungsraum 0,1 n. n.
< &
L B
Z g |= Umsatz erweiterter Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,5
Umsatz Netto insgesamt 4,2 -

n. n. = nicht nachweisbar, -- Ausweisung nicht sinnvoll, GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)
GMA-Berechnungen 2024
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4.3  Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen, sind folgende
wettbewerbliche Auswirkungen durch das Erweiterungsvorhaben von Netto zu erwarten:

# nnerhalb des Einzugsgebietes werden gegenlber den ansassigen Lebensmittelanbietern
Umsatzumverteilungseffekte in Hohe von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € ausgeldst. Dies entspricht
einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 7 — 8 % und betrifft den nahe gelegenen nah
und gut, der derzeit neben dem zu erweiternden Netto-Markt den einzigen strukturpra-
genden Wettbewerber im Einzugsgebiet darstellt. Somit werden zwar deutliche wettbe-
werbliche Effekte ausgel6st, der 10 %-Schwellenwert, ab dem ggf. mit Betriebsaufgaben
zu rechnen waren, wird insgesamt jedoch nicht Uberschritten. Fir den Markt ist zudem
von einer wirtschaftlich stabilen Wettbewerbssituation auszugehen, da der Standort ver-
kehrsglinstig gelegen und Teil des faktischen zentralen Versorgungsbereiches ist. Zudem
weist der nah und gut ein gewisses Alleinstellungsmerkmal als einziger Lebensmittelvoll-
sortimenter im Ort auf. Gemeinsam mit dem Netto-Markt an der Friedrich-Engels-StraRRe
stellen die beiden Markte aktuell die einzigen substanziellen Nahversorgungsangebote in
Borkheide bzw. auch fur die umliegenden Gemeinden dar und erganzen sich gegenseitig.

# Grundsatzlich handelt es sich bei dem Netto-Vorhaben lediglich um eine Erweiterung ei-
nes schon bestehenden Lebensmittelmarktes. Die zu erwartenden Mehrumsatze werden
sich entsprechend deutlich Gberwiegend in Form von Kaufkraftriickholung von aktuellen
Abfllssen an die Standorte im weiteren Untersuchungsraum dufern.

# AuRerhalb des Einzugsgebietes werden gegeniber Wettbewerbsstandorten insgesamt
ca. 0,6 Mio. € umverteilt. Das entspricht einem Rlckgang von insgesamt weniger als 1 %
bezogen auf den Bestandsumsatz der Anbieter im Untersuchungsraum. Vorhabenbe-
dingte Betriebsaufgaben und damit eine Gefahrdung der wohnortnahen Versorgung im
Untersuchungsraum kénnen somit ausgeschlossen werden.

Gegenlber Anbietern im nordlich gelegenen Ortsteil Fichtenwalde der Stadt Beelitz er-
rechnet sich eine Umverteilungsquote von insgesamt ca. 1 — 2 %. Der Netto dansk-Markt
wird aufgrund des gleichen Betriebstyps etwas starker betroffen sein als der nahkauf.
Beide Markte prasentieren sich zudem als moderne leistungsfahige Wettbewerber. Ein
Marktaustritt dieser beiden Betriebe kann somit sicher ausgeschlossen werden. Die aus-
geldsten Effekte sind damit als rein wettbewerbliche Effekte einzustufen.

Gegeniber Anbietern im westlich gelegenen Mittelzentrum Beelitz ist die Kaufkraftrick-
holung von ca. 0,1 Mio. € marginal, sodass keine nachweislichen Umsatzverdrangungen
stattfinden.

Gegenlber Anbietern in den stidwestlich gelegenen Umlandkommunen Brick, Rottstock
und Linthe sind ebenfalls nur sehr niedrige wettbewerbliche Effekte von ca. 1 —2 % zu
erwarten. Entsprechend sind auch keine Wettbewerber innerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche (faktischer zentraler Versorgungsbereich Briick) im Bestand gefahrdet. Schadli-
che stadtebauliche Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung der hier vorhandenen
zentralen Versorgungsbereiche i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO sind sicher auszuschlieRen.
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# 'm Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumver-
teilungseffekte i. H. v. < 0,1 Mio. € gegenlber Lebensmittelmarkten und in untergeord-
neter Form ebenfalls gegenliber den sonstigen Anbietern v. a. im Einzugsgebiet und im
weiteren Untersuchungsraum wirksam. Die im Nichtlebensmittelbereich auftretenden
Umsatzumverteilungswirkungen sind in der Einzelbetrachtung sehr gering und mit me-
thodischen Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht mehr nachzuweisen. Stad-
tebauliche Rickwirkungen sind hier nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungswirkungen als rein wettbewerbliche Effekte einzustufen sind. BetriebsschlieBun-
gen im Einzugsgebiet und im weiteren Untersuchungsraum in der direkten Folge des Vorha-
bens kdnnen damit ausgeschlossen werden. Schadliche Auswirkungen auf zentraler Versor-
gungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder auRerhalb des Einzugsgebietes
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen ausgeschlossen werden.

4.4  Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Wahrend es beim kommunalen Beeintrdchtigungsverbot i. S. des Baugesetzbuches u. a. um
nachhaltig schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkom-
mune bzw. in umliegenden Gemeinden geht, zielt die Einhaltung des raumordnerischen Be-
eintrachtigungsverbotes gem. LEP HR Z 2.7 vor allem auf die ,,Wahrung der raumstrukturellen
und funktionalen Bedeutung Zentraler Orte in ihrer Funktion als Handelsstandorte” ab. Der
LEP HR stellt dabei in Hinsicht auf den Schutz der Entwicklung und Funktion Zentraler Orte
besonders die bestehenden oder geplanten zentralen Versorgungsbereiche heraus.

Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Untersuchungsraum und den dargestellten
Umsatzumverteilungseffekten lasst sich das Vorhaben wie folgt bewerten:

# Wie im vorangegangenen Kapitel dargelegt, resultieren aus dem Erweiterungsvorhaben
von Netto innerhalb des Einzugsgebietes mit einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 7
— 8 % zwar wettbewerbliche Effekte, die jedoch unterhalb des Schwellenwertes von 10 %
liegen, ab dem schéadliche stadtebauliche Auswirkungen (z. B. Leerstandsbildung) zu er-
warten sind. Im weiteren Untersuchungsraum sind aufgrund der geringen Umverteilungs-
qguoten von maximal 1 — 2 % (auf einzelbetrieblicher Ebene) vorhabenbedingte Betriebs-
aufgaben und damit eine Gefdhrdung der wohnortnahen Versorgung im Untersuchungs-
raum sicher auszuschlieRen. Entsprechend treten keine Schadigungen im Hinblick auf die
verbrauchernahe Versorgung oder auf die Funktion und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche ein. Das zentralortliche Versorgungssystem wird nicht negativ beeintrach-
tigt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.
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VI.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen
Planvorhaben / V4 Verkaufsflachenerweiterung Netto-Lebensmitteldiscounter von ca. 799
Planstandort m? auf 1.050 m? VK

Y4 Lage des Planstandortes in zentraler Lage der Gemeinde Borkheide; in-

nerhalb eines faktischen zentralen Versorgungsbereiches

Y4 keine zentralortliche Funktion
Rechtsrahmenund & Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse
Untersuchung nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Standortrahmenbe- |f Makrostandort: Gemeinde Borkheide mit ca. 2.315 Einwohner
dingungen Y4 Einzelhandelsstrukturen im Lebensmittelbereich konzentrieren sich auf

den faktischen zentralen Versorgungsbereich

Einzugsgebietund |F Zone I: Gemeinde Borkheide und Gemeinde Borkwalde
Kaufkraftpotenzial Zone II: OT Alt Bork und Deutsch Bork (Gemeinde Linthe), OT Schape,
Reesdorf, Birkenhorst (Stadt Beelitz)

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 5.185 Personen

NN

Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich ca. 14,9 Mio. €

Umsatzerwartung |f Gesamtumsatzleistung des erweiterten Netto-Marktes bei ca. 1.050 m?
VK: ca. 4,2 Mio. €, davon ca. 3,7 Mio. € im Lebensmittelbereich und ca.
0,5 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich.

Umsatzumvertei- g innerhalb des Einzugsgebietes:  max. 8 %
lungseffekte in %

aulerhalb des Einzugsgebietes: <0,1 %
4

Bewertung der stdd- | Die durch das Planvorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte
tebaulichen Auswir- gegenlber Betrieben im Einzugsgebiet liegen mit max. 8 % auf einem
kungen moderaten Niveau. Negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe

Versorgung im Einzugsgebiet sind auszuschliefen. Durch das Erweite-
rungsvorhaben wird der Netto-Markt vielmehr in seinem Bestand gesi-
chert und die Versorgungsfunktion innerhalb des faktisch abgegrenzten
Versorgungsbereiches gestarkt.

Y4 Nachhaltig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche innerhalb oder auBerhalb des Einzugsgebietes sind ferner auszu-
schlieRen. Insgesamt sind schadliche stadtebauliche Auswirkungen i. S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Raumordnerische Y4 Das Vorhaben von Netto am Standort Friedrich-Engels-StraRe in Bork-
Bewertung heide ist vollstdndig kompatibel mit den Vorgaben des LEP HR.
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