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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Linthe ist die Umstrukturierung des bestehenden Kaufland-Marktes mit zuge-
hérigem Getrdnkemarkt sowie der Fldche eines ehemaligen Schuhfachmarktes!
geplant. Vorgesehen ist der Abriss dieser drei Mdrkte und zugehorigen Gebduden
und Neubau eines zusammenhdngenden Kaufland-Marktes. Der Kaufland-Markt
wird in der Gesamtverkaufsflache 2.987 m2 VKF (2.640 m2 VKF Sortimente fUr die
Nahversorgung und 347 m2? VKF sonstige zentrenrelevante Sortimente) zzgl. Mall
und Windfang aufweisen. Konzessiondre sind nicht vorgesehen.

Aufgrund der absehbaren Widerspriche zu den Zielen des LEP HR soll das Vorha-
ben raumordnungsrechtlich mittels Anwendung des Ziel 2.10 des LEP HR? erfol-
gen:

~Vorhandene genehmigte grolBfidchige Einzelhandelseinrichtungen, die im
Widerspruch zu den Plansdtzen Z 2.6, Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 stehen, kénnen
verdndert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfldche sowoh/
insgesamt als auch fir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige
zentrenrelevante Sortimente (Tabelle T Nummer 1.7 und 1.2) nicht erhéht
wird. Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-
Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G 2.77 bleibt unbe-
rohrt.”

Es handelt sich um ein groBfldachiges Einzelhandelsvorhaben
(> 800 m? VKF/1.200 m? BGF). Das Planvorhaben ist somit neben Kerngebieten
nur in festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausge-
schlossen werden. Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu unter-
suchen und letztlich zu bewerten, ob durch die Umstrukturierung des Standortes
mit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Sinne § 11 Abs. 3
BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-

ung im Untersuchungsraum,

T Am Standort besteht weiterhin die Baugenehmigung fur einen Schuhfachmarkt (AZ: 34/91vom 27.02.1991). In
diesem Sinne wird die Flache fUr das Vorhaben bericksichtigt.

2 Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg (2019): Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR), 0.0. Im Folgenden als LEP HR 2019 benannt.
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Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

= Die Plankommune Linthe verfigt Uber kein eigenes kommunales Konzept,
sodass eine Einordnung in kommunalplanerische Grundlagen nicht vorge-
nommen werden kann.

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP HR 2019.

= Hier: Einordnung in Ziel 2.10 - Umgang mit Bestandssituation.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren?
(= nahversorgungsrelevant gem. Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentren-
relevanten Sortimente, vgl. LEP HR 2019, S: 41) fUr untersuchungsrelevant einge-
schatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Juli 2024 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (diffe-
renziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der Unter-
suchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum
(s. u.) wie folgt:

* Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands im untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsorti-
ment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m2 VKF)-.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefihrt®. Basis fir die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fur die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

3 Im Folgenden werden die Warengruppen zusammengefasst als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel bezeichnet.

“  Nach fachlichem Dafurhalten kann, unter Bericksichtigung der spezifischen értlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei BerUcksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprédgenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.

5 Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit dem Ersatzneubau

In Zusammenhang mit dem Neubau des Kaufland-Marktes ist davon auszugehen,
dass die Attraktivitdt des Marktes gesteigert wird. Daher ist der geschdatzte
Mehrumsatz des neu strukturierten Betriebes, welcher insbesondere durch Zu-
sammenlegung und damit einhergehende Attraktivitdtssteigerung resultiert, in
die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch die-
ses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten, mit einer ho-
heren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berechnung der
Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation,
eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stadtebaulichen
W rdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2024 (Eigene Berechnun-
gen) sowie auf Einwohnerzahlen auf StrafBenabschnittsebene seitens der GfK
2024 und dem Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg 2024.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP HR 2019.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.
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Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

¢ Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.Ngl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein umfangreiches Bauvorhaben in Form ei-
nes Abrisses und Neubau handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Kaufland-
Marktes mit gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des
realisierten Planvorhabens ist in frUhestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2028).
Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur
vollstadndigen Marktwirksamkeit zu beriUcksichtigen. Diesbeziglich relevante Fak-
toren sind insbesondere die Bevélkerungszahl im Einzugsbereich und die Kauf-
kraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwick-
lung der Kaufkraft fir den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungs-
dynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile).

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdl der Prognose des Landesamtes fUr Bauen und Verkehr (Bevolke-
rungsvorausschdtzung 2020 bis 2030) eine leicht positive Entwicklung der Bevol-
kerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.13.1).

Die Ableitung der sortimentsspezifischen Nachfrageentwicklung zum Prognose-
jahr 2028 erfolgt anhand einer Auswertung der Entwicklungsdynamik der jeweili-
gen Branche auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklungen der
vergangenen 10 Jahre (IfH 2014 - 2024) sowie unter Bericksichtigung der Ent-
wicklung des Onlineanteils in den jeweiligen Branchen und der Ableitung einer
Prognose auf Basis des HDE Online-Monitors 2017 - 2024. Dabei wurden die in
den letzten Jahren einhergehenden Impulse und EinflUsse auf die Ausprégung der
Branchenzahlen (bspw. COVID-19, Inflation, Wirtschaftskrise) bericksichtigt und
i. S. eines Worst Case-Ansatzes moglichst nachteilig fir die jeweilige Branche aus-
gelegt.

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird auf dieser Basis eine
positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2028
prognostiziert (+ 3,2 %). Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum
der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Im Zuge der mit der hohen Inflationsrate verbundenen Effekte, ist fUr den Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher Sicht folgendes festzu-
halten:

= Die in den vergangenen und auch zukinftigen Monaten (noch) hohe Infla-
tionsrate wirkt sich negativ auf die Umsdtze aus, da die Verbraucher durch
die steigenden Preise die Ausgaben zunehmend sorgfdltiger planen und
auch auf ginstigere Produkte ausweichen. Gleichzeitig steigen im Zuge
des erhéhten Preisniveaus auch die Verbrauchsausgaben im Handel.

= Weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Online-Monitor 2024) und logistische Herausforderungen (Kihl-
kette (Nahrungs- und Genussmittel), Mindestbestellwert, VerfUgbarkei-
ten).

Inwieweit die positive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel der letzten Jahre angesichts der wesentlichen Auswirkungen der Infla-
tion/Preissteigerung weiterhin anhdilt, ist derzeit noch nicht abschlieBend abzuse-
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hen. Angesichts dessen wird im Sinne des Worst Case-Ansatzes auf eine Berick-
sichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung verzichtet und lediglich die leicht
positive Bevolkerungsentwicklung der Nachfrageentwicklung zugrunde gelegt.

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorha-
bens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt’. Dabei sind die konkret,
planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die
Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.2.

7 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die zum Amt Brick zugehérige Gemeinde Linthe befindet sich zentral im Land-
kreis Potsdam-Mittelmark im Land Brandenburg. Die Gemeinde mit 937 Einwoh-
nernd ist in ein sehr lIdndlich geprdgtes Umfeld eingebettet. Das Gemeindegebiet
ist zweigeteilt. Zwischen den Ortsteilen Linthe im Westen sowie Alt Bork und
Deutsch Bork im Osten befindet sich der zur Gemeinde MUhlenflieB zugehérige
Ortsteil Schlalach. Nach dem derzeit in Fortschreibung befindlichen Regionalplan
Havelland-FIdming® wird Linthe nicht als zentraler Ort ausgewiesen.

Der westlich in rd. 16 km Entfernung gelegenen Kreisstadt des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark Bad Belzig kommt die Funktion eines Mittelzentrums zu. Auch
die rd. 18 km nordéstlich gelegene Stadt Beelitz nimmt die Funktion eines Mittel-
zentrums in Funktionsteilung mit der Stadt Werder (Havel) ein.

8 Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (Stand: 31.12.2022)

°  Der Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020" wurde fUr unwirksam erklért, sodass derzeit der Regionalplan
Havelland-Flaming 3.0 aufgestellt wird. Die Einordnung der Gemeinde Linthe in das zentralértliche System
andert sich dabei absehbar nicht.
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Abbildung 1:

Lage in der Region

Potsdam

D Kommunalgrenze

MaBstab:3 krmn  ee——

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt Uber die A 9, welche das
Kommunalgebiet in Nord-SiUd-Richtung schneidet und Uber die Anschlussstelle
Brick im Ortsteil Linthe zu erreichen ist. Weiterhin wird die Kommune Uber die L
85, welche die Kommmune in Ost-West-Richtung quert, an die dstlich verlaufende
B 2 bzw. B 102 und die westlich verlaufende B 246 angebunden. Uber diese leis-
tungsstarken Verkehrszige wird eine sehr gute regionale bzw. interkommunale
Anbindung an die angrenzenden Kommunen, u. a. das Mittelzentrum Bad Belzig
und Beelitz ermdéglicht. Die Kormmune verfigt dementsprechend Uber eine sehr
gute MIV-Anbindung.

Eine Anbindung an den OPNV erfolgt Uber das Busliniennetz des Verkehrsverbun-
des Berlin-Brandenburg (VBB). Ein innergemeindlicher Anschluss an das Stre-
ckennetz der Deutschen Bahn existiert jedoch nicht. Dieser erfolgt u. a. Gber den
Bahnhof in Brick und Treuenbrietzen.

Die Gemeinde Linthe setzt sich aus den drei Ortsteilen Linthe, Alt Bork und
Deutsch Bork zusammen, wobei der Vorhabenstandort im Ortsteil Linthe verortet
ist.

STADT+IANDEL
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Abbildung 2:

3.2 MIKROSTANDORT

In der Kommune Linthe ist die Umstrukturierung des langjdhrigen Bestandsmark-
tes Kaufland mit dem zugehérigen Getrdnkemarkt geplant. Die Bestandsge-
bdude entsprechen nicht mehr den aktuellen Anforderungen an Lebensmittel-
markte, sodass diese durch einen Neubau mit modernem Erscheinungsbild ersetzt
werden sollen.

Der Vorhabenstandort befindet sich in Siedlungsrandlage, westlich der Siedlungs-
strukturen des Ortsteils Linthe. Das unmittelbare Umfeld des Vorhabenstandor-
tes ist durch gewerbliche Nutzungen geprdgt, wenngleich in éstlicher und sidost-
licher Richtung das weitldufige Wohngebiet des Ortsteils Linthe anschlieBt. Nérd-
lich des in Rede stehenden Standortes schlieBen Grin- bzw. Landwirtschaftsfla-
chen an. SUdlich des Standortes befindet sich eine neue errichtete und dennoch
leer gezogene Immobilie des ehemaligen ALDI Nord-Marktes. Westlich des Kauf-
land verlauft die A 9. Es besteht aufgrund von Begrinung und Schallschutzwdn-
den keine direkte Sichtbeziehung. Uber einen hohen Werbepylon wird jedoch eine
gewisse Sichtbarkeit erzeugt. DarUber hinaus schlieBt westlich der Autobahn der
Autohof Linthe an.

Mikrostandort des Planvorhabens

Kaufland Hauptmarkt

' Kaufland Getrankemarkt
¢ //'/// é%

/ ehemaliger Schuhfachmarkt

(bestehende Baugenehmigung)

- Vorhabenstandort

V777 Bestandsmarkt ®
® OPNV-Haltestelle

MaBstab: 60 m

t

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Die Erreichbarkeit mittels MIV wird Uber die DorfstraBe sowie die Strafe Im
Grund gegeben. Im weiteren Verlauf der StraBenzige besteht Anbindung an die
A 9 (Anschlussstelle Brick) bzw. an die Chausseestraf3e (L 85) sowie weitere kleine
NebenstraBen, die sowohl die innerértliche als auch interkommmunale Anbindung
herstellen. Die Zufahrt zum Markt ist aktuell als auch perspektivisch Uber diese

STADT+IANDEL
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StraBenzUge gegeben. Der Vorhabenstandort verfigt sowohl aktuell als auch
perspektivisch Uber betriebseigene Parkpldtze. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist

folglich als sehr gut zu bewerten.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt
Uber die nahegelegene Bushaltestelle ,DorfstraBe” unmittelbar stdostlich des
Vorhabenstandortes. Hier verkehren Busse des Verkehrsverbundes Berlin-Bran-
denburg (VBB). Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist daher als ortstblich zu be-

zeichnen.

Die zum Vorhabenstandort ndchstgelegenen strukturpriagenden Wettbewerber
stellen die Anbieter PENNY, Netto Marken-Discount und perspektivisch EDEKA
(Ansiedlung in Brick) in der Nachbarkommune Brick dar. Die weiteren struktur-
prdgenden Wettbewerber befinden sich vorrangig in den Kernorten der weiteren
Kommunen (Treunbrietzen, Niemegk, Bad Belzig, Borkheide, Beelitz), die auf-
grund der ldndlichen Umgebung deutlich héhere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen.
Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das IZ Treuenbrietzen in rd.
10 km Fahrdistanz.
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen, das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern auf-
bereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt au-
Berdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Bericksichtigung der
Wettbewerbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfelds und der Verkehrswege
zundchst das Gemeindegebiet von Linthe mit den Ortsteilen Linthe, Alt Bork und
Deutsch Bork. Dariber hinaus zdhlen die wesentlichen Siedlungsbereiche der ost-
lich angrenzenden Gemeinde MUhlenflie zum Kerneinzugsbereich. Dies begrin-
det sich neben der rGumlichen Ndhe zu Linthe insbesondere in dem Fehlen eines
strukturprdgenden Lebensmittelbetriebes. Zudem wird auch im stdlich von MUh-
lenflie3 gelegenen Treuenbrietzen aktuell kein vollsortimentiertes Lebensmittel-
angebot bereitgestellt. Im Nord-Westen wird das Kerneinzugsgebiet angesichts
der rdumlichen Ndhe und guten Anbindung (L 85) um den Hauptsiedlungsbereich
der Stadt BrUck erweitert. Weiterhin umfasst das Kerneinzugsgebiet in nérdlicher
Richtung den Siedlungsbereich des zur Stadt Brick zugehorigen Ortsteils Neuen-
dorf. Im Kerneinzugsgebiet stellt das Vorhaben den einzigen Verbrauchermarkt
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dar, wenngleich durch (perspektivisch) EDEKA in Brick eine deutliche Wettbe-
werbsverscharfung festzustellen ist. Das Planvorhaben profitiert von seiner Lage
unmittelbar an der L 85 (Chausseestraf3e), welche fUr den Ortsteil Linthe die zent-
rale Hauptverkehrsachse darstellt und eine sehr gute Verkehrsverbindung in Rich-
tung der nordwestlich und siddstlich gelegenen Kommmunen erlaubt. Eine weitere
Ausdehnung ist hier aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen in Verbindung
mit zunehmendem Wettbewerbsdruck aus den Nachbarkommunen nicht gege-
ben. In dieser Zone ist mit der héchsten Marktdurchdringung des Planvorhabens
zu rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst den sich nérdlich an das Kerneinzugsgebiet
anschlieBenden Siedlungsbereich der Gemeinde Borkheide. Im Osten werden dar-
Uber hinaus die westlichen und sidlichen Siedlungsbereiche der Stadt Beelitz dem
erweiterten Einzugsgebiet zugeordnet. Im SUden umfasst das erweiterte Ein-
zugsgebiet den Hauptsiedlungsbereich der Kleinstadt Treuenbrietzen. Im Sid-
westen gehoren das norddstliche Gemeindegebiet von Planetal sowie der Haupt-
siedlungsbereich von Niemegk dem erweiterten Einzugsgebiet an. Im Nordwesten
zdhlt darUber hinaus der Siedlungsbereich des Bad Belziger Ortsteils Neschholz
zum erweiterten Einzugsgebiet des Planvorhabens. Insgesamt leben ca. 15.500
Einwohner im erweiterten Einzugsgebiet, die eine sortimentsspezifische Kauf-
kraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 45 Mio. Euro auf-
weisen. Aus diesen Bereichen ist das Planvorhaben verkehrlich gut erreichbar.
Dariber hinaus begrenzen die zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen in Verbindung
mit den Wettbewerbsstrukturen das erweiterte Einzugsgebiet. Nach Westen
wird das erweiterte Einzugsgebiet demnach aufgrund von Raum-Zeit-Distanzen
und den bestehenden Angebotsstrukturen in der Stadt Bad Belzig begrenzt. Im
Nordosten wird das erweiterte Einzugsgebiet aufgrund von Raum-Zeit-Distanzen
und den wettbewerblichen Bestandsstrukturen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen Innenstadt Beelitz,GVZ Clara-Zetkin-StraBe/Virchow-straBe und NVZ
Heilstatten sowie den bestehenden Lebensmittelmdarkten auBerhalb der Beelitzer
Zentrenstrukturen limitiert. Neben zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen wird das
erweiterte Einzugsgebiet im Norden durch die vorhandenen Wettbewerbsstruk-
turen im Beelitzer Ortsteil Fichtenwalde begrenzt. Aufgrund der gréBeren Raum-
Zeit-Distanz ist hier mit einer geringeren Marktdurchdringung als noch im Kern-
einzugsgebiet zu rechnen.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst an den oben abgeleiteten Ein-
zugsgebieten des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als die Einzugs-
gebiete. Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten
weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber)
mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftli-
chen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugs-
gebiete ergeben sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkun-
gen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen berUcksichtigt werden missen.

Der Untersuchungsraum ist aufgrund der landlich geprdagten Siedlungsstrukturen
der Gemeinde Linthe sowie ihres Umlandes weitrdumig zu fassen und schliel3t
Teilbereiche der umliegenden Kommunen Brick, Borkheide, Niemegk, MUhlenflieR3,
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Planetal, Beelitz und Bad Belzig mit ein. Aus diesen Kommunen besteht zum einen
Uber die A 9 und zum anderen Uber die B 246, B 2 und B 102 eine gute Verkehrsan-
bindung an den Vorhabenstandort. Die in den umliegenden Kommunen verorteten
strukturprdgenden Angebotsstrukturen limitieren eine weitere Ausdehnung des
Untersuchungsraumes insbesondere in Richtung Norden, Westen und Siden.
Gleichzeitig ist eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraums in &stliche
Richtung als auch die anderen Himmelsrichtungen durch die deutlich zunehmen-
den Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in zwei Zonen) des Kaufland-Marktes dar.

Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
. Vorhabenstandort

:I Untersuchungsraum

[ Kerneinzugsgebiet

erweitertes Einzugsgebiet
I:I zentraler Versorgungsbereich

E Kommunalgrenze

‘ Getrankemarkt N e 4

EI Marktveranderung

i

SE]
g |
GVZ Clara-Zetkin- f
StraBe/VirchowstraBe | ==

/| i 1Z Bedlitz

MaBstab: 1.000 m — e—

(fakt.) ZVB Ortsmitte Borkheide }
BRVetto) \\

W vetto)

\ \ V=
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 07/2024;
ZVB-Abgrenzung: Fort. EHK Bad Belzig 2017 zzgl. 1. Ergénzung 2022; EHZK Beelitz 2019; EHK Treuenbrietzen 2019, Entwurf 2. Anderung
des Fladchennutzungsplans des Amt Brick — Erweiterung Verbrauchermarkt Netto.

Insgesamt befinden sich sechs zentrale Versorgungsbereiche (ZVB HZ Bad Belzig,
Z\VB NZ Brickner Landstra3e, ZVB IZ Treuenbrietzen, ZVB |Z Beelitz, ZVB GVZ
Clara-Zetkin-StraBe/VirchowstraBe, ZVB NVZ Heilst&tten) sowie ein (faktischer)
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zentraler Versorgungsbereich (Ortsmitte Borkheide) im Untersuchungsraum. In
der Plankommune Linthe als auch der Ubergeordneten Amtsgemeinde Brick liegt
kein kommunales Planungskonzept vor.

Mobilitatsaspekte — insbesondere unter BerUcksichtigung der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts an der A9 sowie der Quer- und VerbindungsstralBe
L 85 - und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 % fUr die Berechnungen
angenommen.

Bevdlkerungsprognose

Nach den Bevolkerungsprognosen des Landesamt fir Bauen und Verkehr (Bevél-
kerungsvorausschdtzung 2020 bis 2030) wird fUr die Amtsgemeinde Brick (inkl.
Linthe) bis Ende 2028 eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung von rd. 0,6 %
prognostiziert. FUr die weiteren Kommunen im Untersuchungsraum werden mit
Ausnahme von Beelitz, negative Bevolkerungsprognosen bis zum Jahr 2028 ange-
geben (siehe folgende Tabelle).

Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2028)
Kommune Bevélkerung (Stand Bevélkerung Bevdlkerungsentwicklung
31.12.2022) (Prognose 2028) in %
Linthe 937 943 +0,6
Beelitz* 10.565 11.431 +8,2
Bad Belzig* 7.669 7.431 -3/1
Borkheide 2.220 2.234 +0,6
Brick* 4.013 4.039 +0,6
Niemegk* 1.712 1.623 -52
Treuenbrietzen* 4.368 4.272 -2.2
Planetal* 804 762 -5.2
MUhlenflie 939 890 -52
GESAMT 31.482 33.227 +1,2

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2024; Landesamt fUr Bauen und Verkehr — Bevdlkerungsvorausschatzung 2020 - 2030; *
Teilbereiche im Untersuchungsraum.

Insgesamt wird fUr den gesamten Untersuchungsraum ein leichter Bevélkerungs-
anstieg von rd. 1,2 % prognostiziert'™.

©  Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Stadt + Handel
sind zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse fol-
gende Marktverdnderungen bekannt:

Stadt Brick

= Ansiedlung eines EDEKA-Marktes am Buchenweg (B-Plan ,Verbraucher-
markt am Buchenweg" Stadt Brick)" mit einer Gesamtverkaufsfldche von
max. 2.100 m2.

Gemeinde Borkheide

= Erweiterung des Netto Marken-Discount an der Friedrich-Engels-StraBBe
55 von aktuell 799 m? auf 1.050 m? (B-Plan ,Erweiterung Verbraucher-
markt Netto")™,

Die vorstehend genannten Marktverdanderungen wurden im vorliegenden Gutach-
ten als Bestandssituation fUr das Planvorhaben in der Angebotsanalyse berick-
sichtigt. Die Umsdtze der weiteren Bestandsmdrkte wurden in diesem Zusam-
menhang angepasst.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass die leerstehende Lebens-
mitteleinzelhandelsimmobilie — bestehendes Baurecht - sidlich des Kaufland
(ehem. ALDI Nord) i. S. e. Worst Case nicht als weiterer perspektivischer Lebens-
mittelmarkt im nachfolgenden Gutachten bericksichtigt wird. Dies entspricht
dem Worst Case, da somit der potenzielle Mehrumsatz des Kaufland-Marktes auf
weniger Betriebe umverteilt wird, sodass aus einzelbetrieblicher Sicht héhere Um-
satzumverteilungen zu konstatieren sind. Gleichzeitig ist die Filiale seit mehreren
Jahren ungenutzt, sodass eine ,plotzliche” Nachnutzung nicht realitdtsnah ist.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum (ink/. vorstehender
Marktverdnderungen)

Im Untersuchungsraum sind 16 Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Die Anbieter
weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen 500 und 1.200 m? und durchschnittlich
rd. 850 m? VKF auf. Des Weiteren sind zehn Lebensmittelvollsortimenter im Un-
tersuchungsraum vertreten. Dabei unterscheiden sich diese in der Verkaufsfla-
chenausprdagung und Ausrichtung deutlich. Der Bestandsmarkt des Planvorha-

" Quelle: Amt Brick (2024): laufende Verfahren des Amt Brick. Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt am Buchen-
weg", https://www.amt-brueck.de/seite/431092/laufende-verfahren-in-der-stadt-br%C3%BCck.html
(Stand: 16.09.2024).

2 Quelle: Amt Bruck (2025): laufende Verfahren des Amt Bruck. Bebauungsplan , Erweiterung Verbrauchermarkt
Netto", https://www.amt-brueck.de/texte/seite.php?id=431093 (Stand: 31.05.2025).
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bens stellt in Verbindung mit dem zugehorigen Getrankemarkt den einzigen Ver-
brauchermarkt mit einer Gesamtverkaufsfldche von Gber 2.500 m? im Untersu-
chungsraum dar.

Lediglich der avisierte EDEKA in Brick mit 2.100 m? sowie die neu errichteten
REWE-Markt in Beelitz und Bad Belzig erreichen Verkaufsflachendimensionierun-
gen von Uber 1.800 m?2.

Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch drei
stand-alone Getrdnkemarkte arrondiert.

Insgesamt befinden sich neun der 30 strukturprdgenden Anbieter innerhalb von
(faktischen) zentralen Versorgungsbereichen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im gesamten Untersuchungsraum ist Uberdurchschnittlich (rd. 0,90 m2 VKF
NuG/EW)B, Der Brandenburger Referenzwert betréagt rd. 0,48 m2 VKF NuG/EW?™*.

Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung ist insbesondere auf den
Zuschnitt des Untersuchungsraums zurUckzufUhren. Der Grof3teil der Wettbe-
werbsstrukturen ist in den Kernorten der jeweiligen Kommune, im Randbereich
des Untersuchungsraums verortet. Den Anbietern in den Kernorten kommt eine
Versorgungsfunktion fiur die weiteren abgesetzten/dezentralen Ortsteile und
Siedlungsbereiche der jeweiligen Kommmune sowie darUber hinaus fiUr angren-
zende Kommunen zu. Der Bestandsmarkt des Kaufland in Linthe weist als einziger
Verbrauchermarkt im Untersuchungsraum ebenfalls ein weitreichendes Einzugs-
gebiet auf. Angesichts dieser Versorgungsfunktion insbesondere der Mittelzen-
tren Bad Belzig und Beelitz fir angrenzende Kommune und Siedlungsstrukturen
ist die erhéhte Verkaufsflachenausstattung deutlich zu relativieren, wenngleich
dennoch ein erhéhter Wettbewerbsdruck (insbesondere durch die Neuansiedlung
des EDEKA) anzunehmen ist. Ergdnzend ist anzumerken, dass eine erhéhte Aus-
stattungskennziffer aufgrund der zersplitterten Siedlungsstrukturen in landlichen
Regionen ein bekanntes Phdnomen ist.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BeriUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fiur Verkaufsfldchen und Umsdtze:

B Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2024; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).

“  Eigene Berechnung auf Basis: CIMA Beratung + Management GmbH (2017): Einzelhandel im Land Branden-
burg - Bestandsanalyse 2016. Leipzig/Rostock.
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Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m2 Umsatz in Mio. Euro
. sonstige Lage**

Linthe (Kaufland zzgl. Getrdnkemarkt) 2.300 6
Z\/B I1Z Beelitz 200 18
-)
ZVB GVZ Clara-Zetkin-
StraBe/VirchowstraBe 2.400 14,3

Beelitz* (LIDL, ALD/I Nord, Getrédnkemarkt)
ZVB NVZ Heilstdtten 1400 5t
(REWE) ’ !
sonstige Lage
(NORMA, Netto (stavenhagen), REWE, 4,600 18,8
EDEKA, Nahkauf)
ZVB HZ Innenstadt Bad Belzig 300 2.2
-)

. ZVB NZ Bricker Lar:dstraBe 3.000 12,9

Bad Belzig (LDIL, REWE, Getrdnkemarkt)
sonstige Lage
(Px EDEKA, NORMA, Netto Marken-Dis- 4,000 18,0
count, Netto (stavenhagen))

. (faktischer) ZVB Ortsmitte Borkheide™

Borkheide (Netto Marken-Discount, Nah und Gut) 1.300 3.5
sonstige Lage

Brick (PENNY, Netto Marken-Discount, (pers.) 3.500 16,0
EDEKA)
sonstige Lage

Niemegk (Netto Marken-Discount, Nahkauf, 1.900 8,0
NORMA)
ZVB IZ Treuenbrietzen 100 14
-)

Treuenbrietzen sonstige Lage
(2x Netto Marken-Discount, PENNY, Ge- 2.600 10,9
trdnkemarkt)

Planetal sonstige Lage . x
-)

MohlenflieB sonstige Lage
-)

sonstige Fachgeschdfte nicht erhoben**** - 4,9

GESAMT***** 27.600 131,7

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 07/2024; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024 und Hahn Gruppe
2023/2024; VKF auf 100 m? Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); **
inkl. Bestandsmarkt Kaufland zzgl. Getrankemarkt (Planvorhaben); *** Auf Basis der dargelegten Methodik sind keine Angebotsstrukturen
vorzufinden; **** Ums&tze aus Fachgeschaften bzw. Betrieben mit eher rudimentdren (Rand-)sortiment, die aufgrund der Erhebungsme-
thodik nicht erhoben wurden (bspw. Tankstellen, Hof-Verk&ufen, Backer/Metzger auBerhalb ZVB im Untersuchungsraum); ***** Differen-
zen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maéglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilt
sich im Bereich der strukturprdgenden Betriebe vorwiegend auf die sonstigen La-
gen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und dort an Kopplungs- sowie

s Geplant ist die Erweiterung des Netto Marken-Discount in Borkheide. Diese Erweiterung wird aufgrund des

fortgeschrittenen Planungsstandes im Gutachten bericksichtigt. In diesem Zuge wird derzeit der Flachennut-
zungsplan fur den Standort des Netto Marken-Discount gedndert. Dabei ist die Ausweisung eines zentralen

STADT+IANDEL Markt- und Standortanalyse 18



Einzelstandorten. Des Weiteren weisen insbesondere die Nebenzentren einen ge-
wissen Angebotsschwerpunkt auf, die Hauptzentren/Innenstadtzentren hinge-
gen weisen lediglich eine untergeordnete Ausstattung auf und gewinnen ihre Ver-
sorgungsfunktion Uber andere Sortimente und Bereiche. Demnach befinden sich
die ndchstgelegenen vergleichbaren Markte sowohl in Agglomerationslagen als
auch an Einzelstandorten mit gdngigen Verkaufsfldchenausstattungen.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

In der Gemeinde Linthe wird eine leicht unterdurchschnittliche Kaufkraftkennzif-
fer von rd. 96 erreicht. Insgesamt wird im Untersuchungsraum eine im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt ebenfalls leicht unterdurchschnittliche einzelhandelsre-
levante Kaufkraftkennziffer (rd. 96) erzielt (IfH Koln 2024).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.

Versorgungsbereiches am Netto-Standort vorgesehen. Im Rahmen des Gutachtens wird dieser absehbare ZVB
als (faktischer) ZVB Ortsmitte Borkheide berucksichtigt. Quelle: Amt Brick (2025): laufende Verfahren des
Amt Bruck. 2. Anderung des Flachennutzungsplanes - Netto, https://www.amt-
brueck.de/texte/seite.php?id=431093 (Stand: 31.05.2025).
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen
Kommune Einwohner Kaufkraft NuG Sortiment
(Stand: 31.12.2022) in Mio. Euro

Linthe 937 2,8

Beelitz** 10.565 321

Bad Belzig** 7.669 21,9

Borkheide 2.220 6,5

Brick** 4.013 1,8
Niemegk** 1.712 4.9
Treuenbrietzen** 4.368 12,7

Planetal** 804 2,3
MUhlenflie 939 2,7

GESAMT 33.227 97,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Koln 2024; Einwohnerzahlen: Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg 2024; Kauf-
kraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich; ** Teilbereiche im Untersuchungsraum.

Die Zentralitat™ im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt so-
mit aktuell - bezogen auf den Untersuchungsraum und auf die erfassten Be-
standsstrukturen sowie der aufgrund der oben dargelegten methodischen Vorge-
hensweise nicht erfassten kleinfldchigen Angebotsstrukturen auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche — rd. 135 %. In der Plankommune Linthe wird ange-
sichts des Verbrauchermarktes eine stark erhéhte Zentralitat erzielt. Diese ist je-
doch vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion des Verbrauchermarktes fur
die angrenzenden Kommunen zu relativieren.

Die hohe Zentralitdt im Untersuchungsraum korreliert mit der deutlich erhéhten
Verkaufsflachenausstattung und ist auf die Randlage zahlreicher Angebotsstruk-
turen im Untersuchungsraum zurickzufUhren, welchen ein Versorgungsauftrag
zukommt, der Uber den Untersuchungsraum hinausreicht und deutliche Kauf-
kraftzuflisse von auBerhalb bedingt. Die erhdhte Zentralitdt signalisiert, dass ca.
11.500 zusdatzliche Personen von auBBerhalb des Untersuchungsraumes die Ange-
botsstrukturen innerhalb des Raums aufsuchen. Bericksichtigt man alle Einwoh-
ner der relevanten Kommunen (Einwohner in Teilbereichen auBerhalb des Unter-
suchungsraumes), fir welche die Betriebe in den Kernorten jeweils eine Versor-
gungsfunktion Ubernehmen, ergibt sich eine Zentralitdt von rd. 104 %. Die erhdhte
Zentralitdt ist dementsprechend zu relativieren, wenngleich angesichts der Aus-
stattungskennwerte im Raum ein erhéhter Wettbewerb zu konstatieren ist.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter BerUcksichtigung eines Genehmigungs- und Umbauzeitraums von etwa
2 - 3 Jahren, sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der

*  Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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vollstadndigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation
im Folgenden fUr Ende 2028 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fir die
Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevodlkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2028;

=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel (auf Basis
IFH 2014 - 2024);

=  Entwicklung des Onlineanteils (auf Basis HDE Online-Monitor 2017 - 2024).

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist in der Gemeinde Linthe mit einer leicht
positiven durchschnittlichen Bevélkerungsentwicklung von rd. 0,6 % bis Ende 2028
zu rechnen”. Im Untersuchungsraum betrdgt dieser Wert insgesamt rd. 1,2 %.

Anhand der Entwicklungsdynamik der letzten 10 Jahre sowie unter BerUcksichti-
gung der zu erwartenden Entwicklung des sortimentsspezifischen Online-Anteils
ldsst sich bis Ende 2028 eine Entwicklung der Kaufkraft fUr den stationdren Ein-
zelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von + rd. 3,2 % ab-
leiten. Diese wird i. S. e. Worst Case-Ansatzes in den weiteren Berechnungen nicht
berUcksichtigt (s. Kapitel 2).

Somit ergibt sich fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 1,2 %
bzw. rd. 1,2 Mio. Euro auf rd. 98,92 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) findet diese
positive Kaufkraftentwicklung Bericksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebaulichen Analysen des im Untersuchungsraum gelegenen zentra-
len Versorgungsbereichs wurde auf die Fortschreibung des EHK Bad Belzig 2017
zzgl. 1. Ergdnzung 2022, das EHZK Beelitz 2019 und das EHK Treuenbrietzen 2019
sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen. Nachfolgend wird die stad-
tebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

FiUr die Plankommune Linthe sowie die weiteren Kommunen Niemegk, Mihlen-
flie3, Planetal, Borkheide liegen aktuell kein beschlossenen Einzelhandelskonzepte
vor. Auf Grundlage einer Vor-Ort-Erhebung sowie der aktuell in Anderung befind-

7 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevdlkerungsstand/-vorausberechnung Landesamt fiur Bauen und
Verkehr (Stichtage 31.12.2022 und 31.12.2028).
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lichen Flachennutzungsplans des Amt Brick konnte lediglich ein faktischer zent-
raler Versorgungsbereich identifiziert werden.”® Eine endgiltige Bestimmung und
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist im Rahmen eines kommuna-
len Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu erstellen, da es einer wertenden Ge-
samtbetrachtung der rdumlichen Strukturen in der jeweiligen Kommune bedarf.

®  Der (faktische) ZVB Ortsmitte Borkheide soll im Rahmen der 2. Anderung des Fldchennutzungsplans des Amt
BriUck ausgewiesen werden. Der Betriebe innerhalb des ZVB werden aufgrund der Distanz von keinen spUrba-
ren Auswirkungen tangiert (s. Kapitel 6.1 und 6.2). In diesem Sinne wird auf eine detaillierte Beschreibung des
(faktischen) ZVB verzichtet.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB HZ Innenstadt Bad Belzig

Lage

Verortung

SUdostlich im Kernort Bad Belzig

Distanz zum Vorhaben

rd. 17,3 Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit Bezug zur umliegenden Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Der ZVB weist einen deutlichen Angebotsschwerpunkt im Einzelhandelsbereich auf.
Das Angebot verteilt sich Uber alle Bedarfsstufen hinweg. Ein strukturprdagender Le-
bensmittelanbieter ist jedoch nicht in der Innenstadt verortet. Dies ist vor allem auf die
kleinteilige Struktur, die nicht den Anforderungen fUr moderne Lebensmittelmdrkte
entspricht, zurUckzufUhren. Der Rossmann fungiert als starker Frequenzbringer, und
starkt die Funktion des ZVB. Insgesamt weis der ZVB einen guten Angebotsmix auf,
sodass dieser vor allem im mittelfristigen Bedarfsbereich ein gutes Angebot ausbildet.
Dabei handelt es sich um viele inhabergefihrte Geschdafte. Das Einzelhandelsangebot
wird durch zahlreiche Dienstleistungs- und Gastronomieangebote ergdnzt, sodass
durch die BUndelung dieser Funktionen der ZVB seiner mittelzentralen Versorgungs-
funktion nachkommen kann. Zudem sorgen Verwaltungseinrichtungen innerhalb des
ZVB fiUr eine administrative Funktion und eine zusatzliche Frequenz.

relevante Magnetbetriebe

Rossmann

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der ZVB ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die B 246 an das Uberértliche
StraBennetz angebunden. Der zentral gelegene Marktplatz ist als 6ffentlicher Park-
platz ausgewiesen. Die Anbindung an den OPNV erfolgt ebenfalls dort Uber die Bushal-
testelle ,Marktplatz”. Zudem ist eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegen-
den Wohngebieten zu konstatieren.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Der Einzelhandelsbesatz ist beidseitig straBenbegleitend entlang der zentralen Achse
StraBe der Einheit, Wiesenburger Str. und Magdeburger Str. zu finden. Dort ist eben-
falls der gréBte Anteil an Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben angesiedelt. Im
gesamten Versorgungsbereich sind nur vereinzelt Leerstdnde sowie Funktionsunterbre-
chungen wahrnehmbar. Es ist ein durchgdngiger Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebesatz entlang der genannten Verkehrsachsen zu konstatieren. In Verbin-
dung mit der sehr gut erhaltenen historischen Bausubstanz im Stadtkern strahlt die
Innenstadt/ZVB eine hohe st&dtebauliche Attraktivitat aus. Der Marktplatz wird teil-
weise als Parkplatz und demzufolge zentraler Ankunftsort genutzt. Angesichts dieser
verkehrsfreundlichen Nutzung wird die Aufenthaltsqualitat deutlich vermindert, wenn-
gleich durch Strafenbegrinung und Stadtmobiliar in Verbindung mit den Gastronomie-
betrieben dennoch fir eine gewisse Verweilqualitdt sorgen. Im ZVB handelt es sich
Uberwiegend um Mixed-Use-Immobilien mit 2-3 Geschossen. Gewerbenutzung im EG
und Wohnnutzung in den Obergeschossen.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr das gesamte Stadtgebiet Bad Belzigs sowie dariber hinaus
fUr den zugeordneten Mittelbereich (Mittelzentrum Bad Belzig). Diese wird angesichts
des bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes erfullt. Der im vorlie-
genden Gutachten untersuchungsrelevante Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel wird im ZVB vorrangig Uber kleinteilige Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(Bdcker, Fleischer) bereitgestellt, sodass insbesondere in diesem Bereich eine Ausrich-
tung auf die umliegenden Wohngebiete festzuhalten ist.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB NZ Bad Belzig Bricker LandstraBe

Lage

Verortung

Ostliches Stadtgebiet (Kernort) Bad Belzig

Distanz zum Vorhaben

rd. 18,9 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

In westlicher Richtung Bezug zu Wohngebieten. In norddstliche Richtung in gewerbli-
ches Umfeld eingebettet. Geringe Mantelbevélkerung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Nebenzentrum ist deutlich durch Einzelhandelsnutzungen ge-
prdagt. Sowohl der periodische (LIDL, REWE) als auch der aperiodische Bedarfsbereich
(Hagebaumarkt, REPO-Sonderpostenmarkt) werden im ZVB offeriert. Dabei ist so-
wohl ein Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen als auch langfristigen Bedarfsbereich
festzustellen. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch einzelne Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe.

relevante Magnetbetriebe

REWE, LIDL

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der Standortbereich ist Uber die namensgebende Bricker LandstraBe fur den Motori-
sierten sehr gut sowohl an die Kernstadt Bad Belzig als auch an die BundesstraBen B
102 und B 246 angebunden. Die Anbindung Uber den OPNV erfolgt Uber die Bushalte-
stellen ,Bad Belzig, Bricker Landstraf3e” und ,Am Betriebshof"”. Das Nahversorgungs-
zentrum ist zudem fuBldufig aus dem Umfeld erreichbar.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Der Standort liegt in verkehrlich gunstiger Lage an der Bricker Landstraf3e im Nord-
Osten der Kernstadt. Er grenzt im Westen an Wohnstrukturen. Stadtebaulich ist der
Standort durch eine funktionale Handelsarchitektur mit groBzigigem Stellplatzange-
bot geprdagt. Angesichts dieser Ausrichtung auf Autokunden ist jedoch eine nur geringe
Aufenthaltsqualitat zu konstatieren.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fur weite Teile des dstlichen Stadtgebietes, deutlich Gber den ful3-
|Iadufigen Nahbereich hinaus. DariUber hinaus ist eine gesamtkommunale Ausstrahlung
sowie eine regionale Wechselwirkung mit Nachbargemeinden zu konstatieren. Die Ver-
sorgungsfunktion wird angesichts der bestehenden Angebotsstrukturen erfullt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

o
o
O

Nutzungsstruktur
Nebenzentrum Bricker Landstrae . Dienstleistung
. Einzelhandel Auswahl . Projektstandort REWE
Gastronomie Projektstandort Lidl-Verlagerung

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Bad Belzig 2022, 9-13; Bewertung Ampelsystem: grin = gUlnstige Ausgangslage; gelb = maBige Aus-
gangslage; rot = eher ungunstige Ausgangslage.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB |Z Beelitz

Lage

Verortung

Zentral im Stadtgebiet Beelitz

Distanz zum Vorhaben

rd. 18,2 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Siedlungsintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung des Kernortes
Beelitz.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstrukturim ZVB ist geprdagt durch Waren aus dem kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereichen. Im ZVB handelt es sich ausschlieBlich um Fachgeschdfte,
die einen Angebotsschwerpunkt im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich aufweisen.
Die Anbieter im kurzfristigen Bedarfsbereich ergdnzen das Angebot. Es handelt sich
dabei vorwiegend um kleinteilige, inhabergefUhrte Ladengeschafte. Der ZVB Uber-
nimmt insbesondere im Bereich Kultur und Verwaltung eine weitreichende Versor-
gungsfunktion. Des Weiteren ergdnzen zahlreiche Gastronomie- und Dienstleistungs-
betriebe den Gewerbebesatz in der Innenstadt. Der Ubergeordnete Versorgungsauf-
trag des ZVB wird durch die Angebotsstruktur in den weiteren Bedarfsbereichen sowie
das Gesamtangebot ergdnzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote abge-
rundet.

relevante Magnetbetriebe

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der ZVB ist fUr den motorisierten Individualverkehr Gber die Berliner Str. an die B 246
und damit an den Uberértlichen StraBenverkehr angebunden. Parkpldtze sind an den
StraBenrdandern in ausreichender Zahl verfiigbar. Die OPNV-Anbindung wird Uber die
zentral im ZVB gelegene Bushaltestelle ,Beelitz, Rathaus" gewdhrleistet.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Der ZVB ist groBtenteils ringférmig von der alten Stadtmauer eingefasst und wird als
zusammenhdngender innenstddtischer Einkaufsbereich genutzt. Im Siden des Berei-
ches an der PoststraBe ist eine héhere Dichte an Dienstleistungsangeboten anzufinden.
In den Nebenlagen ist kaum Einzelhandel anzutreffen. Der Haupteinkaufsbereich mit
dem hoéchsten Geschaftsbesatz ist entlang der Berliner Straf3e und PoststraB3e zu ver-
orten. In sidwestlicher Richtung und im Randbereich des ZVB nehmen Funktionsunter-
brechungen und der Gewerbebesatz ab. Stadtebaulich ist der innere Teil vollsténdig in
Wohnstrukturen integriert und weist eine hohe Aufenthaltsqualitat auf. Die Gebdu-
destruktur ist Uberwiegend durch Mixed-Use-Immobilien gekennzeichnet.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr die Kernstadt und darUber hinaus fir das gesamte Kommu-
nalgebiet Beelitz insbesondere im Bereich der Verwaltung, Kultur und Gastronomie.
Des Weiteren wird die Funktion angesichts der zahlreichen inhabergefihrten Fachge-
schafte im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sowie der zentrenergdnzenden
Funktionen erfillt, wenngleich im Bereich Nahrungs- und Genussmittel mangels eines
strukturprdgenden Lebensmittelmarktes, durch die kleinteiligen Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks eine Ausrichtung auf die umliegenden Wohngebiete festzuhalten ist.
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Beelitz 2019, S. 60-62; Bewertung Ampelsystem: grin = gunstige Ausgangslage; gelb = maBige
Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB GVZ B-Zentrum Clara-Zetkin-StraBe / Virchowstrale
Lage
Verortung Westlich im Kernort Beelitz
Distanz zum Vorhaben rd. 17,5 km Fahrdistanz
Siedlungsintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung im Siden und

Einbindung in das Umfeld Osten

Einzelhandelsstruktur

o
Auf den kurzfristigen und mittelfristigen Bedarf spezialisiertes Grundversorgungszent-
Angebotsstruktur rum. Mehrere regionale und Uberregionale Filialisten aus den Bereichen Lebensmittel
und Bekleidung, sowie Gartenbedarf. In geringerem MaBe auch Dienstleistungen und
Gastronomie.
relevante Magnetbetriebe ALDI Nord, LIDL, Getranke Hoffmann

Verkehrliche Anbindung

o
Der Versorgungsbereich ist Uber die viel befahrene Clara-Zetkin-StraBe exzellent fUr
den motorisierten Individualverkehr erreichbar und an das Uberdrtliche StraBennetz
angebunden. Der Bahnhof Beelitz grenzt an das Zentrum an und gewdhrleistet die Er-
reichbarkeit durch Bus und Bahn. Der Versorgungsbereich ist von den Siedlungsstruk-

turen im Osten und SUden fuBlaufig und per Rad gut erreichbar.

Stddtebauliche Struktur
Im westlichen Bereich des Grundversorgungszentrums herrscht eine funktionale Han-
delsarchitektur mit ausgedehntem Stellplatzangebot vor, worunter die Aufenthalts-

qualitat deutlich leidet. Durch die Wohnstrukturen entlang der JahnstraBe entsteht ein
Funktionsbruch, welcher die &stlich gelegene Gastronomie und den Groschen-Markt

Struktur & Erscheinungs-
bild . T .
I funktional vom Rest des Zentrums trennt. Grundsdtzlich liegt keine hohe Aufenthalts-
qualitdt vor und dem Zentrum ist eine Ausrichtung auf die grundsatzliche, funktionale

MIV & OPNV

Versorgung der Beelitzer Einwohner zu attestieren.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den westlichen Stadtbereich, die wahrscheinlich auch auf das
gesamte Stadtgebiet ausstrahlt. Die Versorgung wird aufgrund der vorhandenen An-

v =

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

B
=

bieter erfullt.

Abgrenzung des ZVB {
(Verénderungen im dargestellten ' =}
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Beelitz 2019, S. 63-64;

Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 8: Steckbrief ZVB NVZ Heilstatten

Lage
Verortung Zentral im Ortsteil Beelitz-Heilstatten

Distanz zum Vorhaben rd. 19,9 km Fahrdistanz
(perspektivisch) wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung des
Ortsteils Beelitz-Heilstatten.

Einbindung in das Umfeld

Einzelhandelsstruktur ()

Das Nahversorgungszentrum ist auf den kurzfristigen Bedarf spezialisiert und stellt die
Nahversorgung der aktuell in Entwicklung befindlichen Wohnquartiere in Beelitz Heil-

Angebotsstruktur statten sicher. Der ZVB wird insbesondere durch den neu errichteten Magnetbetrieb
REWE gepragt. Die Anbieterstruktur ist demnach vorrangig an den BedUrfnissen des
Gemeindeteils ausgerichtet.

relevante Magnetbetriebe REWE

Verkehrliche Anbindung o

Der ZVB ist mit dem MIV Uber die Straf3e am Bahnhof, welche stdlich in die L 88 mUn-
det, erreichbar. Gleichzeitig verfugt der ZVB Uber den westlich angrenzenden Bahnhof

MIV & OPNV Beelitz-Heilst&tten sowie die dazugehdrigen Bushaltestellen Gber eine sehr gute OPNV-
Anbindung.
Stddtebauliche Struktur ()

Der ZVB besteht im Wesentlichen aus dem REWE, der als Magnetbetrieb und Nahver-
sorger fur die entstehenden Wohnquartiere dienen soll. Dieser befindet sich unmittel-
bar an der StrafBe am Bahnhof. GegenUber des REWE sind eine Kita sowie ein Bdcker
verortet, sodass neben dem Einzelhandelsbesatz auch Dienstleistungs- und zentrener-
gdnzende Funktionen im NVZ befinden. Grundsatzlich liegt eine moderate Aufenthalts-
qualitdt vor. Gleichzeitig ist das NVZ jedoch auf die funktionale Versorgung der angren-
zenden Wohnbevélkerung ausgerichtet.

Struktur & Erscheinungs-
bild

Versorgungsfunktion
Einschatzung der Versor- Versorgungsfunktion fur den Gemeindeteil Beelitz-Heilstatten. Die Versorgung wird
gungsfunktion aufgrund des REWE erfillt.
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Beelitz 2019, S. 64-66; Bewertung Ampelsystem: grin = gunstige Ausgangslage; gelb = maBige
Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 9: Steckbrief ZVB IZ Treuenbrietzen

Lage

Verortung

Zentrale im Kernort Treuenbrietzen

Distanz zum Vorhaben

rd. 10,1 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Siedlungsintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung innerhalb der
historischen Stadtgrenzen.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Innenstadtzentrum ist gekennzeichnet durch Angebot und Waren aus fast aller Be-
darfsstufen, mit jedoch gering ausgeprdgten Angebotsschwerpunkten. Das Einzelhan-
delsangebot wird ausschlieBlich von kleinteilig strukturierten, hdufig inhabergefUhrten
(Fach-)Geschdaften dargestellt; ein Magnetbetrieb mit vorwiegend periodischem Wa-
renangebot ist im ZVB nicht vorhanden. Die kleinteiligen Betriebe aus dem Lebensmit-
telhandwerk (Bdcker, Fleischer) stellen jedoch ein gewisses Grundangebot bereit, wel-
ches sich insbesondere auf die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche ausrichtet. Durch
das diversifizierte Einzelhandelsangebot sowie in Ergdnzung zahlreiche Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe wird die Versorgungsfunktion des ZVB deutlich. Dies
liegt nicht unbedingt im hier untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel. Der Ubergeordnete Versorgungsauftrag des ZVB wird durch die An-
gebotsstruktur in den weiteren Bedarfsbereichen sowie das Gesamtangebot ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote abgerundet.

relevante Magnetbetriebe

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Das Zentrum ist entlang der GroBstraf3e angelegt, welche au3erorts als B 2 ortsiber-
greifende Mobilitat erméglicht. Parkplatze sind entlang der StraBe und am Kirchplatz
in ausreichendem MaBe vorhanden. Der OPNV wird durch zahlreiche Buslinien an den
Bushaltestellen ,Treuenbrietzen Arztehaus/Kino" und ,Treuenbrietzen, Markt" be-
spielt.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Entlang der querenden GrofBstraf3e verteilt sich der Einzelhandelsbesatz ausgeglichen,
wobei gen Nordosten sowie im sidlichen Teil Richtung St. Nikolai-Kirche der Einzelhan-
delsbesatz abnimmt. Stadtebaulich ist das Zentrum vollkommen in Siedlungsstruktu-
ren integriert. Das attraktive, historische Erscheinungsbild der Innenstadt wird durch
die gut erhaltene Bausubstanz im Fachwerkstil gepragt. Durch StraBenrandbegrinung
und attraktive AuBengastronomie am Marktplatz und entlang der Verkehrsachsen wird
eine hohe Aufenthaltsqualitdt geschaffen, welche jedoch in gewisser Weise durch die
Parkplatzflachen und insgesamt die Ausrichtung auf den MIV gemindert wird.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr die Kernstadt und darUber hinaus fur das gesamte Kommu-
nalgebiet Treuenbrietzen. Diese wird angesichts der zahlreichen inhabergefUhrten
Fachgeschdfte sowie der zentrenergdnzenden Funktionen erfUllt, wenngleich im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel mangels eines strukturprdgenden Lebensmittel-
marktes, durch die kleinteiligen Betriebe des Lebensmittelhandwerks eine Ausrichtung
auf die umliegenden Wohngebiete festzuhalten ist.
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Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdéglich)

sonstige Nutzungen Sonstiges GroSenk!

O & Handwerk KFZ-Handel 1N
* Gastgewerbe Leerstand (kein EH-Leerstand) 2 bis

® Kunst, Kultur, Bildung o "
I

Bildaufnahmen

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Treuenbrietzen 2019, S. 40-48, 75-78; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb
= mdBige Ausgangslage; rot = eher ungiUnstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Vorhabens hinsichtlich
seiner absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Der solitdr gelegene Vorhabenstandort am Siedlungsrand des Ortsteils
Linthe der gleichnamigen Kommune Ubernimmt als einziger Verbraucher-
markt im Untersuchungsraum eine deutlich Uber die Kommunalgrenzen
hinausgehende Versorgungsfunktion und profitiert zudem von der direkten
Lage an der A 9 an der Ausfahrt Brick. Da der Markt Gber nur eine sehr
geringe Mantelbevélkerung im fuBlaufigen Einzugsbereich verfigt ist die-
ser vorwiegend auf Autokunden fokussiert. Diese Ausrichtung in Verbin-
dung mit der verkehrstechnisch sehr guten Lage ist entsprechend bei der
Umsatzannahme und -prognose des Planvorhabens zu bericksichtigen.

* Das Einzugsgebiet des Marktes umfasst angesichts der guten Verkehrs-
anbindung und dem flachenmdaBigen Alleinstellungsmerkmal im Untersu-
chungsraum, weitestgehend die angrenzenden Kommunen mit einer guten
Verkehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Wesentliche Wettbewer-
ber befinden sich dabei in der Nachbarkommune Brick. Insbesondere der
avisierte EDEKA stellt perspektivisch einen attraktiven und starken Wett-
bewerbsstandort dar, sodass sich der bestehende Wettbewerbsdruck ver-
scharft. Angesichts der ladndlichen Struktur des Untersuchungsraumes sind
die relevanten Wettbewerbsstrukturen vorwiegend in den Kernorten ver-
ortet, sodass diese das Einzugsgebiet des Marktes in alle Himmelsrichtun-
gen limitieren. Im abgegrenzten Untersuchungsraum ist kein weiterer
Standort des Betreibers Kaufland oder ein anderer groBformatiger Markt
verortet, sodass dem Planvorhaben ein gewisses Alleinstellungsmerkmal
zu attestieren ist und die Ausdehnung des Einzugsgebiets plausibilisiert.
Die aufgefUhrten Aspekte sind entsprechend bei der Umsatzschdtzung
und -prognose des Planvorhabens zu bericksichtigen.

= FUr die Bestandsmdrkte im Untersuchungsraum ist insgesamt ein leicht
erhdhter Wettbewerbsdruck anzunehmen:

Der Marktauftritt der Wettbewerber im Untersuchungsraum ist als
heterogen zu bewerten. Ein Teil der Mdrkte wurde erst kirzlich neu
errichtet oder modernisiert und verfigt Uber ein zeitgemdBes Er-
scheinungsbild und eine marktaddquate Verkaufsflachendimensio-
nierung. Insbesondere die klassischen Supermarkt-Formate der
beiden Betreiber REWE und EDEKA in den Kernorten weisen ange-
messene Verkaufsflachendimensionierungen und ein modernes Er-
scheinungsbild auf. Es sind jedoch auch Markte mit fUr den jeweili-
gen Betreiber unterdurchschnittlichen Verkaufsfldchendimensio-
nierungen im Raum vertreten. Dies betrifft die Nahversorgungsfor-
mate der Betreiber EDEKA (Nah & gut) und REWE (Nahkauf) sowie
einen Grof3teil der Lebensmitteldiscounter.
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Insgesamt betrachtet ist eine Uberdurchschnittliche Ausstattung
im Raum zu konstatieren, welche jedoch durch die Versorgungs-
funktion fUr Bereiche auBerhalb des Untersuchungsraums zu rela-
tivieren ist. Dennoch ist insgesamt ein erhéhter Wettbewerbsdruck
festzustellen. Dies wirkt sich negativ auf die Umsdtze der Lebens-
mittelmarkte aus.

Die im Untersuchungsraum vorhandenen Anbieter kénnen somit
trotz niedrigerer Fldchenleistungen, aufgrund des erhéhten Wett-
bewerbs, mehr als das rechnerisch zur Verfigung stehende, leicht
unterdurchschnittliche Nachfragepotenzial (Kaufkraftkennziffer
von rd. 97 (IfH 2024)) binden (Zentralitat: 135 %).

Aufgrund der Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden Versorgungs-
funktion einiger Anbieter (v. a. Randbereich bzw. Kernorte der Koommune
im Untersuchungsraum) ist in Zusammenschau die Uberausstattung zu
relativieren. Dennoch ist angesichts der zahlreichen Anbieter ein gewisser
Wettbewerbsdruck festzustellen. Entsprechend werden die vorhandenen
Anbieter aktuell eher unterdurchschnittliche Fldchenleistungen erzielen.
Die vorgenannten Aspekte sind sowohl bei der Umsatzherleitung fUr den
Bestandsmarkt als auch das Planvorhaben, der Umsatzannahmen fir die
Wettbewerber als auch im Hinblick auf die vorhabenbedingten Auswirkun-
gen entsprechend zu berUcksichtigen.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: neun der 30 struktur-
prdgenden Wettbewerber befinden sich innerhalb von (faktischen) zent-
ralen Versorgungsbereichen. Die ndchstgelegenen Wettbewerber befin-
den sich jedoch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Es ist anzuneh-
men, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir
die in rdumlicher Ndhe befindlichen Lebensmittelanbieter (insb. system-
dhnliche Lebensmittelvollsortimenter) im Untersuchungsraum und somit
fir die Anbieter in Briick ergeben werden.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich lediglich um eine Umstrukturierung des ak-
tuellen Bestands. Eine Verkaufsflachenerweiterung findet in diesem Zusammen-
hang nicht statt. Es werden drei bestehende Objekte abgerissen und ein zusam-
menhdngender und marktgerechter Kaufland errichtet. Die geplante Umstruktu-
rierung dient letztlich einer Verbesserung der Filialausstattung.

51 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groB3fldchigen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortiments-
schwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.
Am Vorhabenstandort werden 2.640 m? zentrenrelevante Sortimente fUr die Nah-
versorgung und rd. 347 sonstige zentrenrelevante Sortimente entstehen. Konzes-
siondre im Vorkassenbereich sind nicht geplant. Die Immobilie des ehemaligen
Schuhfachmarktes steht bereits leer. FUr diesen ehemaligen Schuhfachmarkt be-
steht jedoch noch immer eine Baugenehmigung, sodass die ehemalige Fldche des
Schuhfachmarktes dem Standort insgesamt zugerechnet werden kann und dem-
entsprechend auch in der nachstehenden Tabelle abgebildet wird.”

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

® s.FuBnote 1
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Tabelle 10: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
Typ Sortimente VKF.Bes;cand VKF. PIm:ung VKF-.Diffzerenz
inm inm inm

Kaufland Verbrauchermarkt

nvr. Nahrungs- und Genussmittel 1.629 2.376 + 747

nvr. Drogeriewaren 181 264 + 83

zr. sonstige Sortimente 277 347 +70
Kaufland Gesamt 2.087 2.987 + 900

Kaufland Getrdnkemarkt

nvr. Nahrungs- und Genussmittel 655 - - 655

(ehemaliger) Schuhfachmarkt

zr. sonstige Sortimente 245 - - 245

GESAMT 2.987 2.987 +/-0

nvr. Gesamt Nahversorgungsrelevant 2.465 2.640 +175

zr. Gesamt sonstige Zentrenrelevante 522 347 -175

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von

Stadt + Handel 2008 - 2024; nvr. = Zentrenrelevante Sortimente fUr die Nahversorgung; zr. = Sonstige zentrenrelevante Sortimente.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von
2.987 m2. Demzufolge wird die Verkaufsfldche im Vergleich zum Bestandsmarkt
insgesamt betrachtet nicht erweitert. Die Verkaufsflache fUr den Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel wird mit 2.376 m? projektiert.

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsfldche von 264 m? erreicht. Die
sonstigen Sortimente werden auf 347 m? Verkaufsfldche angeboten. Bei den
sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschiedlichen
Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird somit eine relativ geringe Verkaufsfla-
che erreicht.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass sich der Anteil der sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimente (gem. LEP HR 2019) verringert und gleichzeitig die
Sortimente fUr die Nahversorgung in gleichen MaBe erhéht werden.

5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige FIdchenproduktivitdt des Bestandsmarktes
abgeleitet.
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Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt?® des Betreibers Kaufland betrdagt rd.
6.100 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldche
von rd. 4.583 m2.

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Fla-

chenproduktivitdt des Bestandsmarktes Kaufland ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

Der Kaufland-Markt besitzt einen separaten Getrankemarkt und wird so-
mit eine héhere Leistungsfdhigkeit aufweisen, da das eher leistungsschwa-
chere und raumintensive Getrdnkesortiment im rdumlich getrennten Ge-
trankemarkt offeriert wird.

Wie in Kapitel 4.5 ausgefihrt, ist festzustellen, dass trotz der Versor-
gungsfunktion der Anbieter fUr Siedlungsgebiete auBerhalb des Raumes
und den damit einhergehenden Kaufkraftzuflissen eine leicht Uberdurch-
schnittlichen Verkaufsflachenausstattung gegeben ist. Es ist somit insge-
samt von einem erhdhten Wettbewerbsdruck auszugehen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass sich das Angebotsnetz als weitestgehend
flachendeckend darstellt. Die Angebotsstrukturen konzentrieren sich in
den bevolkerungsstdrksten Siedlungsgebieten (Kernorten) der jeweiligen
Kommune und Ubernehmen Versorgungsfunktionen fir das gesamte Kom-
munalgebiet (teilweise dariber hinaus). Insbesondere in westlicher Rich-
tung ist ein verstdrkter Wettbewerb durch die Anbieter in Brick — insbe-
sondere (pers.) EDEKA - festzustellen. Der EDEKA stellt im Einzugsgebiet
des Planvorhabens (s. Abbildung 3) den einzigen anndhernd vergleichbaren
Anbieter mit einem attraktiven Erscheinungsbild dar. Es ist demzufolge
von einem ausgeprdgten Wettbewerb dieser Mdrkte anzunehmen.

Als einziger Verbrauchermarkt im Untersuchungsraum besitzt das Plan-
vorhaben ein gewisses Alleinstellungsmerkmal im Raum. Dies wirkt sich
positiv auf die Flachenleistung aus.

In Zusammenschau der Aspekte ist ein Anstieg der Flachenproduk-
tivitat des Bestandsmarktes im Vergleich zur bundesdurchschnitt-
lichen Flachenproduktivitat des Betreibers Kaufland anzunehmen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

Der Vorhabenstandort befindet sich in Siedlungsrandlage des Ortsteils
Linthe der gleichnamigen Kommune. Aufgrund seiner unmittelbaren N&he
zur Anschlussstelle an die A 9 sowie zur L 85, die in die B 246 und B 2 min-
det, weist der Standort des Planvorhabens eine sehr gute Anbindung fir
den MIV auf. Ein ausgedehntes Parkplatzangebot steht zur Verfigung.
Demzufolge ist dem Markt eine Uberwiegende Ausrichtung auf Autokun-
den zu attestieren.

2 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2023/2024.
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=  Des Weiteren ist durch die unmittelbar siddstlich verortete Bushaltestelle
ebenfalls eine ortsibliche Anbindung an den OPNV gegeben.

= Am Standort sind allenfalls geringe Kopplungseffekte festzustellen.

= Der Lebensmittelmarkt ist als langjdhriger Bestandsmarkt in den beste-
henden Wettbewerbsstrukturen bereits etabliert und verfigt aktuell Gber
eine nicht mehr vollkommen marktgdngige und attraktive Ausstrahlung

bzw. Erscheinungsbild.

= Der ndchstgelegene vergleichbare Wettbewerber befindet sichinrd. 1,2 km
Entfernung zum Vorhabenstandort ((pers.) EDEKA am Buchenweg in
Brick). Das Planvorhaben stellt den einzigen Verbrauchermarkt im gesam-

ten Untersuchungsraum dar.

Der Markt weist eine Uberdurchschnittliche MIV-Anbindung auf
und profitiert angesichts der Ausrichtung auf Autokunden von ei-
nem erhdéhten Durchschnittskassenbon. In Zusammenschau ist je-
doch angesichts der allenfalls geringen Kopplungseffekte von einer
durchschnittlichen Lagegunst auszugehen.

A
-/

Ableitung Fldchenproduktivitat

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb Kaufland eine Flachenproduktivitdt erzielt, die Uber
dem Bundesdurchschnitt des Betreibers liegt (insbesondere da Getrdankemarkt
ausgegliedert ist). Die aktuelle Flachenproduktivitat wird somit mit 6.500
Euro/m2 VKF pro Jahr fUr den Verbrauchermarkt angenommen.

Der ausgelagerte Kaufland-Getrankemarkt verfigt insbesondere aufgrund der
platzintensiven Mehrweggetrdnke Uber eine geringere Leistungsfdhigkeit als
der Kaufland-Hauptmarkt. FUr den zum Kaufland dazugehérigen, separaten
Getrankemarkt wird auf Basis von Auswertungen handelsspezifischer Fachlite-
ratur ein Umsatz von rd. 1,0 Mio. Euro im Bestand und somit eine Fldchenpro-
duktivitat von rd. 1.500 Euro/m? VKF angenommen.

In Summe ergibt sich somit fir den Kaufland-Markt (inkl. Getrankemarkt) eine
fUr den Betreiber unterdurchschnittliche Fldchenproduktivitat i. H. v. rd. 5.300
Euro/m?2 VKF.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Errichtung eines Ersatzneubaus fUr den Verbrauchermarkt
Kaufland wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebes kom-
men. Die folgende Herleitung der kinftigen Flachenproduktivitdt bericksichtigt
diese Verdnderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des Gesamtvorha-
bens unter Bericksichtigung der Verkaufsflachenzusammenlegung des Kaufland-
Verbrauchermarktes. Ergdnzend wird die damit einhergehende gesteigerten Ge-
samtattraktivitdt des Vorhabenstandortes, die zusammengefassten Verkaufs-
flachen und deren Umsatzrelevanz sowie die sich dadurch verdndernde Fldchen-
produktivitdt berUcksichtigt.

Folgendes ist diesbezUglich zu bericksichtigen:
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= Der bisher ausgelagerte Getrdnkemarkt, der Uber eine deutlich geringere
Leistungsfdhigkeit als der Kaufland-Hauptmarkt verfigt, wird kUnftig in
die Marktflache des Planvorhabens integriert. Zudem ist davon auszuge-
hen, dass im Zuge der Umstrukturierung des Verbrauchermarktes die Pra-
sentationsflache leicht zunehmen wird.

* Das Planvorhaben weist weiterhin eine fUr den Betreiber unterdurch-
schnittlichen Verkaufsfldchendimensionierung auf, was sich angesichts ei-
nes einer Uberdurchschnittlichen Artikelanzahl pro m? positiv auf die Fla-
chenproduktivitdten auswirkt.

= Es wird davon ausgegangen, dass die Umstrukturierung durch einen Er-
satzneubau u. a. zu einer Optimierung logistischer und arbeitsprozessualer
Abldufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der Kostenseite relevant
und beeinflussen den Umsatz nicht.

= Esist jedoch ebenfalls zu berUcksichtigen, dass es durch die vorgesehene
Umstrukturierung und Neubau eines modernen Lebensmittelmarktes zu
einer Modernisierung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wett-
bewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruk-
tur, Angebotsprdsentation) kommen wird.

= Im Rahmen der Kaufkraft- und Einwohnerentwicklung fUr den Untersu-
chungsraum ist mit einem Anstieg des Nachfragepotenzials um rd. 1,2 %
bis Ende 2028 zu rechnen.

Der neu errichtete Kaufland-Markt wird eine héhere Marktdurch-

dringung im derzeitigen Einzugsgebiet erreichen. Angesichts der
Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum und der hohen
rdumlichen Distanzen (landliches Umfeld) kann jedoch nicht von Q
einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebiets ausgegan-

gen werden. Die Flachenleistung pro m? VKF sinkt dementspre-

chend aufgrund der integrierten Fldchen insgesamt leicht ab.

In der ZusammenfUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Kauf-
land-Markt nach der Umstrukturierung eine fir den Betreiber durchschnittliche
Flachenproduktivitat von rd. 6.100 Euro/m2 VKF pro Jahr erreichen wird. Dies
entspricht einem Worst Case-Ansatz.

Die zu erwartende Flachenproduktivitdt liegt jedoch Uber der fUr den Bestands-
markt Kaufland (inkl. Getrdnkemarkt) angenommen Fldchenproduktivitdat von
rd. 5.300 Euro/m? VKF pro Jahr. Die hier unterstellte Flachenproduktivitat ist
dementsprechend i. S. e. Worst Case zu verstehen und dient einer moglichst
negativen stadtebaulichen Auslegung des Planvorhabens.

Demnach ergeben sich die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Um-
sdtze i. S. e. Worst Case-Ansatzes:
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Tabelle 11:

Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens (Worst Case)

Bestand nach Umstrukturierung
. max. Fla- max. Um-
. Flachen- chen- satz-
Typ Sortimente produktivitdt] Umsatz . o ., /max. Umsatz| differenz
. . . produktivitat| . .
in Euro/m2 | in Mio. Euro |, in Mio. Euro | in Mio. Euro
VKE in Euro/m?
VKF

Kaufland Verbrauchermarkt
nvr. Nahrungs- und Genussmittel 10,6 14,5 + 3,9
nvr. Drogeriewaren 6.500 1,2 6.100 1,6 +0,4
zr. sonstige Sortimente 1,8 21 +0,3
Kaufland Getrdankemarkt
nvr. Nahrungs- und Genussmittel - 1,0 - - -1,0
(ehemaliger) Schuhfachmarkt
zr. sonstige Sortimente - - - - +/-0

GESAMT* - 14,6 - 18,2 +3,6

Nahrungs- und Genussmitte/ 176 ) 14,5 +29

Gesamt
nvr. Gesamt - 2,8 - 76,7 +33
zr. Gesamt - 78 - 217 +0,3

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2023/2024); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zu Gesamtsum-
men rundungsbedingt moglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 18,2 Mio. Euro prognostiziert (max.
+ rd. 3,6 Mio. Euro). Auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ent-
fallt perspektivisch ein jahrlicher Umsatz von max. 14,5 Mio. Euro (max. + 2,9 Mio.
Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 1,6
Mio. Euro erzielt (max. + rd. 0,4 Mio. Euro). FUr die sonstigen Sortimente wird ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 2,1 Mio. Euro prognostiziert (max.
+ rd. 0,3 Mio. Euro)?.

Der Umsatz der sonstigen Sortimente verteilt sich auf mehrere verschiedene Sor-
timente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird.
Angesichts des geringen Umsatzanteils im Sortiment Drogeriewaren und bei den
sonstigen Sortimenten sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf Be-
stand oder Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder

Die leichte Umsatzsteigerung in den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten muss relativiert werden, da der
ehemalige Schuhfachmarkt zuvor Kaufkraft am Standort gebunden hatte. Durch den Marktaustritt des
Schuhfachmarktes wurde diese Kaufkraft wieder freigegeben und wird aufgrund der Umstrukturierungen in
dieser Form nicht mehr am Standort generiert. Ein Teil dieser Kaufkraft wird nun von Kaufland zurickgebun-
den. Unter BerUcksichtigung eines realistischerweise anzunehmenden Umsatzes des ehemaligen Schuhfach-
marktes wdre insgesamt ein leichter Umsatzrickgang in den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten fest-
zustellen.
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sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Waren-
gruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der
Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fUr die weiterge-
hende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter BeriUcksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen
Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ins-
gesamt leicht abgemildert. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens fir den Prognosehorizont 2028.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 %
fUr die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-
Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im
Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:
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Tabelle 12: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(Worst Case)

Prognose 2028
Kommune Lagedetail Perspekt.l.w- max. Umsatzumverteilung
sche Umsdtze
in Mio. Euro in %
Linthe sonstige Lage* . . .
-)
ZVB IZ Beelitz . -
) 2,0
ZVB GVZ Clara-Zetkin-
StraBe/VirchowstraBe 15,5 * *
Beelitz* (LIDL, ALD! Nord, Getrdnkemarkt)
eelitz ZVB NVZ Heilstétten ‘o o1 5
(REWE) ' '
sonstige Lage
(NORMA, Netto (stavenhagen), REWE, 20,4 0,3 1
EDEKA, Nahkauf)
ZVB HZ Innenstadt Bad Belzig
2’1 * % * %
-)
ZVB NZ Briicker LandstraB3e 105 02 2
Bad Belzig (LDIL, REWE, Getrdnkemarkt) ' '
sonstige Lage
(2x EDEKA, NORMA, Netto Marken-Discount 17,4 0,2 1
Netto (stavenhagen))
. (faktischer) ZVB Ortsmitte Borkheide . o
Borkheide (Netto Marken-Discount, Nah und Gut) 5
sonstige Lage
Brick (PENNY, Netto Marken-Discount, (pers.) 16,1 1,5 9
EDEKA)
. sonstige Lage
Niemegk (Netto Marken-Discount, Nahkauf, NORMA) 76 01 2
Z\V/B IZ Treuenbrietzen
1,3 * % * %
-)
Treuenbrietzen| sonstige Lage
(2x Netto Marken-Discount, PENNY, Getrdn- 10,7 0,1 1
kemarkt)
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umver-
teilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Strevuumsatz’) i. H. v. ~0,3
10 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 17,0 2,9 -

Quelle: Stadt + Handel 07/2024; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024 und Hahn Gruppe
2023/2024 sowie standige Auswertung von Fachliteratur, Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** empirisch nicht
mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 2,9 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten
von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

6.2 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir die zentralen Versorgungsbereiche und die relevanten
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sonstigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Unter-
suchungsraum werden fiUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
im Folgenden aufgezeigt.

Stadt Beelitz

Auswirkungen auf den ZVB IZ Beelitz und ZVB GVZ Clara-Zekin-
StraBe/VirchowstraBe

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel auf den ZVB IZ Beelitz und den ZVB GVZ Clara-Ze-
kin-StraBe/VirchowstraBe in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Héhe aus-
gelést. Dies ist insbesondere auf die hohe rdumliche Distanz zum Planvorhaben
zurUckzufUhren. Zudem profitieren die Mdrkte von signifikanten Kopplungseffek-
ten untereinander und mit anderen Betrieben an den beiden Standorten. Des Wei-
teren profitieren die Mdrkte durch die zentrale Lage im Kernort der Kommune und
der damit einhegenden nennenswerten Mantelbevdlkerung. Die Anbieter im GVZ
unterscheiden sich hinsichtlich des Betriebstyps zum Planvorhaben, was einen dif-
ferenten Kundenstamm bedingt.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB IZ Beelitz und ZVB GVZ
Clara-Zekin-StraBe/VirchowstraBe in ihrem heutigen Bestand und ihren Ent-
wicklungsmaoglichkeiten sind somit nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Heilstdtten

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
NVZ Heilstatten induziert.

=  Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den im Zentrum veror-
teten Lebensmittelsupermarkt REWE als systemgleichen Lebensmittel-
vollsortimenter zum Planvorhaben.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

=  Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die vom Planvorhaben ausgehenden
Umsatzumverteilungen aus monetdrer als auch prozentualer Sicht als ge-
ring zu bezeichnen sind. Die induzierten Umsatzumverteilungen auf den
REWE tangieren diesen dementsprechend nur marginal.

=  Der REWE am Bahnhof in Beelitz wurde erst kirzlich neu errichtet, sodass
dieser Uber ein modernes duf3eres Erscheinungsbild in Verbindung mit ei-
nem zeitgemdBen Ladenkonzept verfigt und damit eine positive Aus-
strahlung und Anziehungswirkung besitzt. Gleichzeitig profitiert der Markt
von der Lage in direkter raumlicher Nahe zum Bahnhof Beelitz, welcher von
zahlreichen Pendlern genutzt wird. Des Weiteren profitiert der REWE von
den umliegenden Quartierentwicklungen ,Beelitz Heilstatten" sowie den
umliegenden medizinischen und militdrischen Einrichtungen. In Zusam-
menschau ist dem REWE eine attraktive Lage im Zentrum eines Neubau-
gebiets mit zusatzlichen Pendler- und Sonderverkehren zu attestieren.
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FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Kaufland stehen, sind
ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Dies gilt insbesondere vor
dem Hintergrund, dass der umstrukturierte Kaufland keine Konzessiondre bein-
haltet.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Heilstédtten in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Beelitz

Vom neu strukturierten Kaufland-Markt gehen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. max.
1% auf die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Beelitz aus.

= Diese tangieren v. a. den systemgleichen Wettbewerber EDEKA (Karl-
Marx-Straf3e), welcher angesichts der verkehrstechnisch gut gelegenen
Standortes gewisse Einzugsgebietsiberschneidungen aufweist.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

=  Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die vom Planvorhaben ausgehenden
Umsatzumverteilungen aus monetdrer als auch prozentualer Sicht als ge-
ring zu bezeichnen sind. Die induzierten Umsatzumverteilungen auf die
beiden Lebensmittelsupermdrkte tangieren diese dementsprechend nur
marginal.

= Der EDEKA an der Karl-Marx-StraBe befindet sich in unmittelbarer Ndhe
zur B 246 und profitiert somit von den Durchgangsverkehren dieser Haupt-
verkehrsachse. Gleichzeitig verfigt der Markt Uber eine nennenswerte
Mantelbevolkerung, fir welche der EDEKA (einziger Anbieter im Westen
des Kernortes) den ndchstgelegenen Anbieter darstellt. DarUber hinaus
wirken sich auch die Sonderbedingungen in Zusammenhang mit dem na-
hegelegenen militdrischen StiUtzpunkt positiv auf den EDEKA aus.

= Nach Umstrukturierung des Kaufland-Marktes kann der EDEKA als auch
die anderen strukturprdagenden Betriebe in den sonstigen Lagen von Bee-
litz (REWE und NORMA nahe der Innenstadt und Netto Marken-Discount
& Nahkauf in Fichtenwalde mit origindren Einzugsgebieten) weiterhin
marktaddquate Fldchenleistungen erzielen.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Be-
elitz in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht
zu erwarten.

Stadt Bad Belzig

Auswirkungen auf den ZVB HZ Bad Belzig

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel auf den ZVB HZ Bad Belzig in empirisch nicht mehr
valide darstellbarer Hohe ausgeldst. Dies ist zum einen auf die hohe rdumliche
Distanz zum Planvorhaben und zum anderen auf die differente Ausrichtung zu-
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riGckzufUhren. Angesichts der rdaumlichen Distanz sind nur geringe Einzugsge-
bietsUberschneidungen festzustellen. Gleichzeitig stellt das HZ Bad Belzig einen
Sonderfall dar, da in diesem ZVB kein strukturprdagender Lebensmittelmarkt ver-
ortet ist und damit der untersuchungsrelevante Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel fast ausschlieBlich Uber kleinteilige Betriebe des Lebensmittel-
handwerks (Bécker, Fleischer) sowie Randsortimente andere Einzelhdndler offe-
riert wird. Dem ZVB kommt damit in der Ausrichtung und Kundenansprache ein
differenter Versorgungsauftrag zu, der auch nach Umstrukturierung gegeben sein
wird. Der neu strukturierte Kaufland beinhaltet keine Konzessiondre, sodass des-
sen Auswirkungen weniger kleinteilige Anbieter des Lebensmittelhandwerks als
vielmehr gro3formatige strukturprdgende Anbieter betreffen.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Bad Belzig in seinem heu-
tigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind somit nicht zu erwar-
ten.

Der ZVB HZ Bad Belzig wird durch die Umstrukturierung keine Stérung der
Funktionsfdahigkeit, wodurch dieser seinen Versorgungsauftrag generell oder
hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell wahrnehmen kénnte, er-
leiden.

Auswirkungen auf den ZVB NZ Bricker LandstraBBe

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
NZ Bricker Landstraf3e induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den im Zentrum veror-
teten Lebensmittelsupermarkt REWE als systemgleichen Lebensmittel-
vollsortimenter zum Planvorhaben. Deutlich nachgelagert wird der LIDL
von gewissen Umsatzumverteilungen tangiert

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

=  Grundsdatzlich ist auch hier festzuhalten, dass die vom Planvorhaben aus-
gehenden Umsatzumverteilungen aus monetdrer als auch prozentualer
Sicht als gering zu bezeichnen sind. Die induzierten Umsatzumverteilungen
auf die Mdrkte im ZVB tangieren diese dementsprechend nur geringfigig.

= Zudem ist angesichts der rdumlichen Fahrdistanz von rd. 15 km eine ledig-
lich geringe Uberschneidung des Einzugsgebietes mit dem Planvorhaben
zu konstatieren.

= Der LIDL unterscheidet sich vom Planvorhaben hinsichtlich des Betriebs-
typs, wodurch in einigen Segmenten eher geringe AngebotsiUberschneidun-
gen gegeben sind (insb. Markenprodukte und Sortimentsbreite). Negative
Auswirkungen im Sinne einer FilialschlieBung sind nicht zu erwarten.

= Angesichts der Lage des REWE-Marktes innerhalb des ZVB, in unmittelba-
rer NGhe zu einem Lebensmitteldiscounter, einem Baumarkt und einem
Sonderpostenmarkt, lassen sich deutliche Agglomerationseffekte feststel-
len. Diese Effekte tragen zu einer konstanten Besucherfrequenz und somit
zu einem stabilen Kundenstamm bei. DarUber hinaus handelt es sich bei
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dem REWE um einen neuen Markt mit ansprechender Architektur und
groBzigiger Verkaufsflachengestaltung, was seine Anziehungskraft zu-
sdtzlich erhéht. Des Weiteren verfigt der Markt bzw. der ZVB sowohl Gber
eine gute MIV- als auch OPNV-Anbindung, wodurch die Markte fir eine
nennenswerte Mantelbevdlkerung erreichbar sind.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Kaufland stehen, sind
ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Dies gilt insbesondere vor
dem Hintergrund, dass der umstrukturierte Kaufland keine Konzessiondre bein-
haltet.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NZ Bricker LandstraBBe in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Bad Belzig

Vom umstrukturierten Kaufland-Markt gehen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. max.
1% auf die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bad Belzig aus.

= Diese tangieren v. a. die systemgleichen Wettbewerber EDEKA (Friedrich-
Schiller-StraBe und Weitzgrunder Str.) sowie deutlich nachgelagert die
weiteren Lebensmitteldiscounter im Kernort Bad Belzig.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der EDEKA an der Friedrich-Schiller-StraBBe wird aus monetdrer Sicht von
den héchsten Umsatzumverteilungen in Bezug auf die sonstigen Lagen in
Bad Belzig tangiert. Dabei ist jedoch festzuhalten, dass der Markt ange-
sichts der integrierten Lage Uber eine hohe Mantelbevélkerung verfigt und
zugleich Uber die Niemegker Straf3e auch fir dezentrale Siedlungsstruktu-
ren gut erreichbar ist. Die Ausrichtung des Marktes auf die Versorgung der
umliegenden Wohnsiedlungsgebiete wird durch die fir den Betreiber deut-
lich unterdurchschnittliche Verkaufsfldchendimensionierung plausibilisiert.
Schlussendlich wird der Markt weiterhin eine marktaddquate Fldchenleis-
tung erzielen kénnen.

= Der EDEKA an der Weitzgrunder StraBe verfigt Uber eine zeitgemdBe
Verkaufsflachenausstattung sowie ein angemessenes Erscheinungsbild
und ist zentral im Kernort Bad Belzig gelegen. Unmittelbar sUdéstlich des
EDEKA verlauft die B 246, sodass der Markt von den Durchfahrtsverkehren
profitieren kann. Des Weiteren befindet sich unmittelbar stdlich des Mark-
tes der Busbahnhof Bad Belzig, sodass auch ein guter Anschluss an den
OPNV gewdhrleistet ist. Als westlichster Markt im Kernort Bad Belzig
kommt dem EDEKA eine hohe Versorgungsfunktion fUr die anschlieBenden
Siedlungsbereiche zu. Insgesamt betrachtet, insbesondere auch unter Be-
ricksichtigung der insgesamt geringen Umsatzumverteilungen, wird der
EDEKA weiterhin eine marktaddquate Flachenleistung erzielen.
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= Die drei Lebensmitteldiscounter, welche das Nahversorgungsangebot in
den sonstigen Lagen ergdnzen, unterscheiden sich hinsichtlich des Be-
triebstyps vom Planvorhaben und stehen somit in keiner unmittelbaren
Wettbewerbsbeziehung zum Planvorhaben. Zudem weisen die Mdrkte eine
gute verkehrliche Erreichbarkeit und/oder eine hohe Mantelbevélkerung
auf, sodass diese Betriebe auch weiterhin eine angemessene Leistungsfd-
higkeit aufweisen kénnen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Bad
Belzig in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Gemeinde Borkheide

Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB Ortsmitte Borkheide

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel auf die Betriebe in der Ortsmitte von Borkheide in
empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe ausgeldst. Dies ist insbesondere
auf die rédumliche Distanz zum Planvorhaben zurickzufUhren. Zudem sind die bei-
den Anbieter in Borkheide in ihrem Filialkonzept und der damit einhergehenden
Ausrichtung vorrangig auf die direkt angrenzenden Siedlungsbereiche speziali-
siert. Diese weisen somit origindre Einzugsgebiete auf und sind auf einen diffe-
renten Kundenstamm ausgelegt.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den (faktischen) ZVB Ortsmitte
Borkheide sowie die integrierte Nahversorgung in Borkheide in ihrem heutigen
Bestand und ihren Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Gemeinde Brick

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Brick

Vom umstrukturierten Kaufland-Markt gehen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 1,5 Mio. Euro bzw. max.
9 % auf die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Brick aus.

= Diese tangieren v. a. den systemgleichen Wettbewerber EDEKA (perspek-
tivisch am Buchenweg) sowie die Lebensmitteldiscounter PENNY (Bahn-
hofstrafBe) und Netto Marken-Discount (Ernst-Thalmann-Straf3e).

= Angesichts der rdumlichen Ndhe der Mdrkte bzw. der Gemeinde Brick zum
Vorhabenstandort sind die prozentual als auch monetdr héchsten Um-
satzumverteilungen fir die Mdarkte in Brick zu erwarten. Diese weisen sig-
nifikante EinzugsgebietsUberschneidungen mit dem Planvorhaben auf.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Beidem EDEKA am Standort Buchenweg handelt es sich um ein noch nicht
realisierten Lebensmittelsupermarkt. Der Bebauungsplan zum genannten
Vorhaben ist bereits in Aufstellung, sodass eine Realisierung des Marktes
anzunehmen ist. Dieser Markt verscharft den Wettbewerb fUr den Kauf-
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land signifikant, was bereits in der Umsatzherleitung fir den Bestands-
markt berUcksichtigt wurde. Der EDEKA wird von den monetdar héchsten
Umsatzumverteilungen tangiert (insb. auch Umsatzrickholung), da es sich
um den ndchstgelegenen systemgleichen und auch aus Sicht der Verkaufs-
flachendimensionierung am ehesten vergleichbaren Lebensmittelsuper-
markt im Untersuchungsraum handelt. Der EDEKA befindet sich an einem
Verbundstandort mit dem Netto Marken-Discount und profitiert von ge-
wissen Kopplungsvorteilen. DarUber hinaus handelt es sich bei dem EDEKA
um einen komplett neuen Markt in einer modernen Immobilie mit gro3zi-
giger Verkaufsflachengestaltung, was seine Anziehungskraft erhoht. Es ist
zudem zu erwarten, dass der Betreiber den Markt mit einem modernen
Ladenkonzept und einem attraktiven Ladendesign ausstattet. Durch die
unmittelbare Ndhe des Marktes zur B 246 ist dieser insbesondere fir MIV-
Kunden sehr gut erreichbar. Dies wird durch einen guten OPNV-Anschluss
ergdnzt, wodurch der Markt fir eine nennenswerte Mantelbevdlkerung er-
reichbar ist. Es ist davon auszugehen, dass der EDEKA eine marktada-
quate Leistungsfdhigkeit aufweisen wird. Ergdnzend ist zu erwdhnen, dass
durch die Umstrukturierung des Kaufland-Marktes die Ansiedlung des
EDEKA nicht infrage zu stellen ist (Kaufland: bereits bestehender Wettbe-
werbsstandort). Sollte es — aus anderen Grinden - nicht zu einer Ansied-
lung des EDEKA-Marktes kommen sind ebenfalls keine negativen stddte-
baulichen Auswirkungen durch MarktschlieBungen oder Umstrukturierun-
gen in Brick zu erwarten.

= Der Netto Marken-Discount an der Ernst-Thédlmann-StraBe profitiert von
den Kopplungsvorteilen durch den (pers.) EDEKA-Markt. Auch auf diesen
Betrieb wirken sich die Durchgangsverkehre der B 246 positiv aus. Zudem
ist darauf hinzuweisen, dass der Netto Marken-Discount, als Lebensmit-
teldiscounter einen differenten Betriebstyp zum Planvorhaben aufweist,
der sich hinsichtlich der Sortimentsbreite und -tiefe sowie der Zielgruppen-
ansprache vom Planvorhaben unterscheidet. Somit liegt keine unmittel-
bare Wettbewerbsbeziehung vor.

= FUr den PENNY an der BahnhofstraBe ergeben sich ebenfalls gewisse Um-
verteilungen. Es handelt sich jedoch auch in diesem Fall um einen zum Plan-
vorhaben differenten Betriebstyp, sodass auch der PENNY in keiner unmit-
telbaren Wettbewerbsbeziehung mit dem Kaufland steht. Der Markt ist
zudem als integriert zu bewerten und stellt fUr die umliegenden Wohnge-
biete den ndchstgelegenen Lebensmittelmarkt dar. Auch der PENNY-
Markt profitiert von einer direkten Anbindung an die B 246 und der guten
Einsehbarkeit von dieser Verkehrsachse. In Zusammenschau ist sodann
von einer weiterhin marktaddquaten Leistungsfdhigkeit des PENNY aus-
zugehen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Brick in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdglichkeiten sind
nicht zu erwarten.
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Gemeinde Niemegk

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Niemegk

Vom umstrukturierten Kaufland gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel Umsatzumverteilungeni. H. v. max. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf
die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Niemegk aus.

Diese tangieren v. a. den systemdhnlichen Lebensmittelsupermarkt Nah-
kauf des Betreibers REWE sowie nachgelagert die beiden Lebensmitteldis-
counter Netto Marken-Discount (BahnhofstraBe) und NORMA (Bahnhof-
straf3e).

Es sind angesichts der guten Anbindung Uber die A 9 sowie die B 102 ge-
wisse Einzugsgebietsiberscheidungen mit dem Planvorhaben festzustel-
len.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu

erwarten:

Grundsatzlich ist auch hier festzuhalten, dass die vom Planvorhaben aus-
gehenden Umsatzumverteilungen aus monetdrer als auch prozentualer
Sicht als gering zu bezeichnen sind.

FUr den systemdhnlichen Anbieter Nahkauf ergeben sich Synergie- und
Kopplungseffekte durch dessen Lage am Kopplungsstandort mit dem ge-
genUberliegenden Netto Marken-Discount und dem daran anschlieBenden
KiK. Des Weiteren kdnnen diese Mdrkte von den Ndhe zur B 102 und den
damit einhergehenden MIV-Frequenzen profitieren.

Alle drei strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte in Niemegk sind an stad-
tebaulich integrierten Standorten verortet und verfigen somit Uber einen
direkten Bezug zur umliegenden Wohnbevdlkerung. Die Verkaufsflachen-
dimensionierung aller drei Mdrkte signalisiert ebenso einen gewissen Fokus
auf die Nahversorgung.

Des Weiteren handelt es sich bei dem Netto Marken-Discount und NORMA
als Lebensmitteldiscounter um einen zum Planvorhaben differenten Be-
triebstyp, der sich hinsichtlich der Sortimentsbreite und -tiefe sowie der
Zielgruppenansprache vom Planvorhaben unterscheidet. Eine direkte
Wettbewerbsbeziehung liegt somit zwischen diesen Mdrkten und dem
Planvorhaben nicht vor.

Nach Umsatzumverteilung durch das Planvorhaben kénnen alle drei struk-
turprdgenden Lebensmittelmdarkte noch immer eine marktaddquate Fla-
chenleistung erzielen.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Nie-
megk in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht

ZU erwarten.
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Stadt Treuenbrietzen

Auswirkungen auf ZVB IZ Treuenbrietzen

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel auf den ZVB IZ Treuenbrietzen in empirisch nicht
mehr valide darstellbarer Hohe ausgeldst. Dies ist insbesondere auf die differente
Ausrichtung im Vergleich zum Planvorhaben zurUckzufUhren. Innerhalb des ZVB
ist kein strukturprdgender Lebensmittelmarkt verortet, sodass der untersu-
chungsrelevante Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel allein Uber klein-
teilige Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bdcker, Fleischer) sowie Randsorti-
mente andere Einzelhdndler offeriert wird. Dem ZVB kommt damit in der Ausrich-
tung und Kundenansprache ein differenter Versorgungsauftrag zu, der auch nach
Umstrukturierung des Planvorhabens gegeben sein wird, denn der neu struktu-
rierte Kaufland beinhaltet keine Konzessiondre, sodass dessen Auswirkungen we-
niger kleinteilige Anbieter des Lebensmittelhandwerks als vielmehr groBformatige
strukturprdgende Anbieter betreffen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB IZ Treuenbrietzen in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmadglichkeiten sind somit nicht zu er-
warten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Treuenbrietzen

Vom umstrukturierten Kaufland gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel Umsatzumverteilungeni. H. v. max. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 1 % auf
die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Treuenbrietzen aus.

= Diese tangieren die beiden Netto Marken-Discount sowie den PENNY-
Markt. Diese Markte stellen die einzigen strukturprdgenden Lebensmittel-
markte in der Gemeinde Treuenbrietzen dar.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Grundsdtzlich ist auch hier festzuhalten, dass die vom Planvorhaben aus-
gehenden Umsatzumverteilungen aus monetdrer als auch prozentualer
Sicht als gering zu bezeichnen sind.

= Die drei Mdrkte in Treuenbrietzen weisen als Lebensmitteldiscounter je-
weils einen differenten Betriebstypen auf, der sich hinsichtlich der Sorti-
mentsbreite und -tiefe sowie der Zielgruppenansprache vom Planvorha-
ben unterscheidet. Somit liegt keine unmittelbare Wettbewerbsbeziehung
vor. Gleichzeitig sind die Mdrkte aus rdumlicher Sicht im Kernort sehr gut
verteilt, um eine fldchendeckende Nahversorgung zu gewdhrleisten und je-
weils eine Nahversorgungsfunktion fir einen gewissen Bereich (Nord -
Netto Marken-Discount, Mitte — Netto Marken-Discount, SUd - PENNY) zu
Ubernehmen. Dabei ist zu erwdhnen, dass der PENNY von gewissen Kopp-
lungseffekten mit dem angrenzenden Getrdankemarkt profitiert. Weiterhin
kénnen die Mdrkte durch ihre unmittelbare Lage an der B 2 von einem ho-
hen Durchgangsverkehr und zahlreichen Autokunden profitieren. Alles in
allem sind gewisse Einzugsgebietsiberschneidungen mit dem Planvorha-
ben festzustellen. Da es jedoch wie beschrieben gewisse Unterschiede in
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der Kundengruppe und der Ausrichtung gibt, fallen die Umsatzumvertei-
lungen gering aus, sodass die Mdarkte auch weiterhin eine angemessene
Leistungsfdhigkeit aufweisen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Treuenbrietzen in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten
sind nicht zu erwarten.

Fazit der stddtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen
und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum
sind nicht zu erwarten.

Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, da es sich lediglich um einen Ersatz-
neubau des bereits bestehenden Kaufland-Marktes handelt und somit keine
neuen Angebotsstrukturen geschaffen werden, sodass eine wesentlichen Kun-
denumorientierung nicht zu er warten ist.

6.3 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP HR 2019)

Im Folgenden werden die fur die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LEP HR 2019) dargestellt.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein bereits bestehendes und baurecht-
lich genehmigtes, groB3fldchiges Einzelhandelsvorhaben, was jedoch an einem
nicht raumvertrdglichen Standort bzw. mit keiner addquaten Dimensionierungen
angesiedelt wurde. Die Fa. Kaufland méchte den Standort umstrukturieren. In
diesem Zusammenhang sind bauplanungsrechtliche Anderungsabsichten zu be-
antragen. Dementsprechend wird das Vorhaben nachfolgend Uber das raumord-
nungsrechtliche Ziel 2.10 Umgang mit Bestandssituation des LEP HR 2019 in die
landesplanerischen Vorgaben eingeordnet.

Z 2.10 Umgang mit Bestandssituation

~Vorhandene genehmigte grolBfidchige Einzelhandelseinrichtungen, die im
Widerspruch zu den Plansdtzen Z 2.6, Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 stehen, kénnen
verdndert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfldche sowoh/
insgesamt als auch fir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige
zentrenrelevante Sortimente (Tabelle T Nummer 1.7 und 1.2) nicht erhéht
wird. Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-
Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G 2.77 bleibt unbe-
rohrt.”(ebd. S. 30)

In der Begrindung zu Z 2.10 heil3t es weiter:

.Z2.710 regelt die malBgeblichen Voraussetzungen fUr eine raumordnerische
Bewertung von Vorhaben an bereits bestehenden bauvordnungsrechtlich
genehmigten, jedoch an nicht raumvertrdglichen Standorten angesiedel-
ten oder addquat dimensionierten grol3fidichigen Einzelhandelseinrichtun-
gen. FUr den Fall, dass fir diese Standorte bauplanungsrechtlich relevante
Anderungsabsichten beantragt werden, soll es im Interesse des Schutzes
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der Versorgungsstruktur sowie der wohnungsnahen Grunadversorgung zu
keiner Erweiterung der genehmigten Gesamtverkaufsfidche sowie zu kei-
ner sowoh/ quantitativen als auch qualitativen Ausweitung des Angebotes
von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu zentrenrelevanten Sortimen-
ten und von nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu sonstigen zentren-
relevanten Sortimenten (Tabelle T Nummer 1.7 und 1.2) kommen. ”(ebd. S.
64)

Bzgl. Ziel 2.10 ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Sortiments- und Verkaufsfldchenaufstellung
in Kapitel 5.1 wird deutlich, dass im Zusammenhang mit der Umstrukturie-
rung des Planvorhabens die Gesamtverkaufsfldche nicht ausgebaut wird.
Die Gesamtverkaufsfldche bleibt zum aktuellen Bestand unverdndert.

=  Des Weiteren ist festzuhalten, dass im Zusammenhang mit der Umstruk-
turierung des Kaufland die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente nicht
ausgebaut werden, sondern reduziert werden. Die Sortimente fUr die Nah-
versorgung werden hingegen ausgeweitet.

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.1 und 6.2
werden durch das Planvorhaben keine Beeintrdchtigungen der zentralen
Versorgungsbereiche als auch der integrierten Nahversorgung/Grundver-
sorgung im Untersuchungsraum ausgel&st.

* Der Kaufland-Markt wird infolge der Umstrukturierung sein Angebot we-
der quantitativ noch qualitativ ausweiten. Es handelt es sich lediglich um
eine Verbesserung der Filialausstattung in Bezug auf die Prdsentationsfla-
che, sodass Waren breiter ausgelegt und fir den Kunden besser greifbar
werden. Die Qualitat der Artikel wird sich in diesem Zuge nicht verdndern.
Dies gilt, da v. a. der Getrdnkemarkt in den Hauptmarkt integriert werden
soll.

= Die leichte Umsatzsteigerung in den sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten muss relativiert werden, da der ehemalige Schuhfachmarkt zuvor
Kaufkraft am Standort gebunden hatte. Durch den Austritt des ehemali-
gen Schuhfachmarktes wurde diese Kaufkraft wieder freigegeben und
wird aufgrund der Umstrukturierungen in dieser Form nicht mehr am
Standort generiert. Ein Teil dieser Kaufkraft wird nun von Kaufland zurick-
gebunden. Unter BerUcksichtigung eines realistischerweise anzunehmen-
den Umsatzes des ehemaligen Schuhfachmarktes wdare dennoch insge-
samt ein leichter Umsatzrickgang in den sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten festzustellen.

Das Vorhaben fUhrt sowohl zu keiner Ausweitung der Gesamtverkaufsfldche als

auch zu keiner Steigerung der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente. Gleich-

zeitig sind keine stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben

auf den Bestand und die Entwicklungsmdéglichkeiten von zentralen Versor-
gungsbereichen und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung im Un-
tersuchungsraum zu erwarten.
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Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsé&tzen (hier:
2.10) des LEP HR 2019.
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7 Zusammenfassung

In Linthe ist die Umstrukturierung des bestehenden Kaufland-Marktes mit zuge-
hérigem Getrdnkemarkt sowie der Flache eines ehemaligen Schuhfachmarktes
geplant. Vorgesehen ist der Abriss dieser drei Mdrkte und zugehorigen Gebduden
und Neubau eines zusammenhdngenden Kaufland-Marktes. Der Kaufland-Markt
wird in der Gesamtverkaufsflache 2.987 m2 VKF (2.640 m2 VKF Sortimente fUr die
Nahversorgung und 347 m? VKF sonstige zentrenrelevante Sortimente) zzgl. Mall
und Windfang aufweisen. Konzessiondre sind nicht vorgesehen.

Aufgrund der absehbaren Widerspriche zu den Zielen des LEP HR soll das Vorha-
ben raumordnungsrechtlich mittels Anwendung des Ziel 2.10 des LEP HR erfolgen:

~Vorhandene genehmigte gro3fldchige Einzelhandelseinrichtungen, die im
Widerspruch zu den Plansédtzen Z2 2.6, Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 stehen, kénnen
verdndert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfidche sowoh/
insgesamt als auch fir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige
zentrenrelevante Sortimente (Tabelle T Nummer 1.7 und 1.2) nicht erhéht
wird. Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-
Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G 2.77 bleibt unbe-
rohrt.”

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwar-
ten (s. Kapitel 6.1 und 6.2).

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

= Beidem Planvorhaben handelt es sich um ein bereits bestehendes und bau-
rechtlich genehmigtes, grof3fldchiges Einzelhandelsvorhaben, was jedoch
an einem nicht raumvertraglichen Standort bzw. mit keiner addquaten Di-
mensionierungen angesiedelt wurde. Die Fa. Kaufland méchte den Stand-
ort umstrukturieren. Dementsprechend wird das Vorhaben Uber das raum-
ordnungsrechtliche Ziel 2.10 Umgang mit Bestandssituation des LEP HR
2019 in die landesplanerischen Vorgaben eingeordnet.

= Z.2.10: Durch das Planvorhaben werden keine wesentlichen Beeintrdchti-
gungen von zentralen Versorgungsbereichen ausgeldst. Zudem kommt es
sowohl zu keiner Ausweitung der Gesamtverkaufsfldche als auch zu keiner

Steigerung der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente. Eine quantitative
und qualitative Ausweitung des Angebotes ist ebenfalls nicht zu erwarten.
Z. 2.10 wird demnach erfullt.

Das Planvorhaben ist konform zu den landesplanerischen Zielstellungen des LEP
HR 2019
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Das Planvorhaben ist konform zu den normativen Aspekten (§ 11 Abs. 3 BauNVO
sowie LEP HR 2019).

Die zur Beantragung der bauplanungsrechtlichen Anderungsabsichten ben&tig-
ten Bedingungen werden durch das Planvorhaben erfillt.
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