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I. Grundlagen
1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Juli 2020 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden, von
der R. G. Lehmann & Co. Immobilienverwaltung & Projektentwicklung, Erfurt den Auftrag zur Er-
stellung einer Auswirkungsanalyse bezliglich der geplanten Ansiedlung eines EDEKA-Lebensmit-
telmarktes in Markische Heide OT Grof} Leuthen, BahnhofstralRe. Auf einer Flache siidlich der
BahnhofstraRe (BundesstraRe B 179) soll die Einzelhandelsimmobilie errichtet werden, in der ne-
ben dem EDEKA-Markt auch eine Backereifiliale mit zugehorigem Sitzbereich projektiert ist. Das
EDEKA-Objekt soll im westlichen Grundstticksteil entstehen, wahrend die Parkplatze 6stlich des

Marktes zur Bahnhofstral3e hin geplant sind (vgl. Karte 1).

Der Planstandort BahnhofstraRe in Markische Heide soll im Zuge der Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans entwickelt werden. Das Plangebiet umfasst den Standort des zu
errichtenden EDEKA-Marktes. Um das Vorhaben in einem gesamtoértlichen Rahmen zu fassen,
wurde durch die GMA parallel das Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung fiir die Ge-
meinde Markische Heide erstellt. Wichtiges Entwicklungsziel im Sinne der Nahversorgung der
Gemeinde ist die Etablierung eines leistungsfahigen Lebensmittelmarktes innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum (NVZ) BahnhofstralRe. Das Planvorhaben von
EDEKA am Standort BahnhofstralRe steht somit im Einklang mit den stadtebaulichen Zielen der

Gemeinde Markische Heide.

Zur Klarung der stadtebaulichen Vertraglichkeit dieser BaumalRnahme wurde die GMA Gesell-
schaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden mit einer Auswirkungsanalyse beauftragt.
Da die Verkaufsflache des geplanten EDEKA-Marktes mit rd. 1.200 m? (inkl. Bickerei) oberhalb
der Grenze zur GroRflachigkeit (> 800 m? VK) liegt, hat eine Bewertung des Vorhabens auf Basis
von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erfolgen.

Die vorliegende Analyse hat die Aufgabe, mogliche stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Effekte des Vorhabens zu untersuchen. Im Vordergrund stehen dabei mogliche Auswirkungen
auf die Nahversorgung und die zentralen Versorgungsbereiche in den umliegenden Gemeinden
bzw. Zentralen Orten. Auch die raumordnerischen Belange, insbesondere die Ziele 2.12, 2.7 und

5.2, sind zu beachten.

GMAZSX
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Karte 1:

Lageplanentwurf, Planstandort Bahnhofstral3e, Markische Heide
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Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften und Marktentwicklungen

Y 4 Beschreibung des Makrostandortes Markische Heide und des Mikrostandortes Bahn-
hofstralle

Y 4 Abgrenzung und ggf. Zonierung des Einzugsgebiets sowie Berechnung des sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenzials

Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation und Darstellung der Wettbe-

werbssituation im Untersuchungsraum

Y 4 Darstellung und Bewertung potenzieller Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerbli-

cher Auswirkungen des Vorhabens

Y 4 Prifung moglicher schadlicher Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versor-

gungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung im Untersuchungsraum

Y 4 Prifung der raumordnerischen Belange i. S. der Landes- und Regionalplanung

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im August 2020 eine Erhebung des
relevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum durchgefiihrt. Zudem
erfolgte eine Begehung des Planstandortes Bahnhofstralle und weiterer relevanter Einzelhan-
delslagen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf

aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

2. Rechtsrahmen
2.1. Baurechtliche Vorgaben

Die enge Verflechtung von Einzelhandels- und Stadtentwicklung und der dynamische Struk-
turwandel im Handel werden durch zahlreiche Rechtsvorschriften und Vorgaben der Bauleit-
planung flankiert. Zur Beurteilung des vorliegenden Projekts sind insbesondere folgende wesent-

liche Vorschriften zu beachten:

Y 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
Regionalplan Lausitz-Spreewald

Einzelhandelserlass 2014

N N NN

Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Markische Heide 2020.
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2.2. Bauleitplanung - BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fiir Neuansiedlungen
bzw. Erweiterungen grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab ca. 1.200 m? Geschoss-
fliche bzw. ca. 800 m? Verkaufsfliche?® in der Regel die Festsetzung eines Kern- oder entspre-
chenden Sondergebietes erforderlich. Im Vordergrund stehen dabei mogliche Auswirkungen
auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und die Entwicklung zentraler Versor-

gungsbereiche.

2.3. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Mit Beschluss der Landesregierungen im April 2019 ist die Rechtsverordnung fiir den Landes-
entwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) am 01. Juli 2019 in Kraft ge-
treten. Damit wird der bisherige LEP B-B 2009 abgelost. Der LEP HR konkretisiert als Gberortliche
und zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des am 01. Februar 2008 in
Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fiir
die kinftige rdumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Der LEP HR fiihrt zu groRflachigen

Einzelhandelseinrichtungen in den Ziffern 2.6 bis 2.14 folgendes aus:

»22.6  Bindung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Kon-
zentrationsgebot).

22.7 Schutz benachbarter Zentren

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang
die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentra-
ler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

G238 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen in den
Zentralen Orten sollen der zentraldrtlichen Funktion entsprechen (Kongru-
enzgebot).

Z2.9/10 [...]
G 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafr
Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 % der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

2212 Errichtung oder Erweiterung gro¥flichiger Einzelhandelseinrichtungen au-
Rerhalb Zentraler Orte

GemaR aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroRflachigkeit eines Ein-
zelhandelsbetriebes bei 800 m? Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

GMAZSX
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(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrich-
tungen ist abweichend von Z 2.6 auch auBerhalb der Zentralen Orte zu-
lassig, wenn das Vorhaben liberwiegend der Nahversorgung dient und
sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Ein
Vorhaben dient Gberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte
vorhabenbezogene Verkaufsfliche 1 500 Quadratmeter nicht Gber-
schreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfliche nahversor-
gungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten wer-
den. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage fiir gr6Bere
Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese un-
ter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der Gemeinde mit der oben
genannten Sortimentsbeschrankung entwickelbar.

(2) In den gemal Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist
die Errichtung oder die Erweiterung grofflachiger Einzelhandelseinrich-
tungen Uber die in Absatz 1 getroffenen Festlegungen hinaus zuldssig,
wenn die zusatzliche vorhabenbezogene Verkaufsfliche 1 000 Quadrat-
meter nicht Gberschreitet, wobei fur diese keine Sortimentsbeschran-
kung zu beachten ist.

Z22.13 Einordnung groB¥fliachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler
Orte [...]

Z2.14 Einzelhandelsagglomeration
Der Bildung von Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb zentraler Versorgungsberei-
che ist entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).”?

Flr die GroRflachigkeit von Einzelhandelseinrichtungen i. S. § 11 Abs. 1 BauNVO, die tber-
wiegend der Nahversorgung dienen, wird auBerhalb Zentraler Orte somit zunachst eine Ver-
kaufsflichengroBe von 1.500 m? als zul&ssig genannt (Z 2.12 (1)). Diesbeziglich kann ange-
merkt werden, dass das Vorhaben als Nahversorgungsvorhaben eingestuft werden kann, da
rd. 75 % der geplanten Verkaufsflache mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt
werden wird. Zudem befindet sich der Planstandort BahnhofstraBe im NVZ BahnhofstraRe

(siehe Kapitel IV. 3).

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

Statistischen Bundesamtes orientiert.

2.4. Regionalplan und Einzelhandelserlass

Der integrierte Regionalplan der Region Lausitz-Spreewald liegt bisher nur im Entwurf aus
dem Jahre 1999 vor. Am 28.11.2018 wurde die inhaltliche Gliederung als Handlungsauftrag
zur Erarbeitung des Integrierten Regionalplanes von der Regionalversammlung beschlossen.
Bis zur Fertigstellung dieses Regionalplanes sind mit Bezug auf den Einzelhandel keine tber

den LEP HR hinausgehenden Erkenntnisse zu gewinnen. Die Festlegungen des sachlichen

Der Planstandort von Lidl ist als Solitdrobjekt einzustufen. Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben
liegt nicht vor.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Ansiedlung EDEKA-Markt in Markische Heide, Bahnhofstrae

Teilplanes zur zentralortlichen Gliederung (genehmigt am 28.04.1997) wurden durch den

LEP B-B verdrangt und neu definiert und nunmehr im LEP HR weiterentwickelt.

Der Einzelhandelserlass (Runderlass vom 17.06.2014) des Ministeriums fir Infrastruktur und
Raumordnung des Landes Brandenburg weist darauf hin, dass die jeweils geltenden Raum-
ordnungsplane maRgeblich fiir die Aufstellung und die Anderung von Bauleitpldnen sind. Des

Weiteren fuhrt er aus:

,Die raumordnerische Steuerung bezieht sich auf Bauleitplanungen zur Errichtung o-
der zur Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen i. S. von § 11 Abs. 3
BauNVO einschlieRlich der Erweiterung kleinerer Betriebe zu grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieben. MaRgeblich fiir die Aufstellung und die Anderung von Bauleitplanen
sind die in den Raumordnungsplanen (zurzeit Landesentwicklungsprogramm und Lan-
desentwicklungspldne) in der jeweils geltenden Fassung festgelegten Ziele und
Grundsatze der Raumordnung. Hinweise fiir die Anwendung sind den jeweiligen Be-
griindungen zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zu entnehmen.”

2.5. Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung fiir die Gemeinde Markische Heide
2020

Neben den landes- und regionalplanerischen Regelungen zur Steuerung der Ansiedlung von groR-
flachigen Einzelhandelsvorhaben sind auch kommunale Einzelhandelskonzepte und deren Aus-
sagen zu raumlichen Schwerpunktsetzungen im Einzelhandel und zur Zulassigkeit bzw. zum Aus-

schluss bestimmter Sortimente an bestimmten Lagen von Belang.

In der Gemeinde Maérkische Heide wird zurzeit ein kommunales Einzelhandelskonzept erstellt.?
Mit dem Beschluss des Konzeptes durch die Gemeinde sind die darin getroffenen Festlegungen
als Orientierungsrahmen fiir die weitere Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Markische

Heide zu berlicksichtigen und als Grundlage fiir die zukiinftige Bauleitplanung heranzuziehen.

Als wesentliche Konzeptbausteine des Strategiepapiers zur Einzelhandelsentwicklung von Mar-

kische Heide sind hierbei zu nennen und zu berlicksichtigen:

Y 4 Stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung

= Herstellung einer Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich fiir die Ge-

meinde

= Etablierung, Schutz und Erhalt des zentralen Versorgungsbereiches ,,Nahversor-

gungszentrum BahnhofstralRe”

Y 4 Festlegung der Standortstruktur / Abgrenzung und Definition des zentralen Versor-

gungsbereiches ,,Nahversorgungszentrum BahnhofstraRe”

Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung flr die Gemeinde Markische Heide 2020.

GMAZSX
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Y 4 Sortimentsliste der Gemeinde Markische Heide
Y 4 Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung.

Fir die vorliegende Auswirkungsanalyse sind insbesondere die Aussagen zum zentralen Ver-
sorgungsbereich , Nahversorgungszentrum BahnhofstraRe” sowie die Sortimentsliste der
zentren-/ nahversorgungsrelevanten- bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente zu beachten.
Demnach ist der geplante EDEKA-Markt essentieller Bestandteil des Nahversorgungszent-
rums BahnhofstralRe. Das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel des EDEKA-Marktes in

Markische Heide ist als zentren- bzw. nahversorgungsrelevant einzustufen.

3. Nahversorgung — Definitionen und Entwicklungstrends

Der Begriff ,,Nahversorgung” ist nicht feststehend definiert. Zumeist wird darunter eine Mi-
schung aus Einzelhandelsbetrieben des taglichen Bedarfs, personennahen Dienstleistern, Gast-
ronomiebetrieben sowie Einrichtungen zur sozialen und gesundheitlichen Grundversorgung ver-

standen, die in fuBlaufiger Nahe zum Wohnstandort ansassig sind.
Zu den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsgiitern gehoren lblicherweise

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Getranke, Tabak, Backwa-

ren, Fleisch- und Wurstwaren)

Drogeriewaren, Kosmetik, Wasch- und Putzmittel
Apothekenwaren

Schnittblumen

Zeitungen und Zeitschriften, Toto-Lotto

N N N NN

Papier- und Schreibwaren (inkl. Bastelbedarf).
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Abbildung 1: Facetten der Nahversorgung

Post
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Arzte Kirchen

Das 1 x 1 der Nahversorgung; GMA Ludwigsburg 2012, GMA-Bearbeitung 2020

Erganzt werden die o. g. Einzelhandelsangebote durch Dienstleistungen und andere Komplemen-
tareinrichtungen (z. B. Bankfiliale, Postagentur, Arzte, Reinigungsannahme, Biicherei, Geldauto-
mat, Briefkasten, Bistro, Kindergarten, Grundschule). Wesentlich fiir eine funktionierende Nah-
versorgung ist aber die Existenz hinreichend leistungsfahiger (d. h. heutzutage groRflachiger) Le-

bensmittelangebote.
3.1. Angebotsstrukturen und Entwicklungen

Was friher der Tante-Emma-Laden war, wird heute von unterschiedlichen Anbietern und Be-
triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels abgedeckt. Wesentliche Unterschiede zwischen
den Betriebstypen zeigen sich in Sortiment, BetriebsgrolRe, Bedienprinzip, Preisgestaltung, Kun-
denkreis und Standortverhalten. Nicht alle Angebotsformen kommen fir jeden Standort gleich-

ermalien in Frage.

Anbieter wie Kommunen miussen sich mit den Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen fiir
den jeweiligen Standort auseinander setzen; wahrend der Supermarkt mit seinem Vollsortiment
und einer Vielzahl an Produkten eine zentrale Rolle in der kurz- und mittelfristigen Versorgung
der Bevolkerung mit Lebensmitteln und Drogerie- / Haushaltswaren einnimmt, verfugt z. B. der

Lebensmitteldiscounter, mit einer im Vergleich zu Supermarkten geringeren Artikelanzahl, tiber

GMAZSX
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eine andere Rolle in der Nahversorgung. Das Lebensmittelhandwerk (Bickerei, Metzgerei) wie-
derum stellt vielerorts eine Erganzung zu Voll- und Teilsortimentern dar und kann v. a. in einwoh-
nerschwachen Raumen mit ergdnzenden Warenangeboten (Kaffee, Friihstlicksortiment etc.) zu-
mindest die rudimentdre Grundversorgung sicherstellen. Kleinflichenkonzepte und Dorfladen
wiederum konzentrieren sich mit ausgewdahlten Lebensmittelsortimenten auf einer kleinen Ver-
kaufsflache. Sie sind oftmals bereits langjahrig etabliert und erganzen das Nahversorgungsnetz
bzw. stellen ausschnittsweise eine Grundversorgung her, um so das Defizit an Nahversorgung ,,in
der Flache” auszugleichen.? Im Einzelfall existieren auch ,,mobile Liden*, die eine Grundversor-

gung mit Lebensmitteln auch in abgelegenen Siedlungsgebieten bewerkstelligen.

Auch die Verschiebung der Marktanteile und unterschiedliche Entwicklung der einzelnen Be-
triebstypen ist ein pragendes Element im Lebensmittelhandel. Nach einer langeren Konsolidie-
rungsphase der Supermarkte zugunsten der Lebensmitteldiscounter scheint sich der Supermarkt
als Vollsortimenter aktuell wieder starker zu etablieren. Dennoch hat sich auch der Discounter
mit einem Marktanteil von 45 — 46 % neben dem Supermarkt als wesentlicher Trager der Nah-

versorgung etabliert.

Abbildung 2: Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

5,0 3,0

20,3 9,9

23,5

in%

1990 2007 2017

® LM-Discounter ® Supermarkte m GroRe Supermaérkte / SB-Warenhduser = LM-Geschéfte bis 400 m?

Quelle: GMA-Darstellung 2020 nach EHI 2018 und Vorjahre; inkl. neue Lander.

In der Praxis haben sich unterschiedliche Betreibermodelle (v. a. Genossenschaft, Verein etc.) und Ange-
botsschwerpunkte (Frischeprodukte wie Obst, Gemuise, Wurst / Fleisch, Kdse, Backwaren; regionale Pro-
dukte etc.) bewahrt.

GMAZSX
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Die Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ih-
rer Sortimentsstruktur. Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich.
Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im
Durchschnitt gut das Doppelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt
lediglich ca. 2.300 Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht

auf Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmittelmarkten

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(< 788 m? VK) (2 1.031 m? VK) (< 3.381 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in% absolut in%
Food 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI KéIn, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2019. GMA Berechnung 2020

Das Verkaufsflichenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres und tieferes Sor-
timent zurtickzufiihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher widerspiegelt und
auch einer Abgrenzung gegeniiber den ebenfalls groRer werdenden Discountern dient. Dabei ist
zu beobachten, dass die Supermarkte ihre Kernkompetenz im Lebensmittelbereich starken und
das Angebot im Nonfood-Sektor verringern. So werden z. B. die Artikelanzahlen der Frischwaren
erhoht und Spezialsortimente im Lebensmittelbereich eingeflihrt bzw. weiter ausgebaut (z. B. Bi-

olebensmittel, Allergiker- und Didtprodukte, ethnische Spezialitaten).

Weiterhin bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu
starker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphére eine besondere Rolle, so werden
u. a. GroRzligigkeit (breite Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte
Orientierung (,,Uberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden gewlinscht. Die gréReren Ver-
kaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so zum einen die Besti-
ckung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.). Super-
markte weisen i. d. R. eine Verkaufsflaiche von mindestens 1.000 m? auf, wobei bei Neuansied-
lungen mittlerweile generell VerkaufsflichengréRen von z. T. iiber 1.800 m? angestrebt wer-
den. Ebenso existieren bedarfsangepasste Verkaufsflichen von < 1.800 m?, welche die értlichen
Gegebenheiten bericksichtigen. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen zu er-

weitern oder auf gréfRere Grundstiicke zu verlagern.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.2. Sicherung der Nahversorgung als kommunale Aufgabe

Die primare Aufgabe der Nahversorgung ist es, die kurzfristigen, taglichen Bedarfe (i. d. R. Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apothekerwaren sowie Ergdnzungssortimente) der Be-
volkerung abzudecken. Dazu gehoren all jene Giiter, die vom Verbraucher nahezu unmittelbar
nach dem Kauf verwendet oder verbraucht werden. Neben der Versorgung der Bevolkerung mit
Waren des taglichen Bedarfs spielen solche Versorgungseinrichtungen auch eine besondere Rolle

im kommunalen und damit auch sozialen Alltag der Bewohner.

Nahversorgung schafft Kundenfrequenz, die u. a. fiir Kopplungseffekte nutzbar gemacht werden
kann. Diese Frequenz tragt maligeblich zur Belebung einer Kommune bei. Angebote an Dienst-
leistungen und Gastronomie, 6ffentlichen und kulturellen Einrichtungen sowie Angebote der me-
dizinischen und gesundheitlichen Versorgung konnen von der zusatzlichen Frequenz profitieren

und so auch die sonstige Infrastruktur innerhalb einer Kommune stabil halten.

Neben der besonderen Rolle des Einzelhandels als Arbeitgeber ist zudem zu beriicksichtigen, dass
ein Teil der Ausgaben fiir die Grundversorgung in die lokale Wirtschaft zurtckflieRt. V. a. Lebens-
mittelvollsortimenter beziehen regelmalRig Waren auch aus der Region und unterstiitzen damit

regionale kleinrdumige Wirtschaftskreislaufe.

Dariber hinaus ist eine attraktive Ausgestaltung der Nahversorgung ebenfalls eine MessgroRe
flr die Bewertung der Standort- und Lebensqualitdt. Zahlreiche Untersuchungen belegen, dass
dort, wo die Lebensmittelversorgung fehlt oder nicht zeitgemald aufgestellt ist, die ortliche Kauf-
kraftbindung (in allen Bereichen der Daseinsvorsorge) dufSerst gering ist. Ein gutes Angebot im
Lebensmitteleinzelhandel ist eine wichtige Voraussetzung fir die Zufriedenheit der Biirger und
ein wichtiges Auswabhlkriterium bei der Wohnortsuche. Dies gilt sowohl fiir die jlingere Bevolke-
rung als auch v. a. fir Familien und altere Bevolkerungsgruppen. Letztlich sind selbst die Immobi-

lienwerte in einer Gemeinde eng mit der Sicherung der Grundversorgung verknipft.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

15



Auswirkungsanalyse Ansiedlung EDEKA-Markt in Miarkische Heide, Bahnhofstrafe

Abbildung 3: Abwartsspirale der Standortattraktivitat

Riickgang der
Infrastruktur

Einwohnerverluste
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Standortattraktivitdt

weitere

Einwohnerverluste
weiterer Riickgang
der Infrastruktur

weitere
weiterer Verlust der Einwohnerverluste
Standortattraktivitat

GMA-Darstellung 2020

Neben Baulandverfiigbarkeit und -preisen sind v. a. das Angebot an Versorgungsinfrastruktur,
offentlichen und kulturellen Einrichtungen sowie auch die medizinische Versorgung wichtige Fak-
toren in der Entscheidung fiir einen Wohnstandort. Nur durch passende Angebote im Bereich
Versorgung, Medizin, Kultur, Datennetze, Bildung, Kinderbetreuung etc. kdnnen mobile (v. a. jun-
gere) Bevolkerungsschichten in der Kommune gehalten werden. Andernfalls drohen Abwande-

rung und damit der Beginn der Abwartsspirale.

Auch fir Unternehmen spielt bei ihrer Ansiedlungsentscheidung der Wohnstandort eine wich-
tige Rolle. Nur bei einer ausreichend hohen Qualitat kann es gelingen, auch qualifizierte Mitar-

beiter fiir den Standort zu gewinnen.

Ein Mangel oder Fehlen von Angeboten in einer Kommune hat direkte Auswirkungen auf die
Standortqualitdt und damit auch auf die Stabilitdt der Kommune insgesamt. Fehlende oder we-
nig attraktive Angebote fiihren dazu, dass die Standortattraktivitat fir Unternehmen und Privat-
personen sinkt und Zuzug ausbleibt. Ergdnzend kann ein fehlendes Angebot — insbesondere der
Lebensmittelversorgung — dazu fiihren, dass Haushalte und ausgewahlte Bevolkerungsgruppen

ihren gegenwartigen Wohnstandort tiberdenken und einen Fortzug erwagen.

Die Sicherstellung der Nahversorgung ist damit neben der Arbeitsplatzausstattung, sozialer und
offentlicher Infrastruktur sowie Kultur- und Bildungsangeboten letztlich eine wichtige Stell-
schraube fiir die Wohn- und Standortqualitat.

GMAZSX
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3.3. Zukiinftige Entwicklungen

Flr die Nahversorgung sind der demografische und technologische Wandel die bestimmenden
Faktoren. Wahrend der technologische Wandel (Stichpunkt: Onlinehandel) fiir den Handel insge-
samt maRgeblich werden wird, spielt fir die Sortimente der Nahversorgung (Lebensmittel / Dro-
geriewaren) der demografische Wandel mit all seinen Konsequenzen® die wichtigste Rolle. Mit
folgenden Verdanderungen auf der Anbieterseite ist zu rechnen:

Y 4 Alle Betreiber im Lebensmittel- und Drogeriehandel werden ihre Standortnetze opti-
mieren und modernisieren (bei fortsetzenden Konzentrations- und Ubernahmeten-
denzen). Prioritat haben integrierte Standorte mit ausreichender Mantelbevdlkerung
in den Ballungsraumen. Im landlichen Raum werden nur sehr gute Standorte mit pas-
sender Kaufkraft belegt.

Y 4 Regionale Disparitaten gewinnen weiter an Bedeutung. Die bestehenden Regelungs-
mechanismen bei der Ansiedlung von Handel und Grundversorgern haben diesem Um-
stand zunehmend Rechnung zu tragen. Die fir alle Raume gleichen Vorschriften wer-
den der Losung der Herausforderungen vor Ort oft nicht mehr gerecht. Hier ist Finger-
spitzengeflihl und Kreativitat im Rahmen der Abwagung nétig, um auch im landlichen
Raum moderne und leistungsfahige Nahversorgungskonzepte vorhalten zu kénnen
und weite Fahrstrecken fiir die Wohnbevélkerung zu vermeiden.

Y 4 Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Pro-
dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. Waren
diese Produktgruppen lange eine Nische fir die ,Kleinen”, bieten zunehmend alle Be-
treiber entsprechende Sortimente an. Gleichzeitig hat sich bereits der Betriebstyp des
»Biosupermarktes” herausgebildet, der zumindest mittelfristig zur Reduzierung klein-
flachiger ,Bioladen” fihren wird. Dariiber hinaus werden kleinere Verpackungsgro-
Ben und die Weiterentwicklung von Convenience ihren Beitrag zur Flachenentwick-
lung haben, erganzt um breiter Ginge und niedrigere Regalhéhen (Stichwort: Barrie-

refreiheit, demografischer Wandel).

Y 4 Die Ausdehnung sog. Eigenmarken, insbesondere im Supermarktbereich, bzw. von
Markenartikeln im Discountsegment, nimmt weiteren Platz in Anspruch. Dabei ist be-
reits heute eine zunehmende Auflésung der bisher harten Grenzen zwischen Discoun-

ter und Supermarkt festzustellen (Stichworte: Preiseinstieg, Upgrading).

Y 4 In der Konsequenz wird es Verkaufsflaichenentwicklungen und Verschiebungen zwi-
schen den Betriebstypen geben, wobei die beiden Betriebstypen Discounter und Su-
permarkt im Fokus der Entwicklung stehen: Wesentliche Veranderungen bei den Dis-
countern sind aktuell die Ausweitung des Sortiments im Food-Segment bei gleichzeiti-

ger Reduzierung des Nonfood-Segmentes (hier: Aktionswaren), die flichendeckende

Stichworte v. a. bunter und altere Gesellschaft, heterogene Lebens- und Familienbilder, Zunahme der re-
gionalen Disparitaten zwischen sich entleerenden landlichen Regionen und tiberlasteten, erfolgreichen
stadtischen Regionen.
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Einfihrung von Backstationen, die Auslagerung der Pfandriickgaben, die Erhéhung der
Artikelanzahl v. a. im Bereich Bio, Frischfleisch, Markenartikel. In diesem Zuge werden
kleinflachige und schwéachere Standorte modernisiert, angepasst und entsprechend

erweitert.

Tabelle 2:  Standortanforderungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

mégliche / typische bendtigte Mindest- angestrebte sonstige Standortbe-
Angebotselemente einwohnerzahlim  Verkaufsflache dingungen

Einzugsgebiet
Supermarkt ca. 5.000-10.000 2 gute Sichtbarkeit

(je nach Betreiber) ca. 800 -2.000m mind. 80 Stellplitze
Lebensmitteldiscounter ca. 4.000 - 10.000 N gute Sichtbarkeit

(je nach Betreiber) ca.800-1.200m mind. 80 Stellplétze
Getrankefachmarkt ca. 10.000 ca. 300 — 500 m? gu'te Slchtbarke!'t

mind. 10 Stellplatze

Drogeriefachmarkt ca. 8.000 - 10.000 ) gute Sichtbarkeit

(je nach Betreiber) ca. 600800 m mind. 40 Stellplatze
Backereifiliale ) gute Sichtbarkeit oder

ca. 2.000 - 3.000 ca. 50-80m Vorkassenzone des

Metzgereifiliale

(inkl. Verzehrbereich) Lebensmittelmarktes

ca. 20-50 m? gute Sichtbarkeit oder

ca. 10.000 - 15.000 (ggf. inkl. Stehtische) Vorkassenzone des
get- ) Lebensmittelmarktes

Apotheke ca.5.000-10.000  ca. 80— 120 m? Arztpraxen im Umfeld
mind. 6 Stellplatze

sonst. Fachgeschafte (z. B. ) Ndhe zum

Schreibwaren, Blumen, Feinkost) ca.5.000-10.000 |ca.50-120m Magnetbetrieb

Quelle: GMA-Standortforschung 2020

V'

Strukturveranderungen zieht letztlich auch der Onlinehandel nach sich. Allerdings war
der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fir logistikaffine und we-
nig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen) konzentriert. Uber den gesamten
Lebensmittelhandel machte dieses noch einen Umsatzanteil von 2 % aus. Aktuell ha-
ben sich viele Handler des Themas angenommen, wobei neben dem klassischen Onli-
nehandel mit Bring- bzw. Lieferservice (z. B. rewe.de) dem Konzept des Drive-In-Mo-
dells tendenziell groBere Erfolgschancen in Deutschland eingerdumt werden (z. B.

Edeka, Rewe, real).b

Die aktuellen Diskussionen um Feinstaubbelastung und die Folgen der Mobilitat sind
deutliche Hinweise darauf, dass sich mittel- bis langfristig die Kosten fir Mobilitat
deutlich erhohen werden. Damit geht mit einer moglichst umfassenden Grundversor-

gung vor Ort auch die Verkehrsvermeidung im Raum einher.

Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Umfang und Dauer sich die Marktanteile verschieben werden,
v. a. vor dem Hintergrund des vergleichsweise sehr engen und leistungsfahigen stationdren Grundversor-
gungsnetzes in Deutschland.

GMAZSX
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II. Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Markische-Heide

Die Gemeinde Mirkische Heide (rd. 3.930 Einwohner’) ist im Stidosten des Bundeslandes Bran-
denburg, im Landkreis Dahme-Spreewald gelegen und besitzt derzeit keinen zentralortlichen Sta-
tus. Demnach hat die Gemeinde die wohnortnahe Versorgung sowie die gemeindliche Eigenver-
sorgung der Bevolkerung im Sinne der Daseinsvorsorge bereitzustellen. Das ndchstgelegene Mit-

telzentrum Libben (Spreewald) grenzt stidlich an das Gemeindegebiet an (vgl. Karte 2).

Siedlungsstrukturell gliedert sich die Gemeinde Markische Heide in insg. 17 Ortsteile, die bis zum
Zusammenschluss im Oktober 2003 als selbstdndige Gemeinden fungierten. Die einwohner-
starksten Ortsteile GroR Leuthen (rd. 540 Einwohner), Groditsch (rd. 400 Einwohner) und Kusch-
kow (rd. 360 Einwohner) reihen sich entlang der BundesstraRe B 179 auf.® Der Ortsteil Grof
Leuthen kann aufgrund seiner Ausstattung an Einzelhandel, ergénzenden Dienstleistungen und
weiterer Funktionen (u. a. Gemeindeverwaltung, Gastronomie, Beherbergung, Kindertages-
statte, Pflegeheim) als Hauptort bezeichnet werden. Die lbrigen Ortsteile weisen zumeist dorfli-
che Strukturen auf. Abseits der Siedlungsbereiche dominieren agrarisch genutzte Flachen, Seen
und Waldgebiete. Als Besonderheit ist auf die FlichengréBe der Gemeinde von rd. 210 km? hin-

zuweisen.

In den vergangenen 10 Jahren verzeichnete die Gemeinde Markische Heide eine negative Bevol-
kerungsentwicklung. So nahm die Bevélkerung um rd. 340 Einwohner ab (ca. - 8 %).° Zukiinftig
wird fir die Gemeinde gemall der amtlichen Bevélkerungsprognose ein weiterer Einwohner-
riickgang auf ca. 3.440 Einwohner im Jahr 2030 prognostiziert (ca.- 12 % gegenliber dem Basisjahr

der Prognose 2016).%°

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Markische Heide kann als durchschnittlich eingestuft wer-
den. So verlaufen die BundesstraRe B 179 (Kénigs Wusterhausen — Markische Heide), B 87 (Frank-
furt/Oder — Luckau) und die B 320 (Markische Heide — Guben) durch das Gemeindegebiet. Die
Anbindung an die Bundesautobahn A 13 (Dresden — Schonefelder Kreuz) ist vom OT GroR
Leuthen erst in ca. 25 km gegeben. Mehrere Landes-, Kreis- und GemeindestraRen binden dar-
Uber hinaus Markische Heide an die umliegenden Gemeinden an bzw. stellen die Erreichbarkeit
der Ortsteile sicher. Im OPNV verfiigt die Gemeinde {iber mehrere Busverbindungen die sowohl
die Ortsteile erschlieRen als auch die tGberértliche Erreichbarkeit u. a. nach Libben (Spreewald)

und Schonewalde gewahrleisten.

Quelle: Gemeinde Markische Heide, Einwohnerzahlen nach Ortsteilen, Stand: 31.12.2019.
Quelle: Gemeinde Markische Heide, Einwohnerzahlen nach Ortsteilen, Stand: 31.12.2019.
9 Quelle: ebd, Stand: 31.12.2009.

10 Quelle: Bevélkerungsvorausschatzung 2017 — 2030, Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Bran-

denburg, Landesamt fiir Bauen und Verkehr.
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Karte 2: Lage von Méarkische Heide und zentraldrtliche Struktur der Region

Legende

. Mittelzentrum

erstellt mit RegioGraph Planung,
GMA-Bearbeitung 2020
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Die Einzelhandelsstruktur von Markische Heide ist aufgrund des Fehlens eines grofleren Lebens-
mittelbetriebs lediglich von einzelnen kleinteiligen Anbietern des Lebensmittelsegments (u. a. Le-
bensmittelhandwerk, Hofladen) gepragt. Fir die dort lebende Bevolkerung ist demnach im Be-
reich der Grund- und Nahversorgung keine addquate Versorgung gegeben. Grund hierfir ist u. a.
die disperse Siedlungsstruktur der Gemeinde mit ihren 17 Ortsteilen, die zwischen rd. 60 und 600
Einwohner aufweisen. Da in der Flachengemeinde teilweise groRe Distanz zwischen den Ortstei-
len bestehen, ist die Etablierung einer ausgewogenen Versorgungsstruktur erschwert. Aufgrund
des Fehlens eines Lebensmittelanbieters ist eine ausgepragte Einkaufsorientierung im kurzfristi-
gen Bedarf auf die umliegenden Orte mit groReren Nahversorgungsanbietern zu konstatieren.
Mit der geplanten Ansiedlung des EDEKA-Supermarktes wird ein qualifiziertes Angebot im Nah-
versorgungssegment geschaffen und somit die eigenkommunale Grundversorgung von Marki-

sche Heide gestarkt.

2. Mikrostandort ,,Bahnhofstrafle”

Der Planstandort des EDEKA-Neubauvorhabens liegt zentral im Gemeindegebiet der Fla-
chengemeinde Markische Heide im OT Grol} Leuthen. Der Standort befindet sich ca. 1.000 m
nordwestlich abgesetzt vom Siedlungsbereich Grol} Leuthen am ehemaligen Bahnhof. Dieser
liegt somit in ,,Scharnierlage” zwischen den Siedlungskernen von Grol3 Leuthen im Siidosten

und Groditsch im Nordwesten.

Der Verlauf der BahnhofstraBe begrenzt das Projektgrundstiick von EDEKA in norddstlicher
Richtung. Im Siiden begrenzen die ehemaligen Gleisanlagen des Bahnhofs GroR Leuthen das
Areal. Im Westen liegen die Verkaufsgebaude und AufRenflaichen des BHG Baustoffhandels
sowie ein Betrieb fiir den Verkauf und die Verlegung von FuRbodenbeldgen. Eine Kfz-Werk-

statt befindet sich im Norden des Grundsttickes (vgl. Karte 3).

Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungen zu charakterisieren. So ist norddstlich
der Bahnhofstralle auf eine Griinflache, vereinzelte Wohnhauser sowie Gewerbehallen hin-
zuweisen. Der BahnhofstralRe weiter Richtung Siidosten folgend, sind eine Gaststatte sowie
mehrere Wohngebaude in Zeilenbauweise vorzufinden. Im Stiden und Westen erstreckt sich
im Anschluss an die BHG-Markt ebenfalls landwirtschaftliche Grinflachen. Der Bahnhof-
straBe Richtung Nordwesten folgend, sind vereinzelte Wohngebaude und im Anschluss daran

Logistikflachen und Agrarflachen verortet.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

21



Auswirkungsanalyse Ansiedlung EDEKA-Markt in Markische Heide, Bahnhofstrale G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 3: Lage des Projektstandortes und Umfeldnutzungen
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Foto 1: Planstandort Bahnhofstrafle Foto 2: Kfz-Werkstatt nérdlich des Plan-
standortes

Foto Wohnbebauung an der Bahnhof- * BHG-Markt und FuRboden-Be-
straBe mit Bushaltestelle slidost- trieb im Nordwesten
lich des Planstandortes

GMA-Aufnahmen 2020

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Projektstandortes wird (iber die bereits genannte Bahnhof-
strale (BundesstralRe B 179) hergestellt, welche u. a. der innergemeindliche ErschlieBung bzw.
als VerbindungsstraBe zwischen den OT GroR Leuthen und Gréditsch dient. Die OPNV-Erreich-
barkeit wird durch die Bushaltestelle ,,Grol8 Leuthen - BahnhofstraRe”, ca. 250 m stddstlich des
Planstandorts gesichert, die von zwei Buslinien bedient wird. Somit besteht auch fiir Personen,
die den Standort nicht mit dem PKW anfahren, eine grundsatzliche Erreichbarkeit mit dem OPNV.
Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes aus den angrenzenden Wohnbereichen der Bahn-
hofstralRe (westlicher Siedlungsbereich des OT GroR Leuthen) ist Gber FuBwege entlang der Bahn-
hofstraRe gewahrleistet, gleichwohl der Standort i. d. R. mit dem PKW angefahren werden wird.
Durch die zentrale Lage im Gemeindegebiet ist der Standort aus allen Ortsteilen binnen max. 10

Minuten zu erreichen.?

Flr den Planstandort ist eine Grundversorgungsfunktion fiir die gesamte Gemeinde Markische
Heide zu konstatieren. Da die Gemeinde derzeit Gber keinen groReren Lebensmittelanbieter ver-
flgt, ist eine Unterversorgung festzuhalten, die mit dem Ansiedlungsvorhaben von EDEKA beho-
ben werden kann. Flr den Planstandort BahnhofstraRe ist durch seine Lage abseits der zusam-
menhangenden Siedlungsgebiete von Grol} Leuthen nur eine untergeordnete fuRRldufige Versor-
gungsfunktion zu konstatieren. Dennoch kann er durch die zentrale Lage im Gemeindegebiet und

sein Scharnierlage an der Bundesstralle B 179 zwischen den Grol} Leuthen und Grdditsch die

1 Fahrzeiten ermittelt mit Google Maps.

GMAZSX
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Grundversorgung fiir die gesamte Flachengemeinde sichern. Mit der Ausweisung als zentral ge-
legenes Nahversorgungszentrum gem. Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung wird dem
kommunalpolitischen Wille entsprochen, einen Lebensmittelmarkt innerhalb der Gemeinde zu
etablieren, der als einziger groRflachiger Anbieter die Grundversorgung der Gemeinde sicherstel-

len soll.

Auch die OT Kuschkow, Pretschen, Wittmannsdorf-Blickchen, Dollgen und Krugau sind vom
Standort aus in ca. 5 Fahrminuten erreichbar, was die gemeindebezogene Versorgungsfunktion

verdeutlicht.
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III. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevodlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den geplanten EDEKA-Markt am
Standort BahnhofstraRe kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens
zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Er-
mittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Um-

satzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen gleichmafRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten sind. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreich-
barkeit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Stand-
ort auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung ge-

tragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Einzugsgebiet (z. B. Topogra-

fie, rdumliche Zasuren, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen)
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in der Region (vgl. Kapitel IV.)

N N NN

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Liibben (Spree-
wald)).
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Unter Berlicksichtigung der o. g. Faktoren ldsst sich fiir den neu errichteten EDEKA Lebensmittel-

markt am Standort BahnhofstraRe folgendes Einzugsgebiet abgrenzen (siehe Karte 4):

Zone Bereich Einwohner
Zonel OT GroR Leuthen, Grodtisch, Kuschkow, Pretschen, Wittmannsdorf-
. 2.150
Blickchen, Dollgen, Krugau
Zone ll Uibriges Gemeindegebiet 1.780
Einzugsgebiet insgesamt 3.930

Quelle: Gemeinde Markische Heide, Einwohnerzahlen nach Ortsteilen, Stand: 31.12.2019.

GMA-Berechnungen 2020

Das Planvorhaben wird ein Einzugsgebiet erschlieRen, welches sich im Kern (Zone 1) auf die Ort-
steile des zentralen Gemeindegebiets von Markische Heide erstreckt. Hier wird die hdchste
Marktdurchdringung erzielt. Dies ist v. a. auf die gute Erreichbarkeit des Standortes (an der Bun-
desstraRe B 179) innerhalb der Gemeinde Markische Heide zuriickzufiihren. Zudem kann der
Standort aus den Ortsteilen Wittmannsdorf-Blickchen, Krugau und Pretschen ziigig Gber die L 443
bzw. K 6117 erreicht werden. Ferner ist der Standort mit dem OPNV und fiir Teile des westlichen
Siedlungsbereiches von GroR Leuthen grundsétzlich zu FuR gut zu erreichen, wenngleich die
PKW-Erreichbarkeit entscheidend ist. Zudem ist kein weiterer strukturpragender Lebensmittel-
markt in Zone | ansassig, so dass dem geplanten EDEKA-Markt hier eine Alleinstellung als Nahver-

sorger zukommt.

Das weitere Gemeindegebiet ist als erweitertes Einzugsgebiet (Zone ll) zu definieren. Auf-
grund der zunehmenden Distanz zum Planstandort und der Uberlagerung durch die Einzugs-
gebiete von anderen Einzelhandelsstandorten im Umland bzw. im Untersuchungsraum (vgl.
Kapitel IV.2) wird hier ein geringer Marktanteil zu erwarten sein. Zu nennen ist hier die Nahe
zu den jeweiligen Wettbewerbsstandorten Beeskow im Nordosten, Lilbben (Spreewald) im
Stden bzw. Unterspreewald / Neu Lubbenau im Nord-Westen, die fir die Kundenorientie-
rung ausschlaggebend ist. Auch in Zone Il ist kein weiterer Wettbewerber ansassig, so dass

auch hier der EDEKA-Markt eine Alleinstellung innehat.

Ein weiteres Ausgreifen des regelméaRigen betrieblichen Einzugsgebietes vom Standort Bahn-
hofstraRe ins Umland Gber Zone Il hinaus, ist nicht anzunehmen. Der Wettbewerb in den
umliegenden Stadten und Ortschaften mit eigenen Lebensmittelmarkten begrenzt diesbe-
zlglich das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes in Markische Heide. So verfiigen u.
a. die Stadte Beeskow und Liibben (Spreewald) und die Gemeinde Unterspreewald tber ei-
gene leistungsfahige Lebensmittelmarkte und begrenzen so das betriebliche Einzugsgebiet

des Planstandortes (vgl. Karte 4 und Kapitel IV.2).
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Karte 4: Einzugsgebiet und projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Legende
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BahnhofstraRRe
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In geringem Umfang sind auch unregelmaRige Einkaufsbeziehungen von aulRerhalb des Ein-
zugsgebietes zu erwarten, v. a. durch die Besucher des Campingplatzes (Eurocamp Spree-
waldtor) mit rd. 37.000 Ubernachtungen pro Jahr. Diese Kunden werden im weiteren Verlauf

der Untersuchung als Streuumsatze i. H. v. ca. 10 % des Umsatzes beriicksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung
ca. €6.210."2

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Markische Heide, dessen Sortimentsschwerpunkt im Le-

bensmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben aktuell
ca.2.285€.3

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Markische Heide bei 88,5 damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt
= 100,0). Fir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genuss-

mittel damit auf ca. 7,9 Mio. €. Davon entfallen auf:
J Zonel ca. 4,3 Mio. €

J Zone Il ca. 3,6 Mio. €.

12 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
13 ohne Randsortimente (Nonfood | und Il) wie Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
14 Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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IV. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Zur Bewertung des Planvorhabens ist zundchst die projektrelevante Angebots- und Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet darzustellen und zu bewerten. Davon ausgehend lassen sich die
durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw. prifungsrelevanten stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ermitteln. Dazu wurde im August 2020 eine
Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe in Markische Heide und im Untersu-

chungsraum von der GMA durchgefihrt.

Als Wettbewerber fiir den geplanten EDEKA-Markt gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in
denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt werden. Al-
lerdings ist aufgrund der FlachengroBen bzw. der Betriebstypen und des spezifischen Einkaufs-
verhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypendhnliche Be-
triebe (v. a. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, groRe Supermarkte / SB-Warenhduser) als

Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1. Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bzw. in Markische Heide ist aktuell kein struktur-
pragender Lebensmittelmarkt (VK > 400 m?) vorhanden. Es sind lediglich rudimentére ergén-
zende Nahversorgungsangebote (u. a. Backerei, Fleischerei, Fischgeschaft, Hofladen) in den Orts-
teilen Alt Schadow, Biebersdorf, Diirrenhofe, Grodtisch, Grof} Leuthen, Kushckow und Pretschen
vorhanden. Diese stellen allerdings keine addaquate Nahversorgungsstruktur fiir eine Gemeinde

dar. Die Grundbedarfsdeckung der Gemeindebewohner erfolgt vorranging im Umland.

Im Wesentlichen wird der geplante EDEKA-Lebensmittelmarkt somit zukiinftig die Grundversor-
gungsfunktion flr die Gemeinde Markische Heide Gibernehmen. Der geplante Markt trifft somit
innerhalb des Einzugsgebietes auf keinen Systemwettbewerb, so dass davon auszugehen ist, dass
durch das verbesserte Angebot eine deutliche Erhéhung der Kaufkraftbindung in der Gemeinde
erfolgt. Diese Kaufkraftriickholung von aktuell aus Markische Heide abflieRender Kaufkraft wird
sich v. a. in Umsatzriickgangen bei Systemwettbewerbern aullerhalb des betrieblichen Einzugs-

gebietes niederschlagen (vgl. Kapitel IV.2).

2. Wettbewerbssituation aulerhalb des Einzugsgebiet im Untersuchungsraum

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgebiet gehen auch noch wettbewerbliche Wir-
kungen von den Lebensmittelanbietern aulRerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum

aus. Dies ist insbesondere auf die aktuelle Angebotsschwache im Lebensmitteleinzelhandel in-
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nerhalb des Einzugsgebietes zurlickzufiihren. So ist aktuell kein groBerer Nahversorger in Marki-
sche Heide ansassig. Somit existiert derzeit keine adaquate Grundversorgung fiir die ortsansas-

sige Bevolkerung.

Der Untersuchungsraum definiert sich aufgrund der wettbewerblichen Interdependenzen mit
umliegenden Stadtteilen, welche v. a. mit Betrieben zu sehen sind, deren Einzugsgebiete sich mit

dem Einzugsgebiet des Planvorhabens tberschneiden.

Diesbeziiglich konnten aufgrund der raumlichen Nahe und Erreichbarkeit und des Einzelhandels-
besatzes die Gemeinde Unterspreewald OT Neu Liibbenau sowie die Stadte Beeskow und Liibben
(Spreewald) identifiziert werden, die im Weiteren als Untersuchungsraum auf3erhalb des Einzugs-

gebiets definiert werden. Diese verflgen liber eigene leistungsfahige Lebensmittelmarkte.

In Karte 4 sind daher auch die strukturpréagenden Lebensmittelmarkte > 400 m? VK (Hauptwett-
bewerber) des Untersuchungsraums auferhalb des Einzugsgebietes (Nr. 1 - 15) dargestellt. Diese

sind:

Beeskow™®

(1) Rewe, RingstraRe

(2) EDEKA, Furstenwalder Stral3e

(3) Lidl, FUrstenwalder StralRe

(4)  Norma, Am Reitplatz

(5) Netto, Kriigersdorfer Chaussee

(6)  Penny, BreitscheidstralRe, ZVB Beeskow
(7)  Aldi, Firstenwalder StralRe

(8)  Netto (dansk), LuchstraRe.

Liibben (Spreewald)

(9)  Marktkauf, Postbautenstralle
(10) Rewe, Weinbergstralie

(11) NP Markt, Berliner Chaussee
(12) Lidl, Berliner Chaussee

(13) Aldi, ParkstralRe

(14) NP, An der Kupka.

5 Die Ausfiihrungen zu den betroffenen zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) erfolgt im folgenden Kapitel

IV. 3.
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Unterspreewald — OT Neu Liibbenau

(15) EDEKA, HauptstraRe.

Im Sinne des Wort-Case-Ansatzes werden nur die genannten Hauptwettbewerber (Nr. 1 - 15) bei
den spateren Umsatzumverteilungen einbezogen, nicht aber sonstige kleinteilige Anbieter (z. B.
Lebensmittelhandwerker, Spezialgeschifte) auRerhalb des Einzugsgebietes'®, da diese keine we-
sentlichen Konzept- bzw. Einzugsgebietsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben von EDEKA

aufweisen und daher nicht nachweislich betroffen sein werden.

Erganzend ist auf die rdumlichen Kundenverflechtungen mit den umliegenden Einkaufsorten hin-
zuweisen. Aufgrund seiner raumlichen Ndhe wird der Wettbewerbsstandort Beeskow eher von
Kunden aus dem nordéstlichen Gemeindegebiet aufgesucht. Der Standort Liibben (Spreewald)
wird tendenziell von den Bewohnern des siidlichen Gemeindegebietes angefahren. Kunden, die
im Nordosten der Gemeinde wohnen, bevorzugen aufgrund ihrer Nahlage eher den OT Neu Liib-
benau der Gemeinde Unterspreewald. Zudem kann festgehalten werden, dass Kunden vermehrt
die dezentralen Einkaufsstandorte anfahren und weniger die integrierten Nahversorgungslagen

z. B. in Libben (Spreewald).

3. Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Bei einer Ansiedlung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes ist zu priifen, ob schadliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) in der Standortgemeinde bzw. ggf. in
den umliegenden Stadten und Gemeinden auftreten. Insofern ist zunachst fiir Markische Heide

zu definieren, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche vorliegen.

Aufgrund moglicher Wettbewerbswirkungen gegeniiber Lebensmittelanbietern aullerhalb
des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum, ist auch fiir die umliegenden Stadte zu prifen,
ob potenzielle Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auftreten. Diesbeziiglich ist
zunachst festzuhalten, dass fir die Stadte Beeskow und Liibben (Spreewald) jeweils Zen-
trenkonzepte vorliegen. Fir die Gemeinde Unterspreewald liegt kein gemeindliches Einzel-
handelskonzept vor. Anhand der Vor-Ort-Begehungen konnte auch kein Bereich identifiziert

werden, der den Anforderungen eines zentralen Versorgungsbereiches entspricht.

3.1. Markische Heide

Die Gemeinde Markische Heide erarbeitet derzeit das Strategiepapier zur Einzelhandelsentwick-
lung als gemeindliches Einzelhandelskonzept. Mit der Beschlussfassung des Konzeptes, welches
bereits im Entwurf vorliegt, wird das Nahversorgungszentrum (NVZ) BahnhofstraRe im OT GrofR3

Leuthen als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Dieser befindet sich im OT Grof§ Leuthen

Ausnahme bilden die betroffenen projektrelevanten zentralen Versorgungsbereiche. Hier werden alle Be-
triebe aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einbezogen um eine ganzheitliche Bewertung
potenzieller Auswirkungen vornehmen zu kénnen (vgl. Kapitel IV. 3).

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

31



Auswirkungsanalyse Ansiedlung EDEKA-Markt in Markische Heide, Bahnhofstrae

stdlich der BahnhofstralRe (B 179). Es handelt sich um eine derzeitige Brachflache der ehemaligen
Bahnanlagen auf welcher der Bau des EDEKA-Marktes mit Backerei (Planstandort) realisiert wer-
den soll. Dieser Betrieb wird als Magnetbetrieb des NVZ fungieren. Ergdnzende Nutzungen sind
derzeit nicht geplant. Da es sich um einen Marktneubau handelt, wird er den Anforderungen
eines modernen Lebensmittelmarktes entsprechen, der seine Versorgungsfunktion fiir die

Gemeinde Markische Heide erfillen kann.
3.2. Beeskow

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Beeskow aus dem Jahr 2011% weist den Zentralen Ver-
sorgungsbereich (ZVB) Innenstadt aus, der im Wesentlichen die historische Innenstadt rund um
den Marktplatz sowie die angrenzenden Strallen (Maurerstrale, Breite StraRe, Bodelschwingh-
stralRe, BrandstraRe) umfasst (siehe Abb. 2). Als Magnetbetrieb im Lebensmitteleinzelhandel ist
der Penny-Markt im stidlichen Bereich zu nennen. Das Angebot wird durch kleinteiligen Einzel-
handel, Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen sowie u. a. Touristinformation und Rathaus
erganzt. Der ZVB Innenstadt wirkt i. W. durch seine Multifunktionalitat aus kleinteiligen Fachge-
schaften sowie den o. g. ergdnzenden Nicht-Einzelhandelsfunktionen. Fir den ZVB Innenstadt
kann eine stabile stadtebauliche Situation konstatiert werden, die primar durch den Fachge-

schaftecharakter verbunden mit den komplementéren Funktionen getragen wird.

Abbildung 4: Abgrenzung des ZVB Innenstadt — Beeskow

[ L
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Beeskow 2011.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Beeskow 2011.
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3.3. Lubben (Spreewald)

Liibben verfiigt Giber ein kommunales Einzelhandelskonzept®?, das als raumliche Festsetzung ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches die Innenstadt Liibben als einzigen zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt ausweist. Dariiber hinaus werden sog. zentrenrelevante Sortimente differen-
ziert, die ,,zur Starkung und Differenzierung der Bestandsstrukturen im zentralen Versorgungsbe-
reich von Liibben Bedeutung haben.!® Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt um-
fasst im Wesentlichen Bereiche der historischen Altstadt mit dem Markt als Zentrum (siehe Abb.
3). Auch die bereits westlich der Hauptspree liegende Breite StraRe weist zusammenhangenden
Geschafts- und Komplementarbesatz auf und ist daher dem zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt Libben zuzuordnen. Das Einzelhandelsangebot ist vorwiegend durch eine kleinteilige Be-
triebsstruktur aus dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich gepragt. Neben Einzelhandel sind
erganzende Nutzungen wie Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen und Gastronomiebe-
triebe angesiedelt. Die Innenstadt weist sich als touristischer Anziehungspunkt aus. Negativ ist

auf das Fehlen von groReren Magnetbetrieben hinzuweisen.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind zwar vereinzelte Leerstande vorzufinden, jedoch
kann der zentrale Versorgungsbereich in Libben (Spreewald) als funktional stabil eingestuft wer-
den, obwohl die gesamtstadtische Versorgungsfunktion aufgrund des Fehlens von Magnetbetrie-

ben nur eingeschrankt ausgelibt werden kann.

Abbildung 5: Abgrenzung des ZVB Innenstadt — Liibben (Spreewald)

A-Lage
Bersich um den Marktplatz

Auslaufende A-Lage
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= i - ®  nnselhandel
Funktionaler Erganzungs- ' R
bereich Verwaltung und el | S i | =i Gl
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Libben (Spreewald) 2015.

18 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Libben (Spreewald) 2015, Beschluss in der Stadtverord-

netenversammlung am 29.10.2015

B Vgl. ebd., S. 88 ff.
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4, Zusammenfassung der Wettbewerbssituation

In der Gesamtbetrachtung ist zu konstatieren, dass es im Einzugsgebiet bzw. im Gemeindegebiet
von Markische Heide lediglich rudimentare Strukturen der Grundversorgung gibt. So ist derzeit
kein strukturpragender Lebensmittelmarkt ansassig, der die gesamtgemeindliche Grundversor-
gungsfunktion tGbernimmt. Es ist demnach davon auszugehen, dass der Uberwiegende Teil der
Kaufkraft aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel an Standorte aulRerhalb der Gemeinde
abflieRt.

Der Vergleich der Ausstattungskennziffern bei der Verkaufsflaiche von Nahrungs- und Genuss-
mitteln je Einwohner zeigt, dass in der Gemeinde Mérkische Heide mit ca. 0,12 m? VK je Einwoh-
ner demnach ein deutlich unterdurchschnittlicher Wert zu konstatieren ist.° Mit der der Ansied-
lung des EDEKA-Marktes inkl. Backerei erhoht sich die Kennziffer auf ca. 0,42 m? VK je Einwohner,
was die Kennziffer knapp unter den Durchschnittswert anheben wiirde. Somit ist aktuell ein deut-
liches Ausstattungsdefizit in der Gemeinde Markische Heide festzuhalten, welches mit dem Plan-
vorhaben i. S. der kommunalen Selbstversorgung behoben werden kann. Die geplante Verkaufs-
fliche von EDEKA mit ca. 1.200 m? (inkl. Backerei) ist somit als bedarfsangepasst i. S. der kommu-

nalen Eigenversorgung einzustufen.

AuRerhalb des Einzugsgebietes sind im Untersuchungsraum insg. 15 Lebensmittelmarkte veror-
tet. Diese begrenzen zum einen das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes und weisen
zum anderen partielle Einzugsgebietsiiberschneidungen auf und sind daher von Wettbewerbs-
wirkungen betroffen. Derzeit profitieren diese Standorte von Kaufkraftzufliissen aus der Ge-

meinde Markische Heide.

Im Sinne eines worst-case Szenarios und zur Uberpriifung méglicher stidtebaulicher Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche aullerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum
wurde weiterhin auch der projektrelevante kleinteilige Wettbewerb innerhalb der identifizierten
zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt. AuSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
werden dagegen nur die o. g. Hauptwettbewerber bzw. die gréReren Magnetbetriebe (Lebens-
mittelmarkte > 400 m? VK) bei den nachfolgenden Umsatzumverteilungsberechnungen einbezo-

gen.

Nachfolgende Tabelle stellt zusammenfassend die projektrelevante Verkaufsflachen- und Um-

satzverteilung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel nach Lagen dar.

20 Bundesdurchschnitt ca. 0,43 m? VK je Einwohner, Quelle: Verkaufsfliche Lebensmittelgeschéfte 2018: EHI

Retail Institut, Einwohnerzahl Deutschland 31.12.2019: Statisches Bundesamt. Eigene Berechnung
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Tabelle 3: Projektrelevante Verkaufsflaichen- und Umsatzverteilung

Standortlage Verkaufsfliche Umsatz (brutto)*
inm? in% In Mio. € in %
Anbieter im Einzugsgebiet (Markische Heide) 475 3 1,8 3
davon Anbieter im NVZ BahnhofstrafSe ok - ok -
Anbieter im Untersuchungsraum 18.520 97 68,3 97
davon Anbieter im ZVB Innenstadt — Liibben ( Spree-
170 1 1,5 2
wald)
davon Anbieter in ZVB Innenstadt - Beeskow 900 5 3,6 5
davon Hauptwettbewerber in sonstigen Lagen (in
174 1 63,2 90
Beeskow, Liibben (Spreewald),Unterspreewald) 20 J
projektrelevante Anbieter insgesamt 18.995 100 70,1 100
* Umsatz um Nonfood-Anteile bereinigt
*E kein Angebot neben dem anzusiedelnden EDEKA-Markt inkl. Backerei

GMA-Erhebung und Berechnung 2020; ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen méglich
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V. Auswirkungsanalyse

1. Umsatzprognose fiir den geplanten EDEKA-Markt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden im Einzugsgebiet.?! Somit beschreibt das Modell, in welchem Aus-
mal’ das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektre-

levanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens ldsst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den im Einzugsgebiet generierten Umsatzen
und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten
Rickschlusse auf die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das
Marktanteilkonzept keine Auskunft darliber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze
bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen
werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fir das Vorhaben wird in Kapitel V. 2. aus-
fiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den geplanten EDEKA Lebensmittelmarkt mit ca. 1.200

m? VK (inkl. Backerei) anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:?
Tabelle 4: Umsatzprognose EDEKA mit ca. 1.200 m2 VK

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz = Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt | herkunft
inMio.€ Foodin% in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in%

Zone | 4,3 47 -48 2,0 0,4 2,4 56
Zone Il 3,6 34-36 1,3 0,2 1,5 34
Einzugsgebiet 7,9 41-42 3,3 0,6 3,9 90
Streuumsatze 0,3-0,4 <01 0,4 10
Insgesamt 3,6-3,7 0,6-0,7 4,3 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betragt beim Anbieter EDEKA ca. 15 %. Hinsicht-

lich der Kundenherkunft wurde von mit dem Foodbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

21 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Somit lasst sich fir den geplanten EDEKA-Markt (inkl. Bickerei) mit ca. 1.200 m? VK Gesamtum-
satzleistung von ca. 4,3 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,6 — 3,7 Mio. € auf den Foodbe-

reich und ca. 0,6 — 0,7 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und I).

Mit einem Marktanteil von ca. 47 — 48 % in Zone | wird die besondere Versorgungsbedeutung des
Marktes fiir die Ortsteile im zentralen Gemeindegebiet deutlich, die bis dato tiber keinen eigenen
Lebensmittelmarkt verfligen. Auch im Gibrigen Gemeindegebiet von Markische Heide (Zone I1) ist
kein Wettbewerber verortet, jedoch Uberlagern hier starker als in Zone | die Marktgebiete der
umliegenden Standorte von Lebensmittelmarkten in anderen Gemeinden das Einzugsgebiet des
Planvorhabens. Somit ist auch hier noch ein Marktanteil von rd. 34 — 36 % zu erwarten, was fir
eine bedeutende Nah- und Grundversorgungsfunktion spricht. Zusatzlich wird fiir den EDEKA-
Markt ein Streuumsatzanteil von auRerhalb des Einzugsgebietes von ca. 10 % angesetzt. Diese
Streuumsatze werden u. a. durch Ubernachtungsgéste des Campingplatzes sowie Zufallskunden

generiert.

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit des Vorhabens lassen sich die Filial-
leistungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsfliche und Standorteigen-
schaften variieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen ortlichen Ver-
haltnisse wider. GemaR Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020 liegt die durchschnitt-
liche Filialleistung von EDEKA bei ca. 5,5 Mio. €. Damit lage der Markt in Markische Heide
(inkl. Backerei) auf einem unterdurchschnittlichen Niveau. Eine hohere Umsatzleistung ist an-
gesichts der nur eingeschrankten Nachfragebasis und des grofStenteils unterdurchschnittli-

chen Kaufkraftniveaus am Ort nicht realistisch.

2. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen
2.1. Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergdnzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

Dariiber hinaus sind auch folgende Kriterien zu beriicksichtigen:

GMAZSX
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V'

2.2.

die aktuelle Einzelhandelsausstattung im Einzugsgebiet bzw. Untersuchungsraum und
den zentralen Versorgungsbereichen und die Sortimentsiberschneidungen mit dem

Ansiedlungsvorhaben

die Wettbewerbssituation in der Umgebung inkl. der Uberlagerung durch sonstige

Einzelhandelsstandorte
die aktuellen Kaufkraftstrome bzw. Kaufkraftzufliisse und -abfliisse.

Umsatzumverteilungen

Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Be-

wertung der 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden

Planvorhabens dar. Entscheidend fiir die Bewertung der moglichen stadtebaulichen bzw. ver-

sorgungsstrukturellen Auswirkungen (d. h. Umsatzumverteilungen) ist die umsatzbezogene

Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Far die Bewertung des neu errichteten EDEKA-Marktes am Standort BahnhofstralRe werden hin-

sichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

' 4

Der EDEKA-Markt (inkl. Backerei) wird an seinem Standort auf einer geplanten Ver-
kaufsfliche von insgesamt ca. 1.200 m? eine Umsatzleistung von ca. 4,3 Mio. € erzie-
len. Davon entfallen ca. 3,6 — 3,7 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 0,6 — 0,7 Mio. €

auf den Nichtlebensmittelbereich.

Der Umsatz des geplanten Marktes (inkl. Backerei, Fleischerei und Getrankemarkt)
wird hauptsachlich gegeniiber Anbietern im definierten Untersuchungsraum umver-
teilt. Aufgrund des rudimentdren Angebots im Lebensmittelbereich ist davon auszuge-
hen, dass derzeit ein GroRteil der Kaufkraft im Lebensmittelbereich an Standorte au-
Rerhalb des Einzugsgebiets abflieSt. Mit der Etablierung des EDEKA-Marktes in Marki-
sche Heide kann Kaufkraft zurtlick in die Gemeinde geholt werden. Die Umverteilungen
im Untersuchungsraum auBerhalb des Einzugsgebietes entsprechen demnach einer

Kaufkraftriickholung.

Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wett-
bewerber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen. Dies sind im Lebensmittel-
bereich v. a. andere Lebensmittelmarkte und erst nachgeordnet sonstige Lebensmit-

telanbieter (z. B. Fachgeschifte, Getrankemarkte, Lebensmittelhandwerker).

GMAZSX
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Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

von EDEKA mit ca. 1.200 m? VK (inkl. Bickerei) zu erwarten:

Tabelle 5: Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Umsatzum- Umsatzum-
Bestandsum- | verteilung /- verteilung
herkunf
Umsatzherkunft satzin Mio. € = herkunft in in%
Mio. €
= Umsatzumverteilungen gegeniiber An-
bietern im Einzugsgebiet (Markische 1,8 <0,1 n. n.
Heide)
= davon ggii. Anbietern im NVZ Bahn- B B B
hofstrafse
S * Umsatzumverteilungen gegeniiber An-
§ !:)ietern auBBerhalb des Einzugsgebieﬂtes 68.3 36-37 5
> im Untersuchungsraum (Kaufkraftriick-
p= holung)
IS - " . . ~
s davon qgu. Anbietern im ZVB Innen 15 <01 nn.
@ stadt Liibben (Spreewald)
Q - . . . _
3 davon ggii. Anbietern im ZVB Innen 36 0.1 3
stadt Beeskow
Ll davor'1 ggi. Hauptwettbewerbern in 63,2 35 5_g
sonstigen Lagen
= Ums:e\tz des Vorhabens im Lebensmittel- 3 3,6-37 _
bereich
[ < [ ] i i -
9 S Umsatzumverteilungen im Untersu _ 0,6-0,7 nn.
o ¢ chungsraum
Q2 o
@ o
2 o
ﬁ £ = Umsatz geplanter Markt im Nichtlebens- _ 06-07 _
< E mittelbereich ! !
Umsatz geplanter Markt insgesamt = 43 =

n. n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2020, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

2.3. Priifung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

stadtebauliche Auswirkungen durch das Ansiedlungsvorhaben von EDEKA zu erwarten:

J Durch die geplante Ansiedlung des EDEKA-Marktes (inkl. Bickerei) auf rd. 1.200 m2 VK
am Standort Bahnhofstralle liegen die Umsatzumverteilungsquote im Einzugsgebiet
bzw. in der Gemeinde Markische Heide (Zone I+11) unterhalb der gutachterlichen Nach-
weisbarkeit (unter 0,1 Mio. €), da hier kein direkter Hauptwettbewerber ansassig ist.
Die kleinteiligen Fachanbieter, insbesondere die Lebensmittelgeschifte (Lebensmittel-
handwerk, Spezialgeschafte) in Markische Heide werden nicht spirbar betroffen sein.

EDEKA steht vorrangig mit Systemwettbewerbern und nur untergeordnet mit dem
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kleinteiligen Fachhandel in direktem Wettbewerb. Eine Beeintrachtigung der wohnor-

tnahen Versorgung durch das Planvorhaben ist zu verneinen.

Im NVZ BahnhofstraRe?® befindet sich neben den zu etablierenden Markten (EDEKA
und Béackerei) kein weiterer Betrieb aus dem Lebensmittelbereich. Demnach findet

hier keine Umsatzumverteilung statt.

Y 4 Im Untersuchungsraum aullerhalb des Einzugsgebietes wird gegenilber den dortigen
Wettbewerbern der komplette fiir EDEKA (inkl. Backerei) prognostizierte Umsatz von
rd. 3,6 — 3,7 Mio. € umverteilt. Dies entspricht der Riickholung von derzeit aus Marki-
sche Heide abflieBender Kaufkraft aufgrund der momentanen Angebotsschwache im
Lebensmittelbereich. Besonders betroffen sind hierbei v. a. die leistungsstarken, i. d.
R. grof¥flachigen Lebensmittelmarkte v. a. an dezentralen Standorten. Diese erschlie-
Ren jeweils ein liberortliches Einzugsgebiet wobei auch Markische Heide dazu zahlt.
Dagegen werden die kleineren Lebensmittelmarkte mit zumeist wohngebietsbezoge-

ner Versorgungsfunktion kaum tangiert (z. B. beide NP-Markte in Liibben).

= |nnerhalb des ZVB Innenstadt Liibben (Spreewald) liegen die Umsatzumvertei-
lungseffekte unterhalb der gutachterlichen Nachweisbarkeit (< 0,1 Mio. €). Dies ist
v. a. darauf zurickzufihren, dass hier kein strukturprdagender Lebensmittelmarkt
ansassig ist. Die kleinteiligen Fachgeschafte (u. a. Backerei, Fleischerei) werden
nicht nachweislich betroffen. Schadliche stadtebauliche Effekte auf den ZVB in Liib-

ben (Spreewald) sind zu verneinen.

=  Gegenliber Anbietern im ZVB Innenstadt Beeskow werden ca. 0,1 Mio. € umver-
teilt, was einer Umverteilungsquote von ca. 3 % entspricht. Hier ist der Penny-
Markt zu nennen, der moderate Umsatzriickgange zu erwarten hat, wobei die An-
bieteri. W. als wirtschaftlich solider Nahversorger in der Beeskower Innenstadt fun-
giert. Diese Marktposition wird er in jedem Falle weiter innehaben, so dass fiir
Penny trotz zukiinftig verminderter Kaufkraftzufliisse aus Markische Heide nicht
von einer Bestandsgefahrdung aufgrund des Planvorhabens von EDEKA auszugehen
ist. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt Beeskow sind

nicht zu erwarten.

= |n sonstigen Lagen des Untersuchungsraums werden ca. 3,5 Mio. € umverteilt. Mit
einer Umverteilungsquote von 5 - 6 % liegen die wettbewerblichen Effekte auf ei-
nem moderaten Niveau. Zudem verteilten sich diese auf insg. 14 Betriebe in den

Stadten Libben (Spreewald) und Beeskow bzw. auf die Gemeinde Unterspreewald

3 Der Beschluss des Strategiepapiers zur Einzelhandelsentwicklung samt des NVZ BahnhofstralRe steht noch

aus. AnschlieBend soll der B-Plan fiir die Ansiedlung des EDEKA-Marktes beschlossen werden.
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OT Neu Libbenau. Starker betroffene Betriebe sind aufgrund der Konzeptiber-
schneidung u. a. die EDEKA-Markte in Unterspreewald — Neu Liibbenau bzw. in
Beeskow sowie die Rewe-Markte in Beeskow bzw. Libben (Spreewald). Von den
Umverteilungen sind verstarkt die Betriebe in nicht integrierten bzw. verkehrlich
gut erreichbaren Solitarlagen betroffen. Eine Aufgabe von einem der betroffenen
Markte ist aufgrund der geringen Hohe der Umverteilungen auszuschlieBen. Eine

Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgung ist demnach zu verneinen.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte in Héhe von ca. 0,6 — 0,7 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Le-
bensmittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen
Anbietern, wie z. B. Fachmarkten v. a. auRerhalb des Einzugsgebietes wirksam werden.
Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen
sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennens-
werte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind auch im Einzelfalle nicht zu er-

warten.

Bei einer Einordnung der im Einzugsgebiet bzw. Untersuchungsraum ausgelésten Um-
satzumverteilungseffekte |dsst sich festhalten, dass geringe Umsatzverluste insbesondere
bei den bestehenden Lebensmittelmarkten zu erwarten sind, wobei nicht mit Marktaustrit-
ten zu rechnen ist. Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche auRerhalb
des Einzugsgebietes sind zudem auszuschliefen. Auch wird die verbrauchernahe Versorgung
im Untersuchungsraum nicht gefdhrdet. Insgesamt sind negative Auswirkungen i. S. des §

11 Abs. 3 BauNVO auszuschlief8en.
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VI. Kompatibilitat mit den Zielen der Raumordnung

Ergdnzend zur Beurteilung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens gemaR § 11
Abs. 3 BauNVO wird in diesem Kapitel eine Bewertung des Vorhabens in unter Zugrundele-
gung der Prifkriterien des LEP Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2019 vorgenommen

(vgl. Kapitel 1.2.2).

1. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Es ist zu bewerten, ob das Vorhaben am Standort Markische Heide dem sog. Konzentrationsge-
bot des LEP HR entspricht. Demnach ist die Errichtung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen
abweichend von Z 2.6 auch auRerhalb der Zentralen Orte zuldssig, wenn das Vorhaben liberwie-
gend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich be-
findet. Dabei darf die Verkaufsflache 1.500 m? nicht tberschreiten wobei mind. 75 % der Ver-

kaufsflache auf nahversorgungsrelevante Sortimente entfallen muss.

Der geplante Neubau des EDEKA-Marktes mit ca. 1.200 m? VK Uberschreitet die Maxi-
malgréRe von 1.500 m? VK demnach nicht. Zuné&chst ist festzuhalten, dass auf mind. 75 % der
Verkaufsflache des erweiterten EDEKA-Marktes nahversorgungsrelevante Sortimente ange-
boten werden (vgl. Kapitel 1.3). Ferner liegt der Standort im zentralen Versorgungsbereich
NVZ BahnhofstraRe (vgl. Kapitel 1V.3)

Insgesamt wird das Konzentrationsgebot gemaR LEP HR erfiillt.

2. Bewertung des Kongruenzgebotes

Das Kongruenzgebot It. LEP HR ist als Grundsatz (G 2.8) der Raumordnung ausgefiihrt und dient
dem Schutz der zentralortlich gegliederten Versorgungsstruktur sowie der verbrauchernahen
Versorgung. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Orten sollen demnach der
zentralortlichen Funktion entsprechen. Weiterhin soll durch ein Vorhaben max. 25 % der sorti-

mentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum (Zone I+Il) gebunden werden (G 2.11).

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-

rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Y 4 Das regelmaRige Einzugsgebiet (Zone I+1l) des Vorhabens umfasst lediglich das Ge-

meindegebiet von Markische Heide.

Y 4 Etwa 90 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes stammen aus dem Einzugs-

gebiet. Die restlichen rd. 10 % des Umsatzes werden durch Streukunden von auRerhalb
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des Einzugsgebietes (u. a. Touristen) generiert. Damit stammt der deutlich iberwie-
gende Teil des Umsatzes aus dem Einzugsgebiet bzw. der Standortgemeinde Marki-

sche Heide.

Das Vorhaben dient damit i. W. der Grund- und Nahversorgung der Gemeinde Marki-

sche Heide.

Durch den geplanten EDEKA-Markt werden max. 41 % der Kaufkraft in Markische
Heide gebunden (vgl. Kapitel V.1). Somit wird der Wert von rd. 25 % Uberschritten.
Hierbei ist jedoch die Sondersituation anzumerken, dass der geplante EDEKA-Markt als
einziger Anbieter die Nahversorgung der Gemeinde sicheren wird und um wirtschaft-
lich tragbar zu sein eine gewisse Umsatzbasis benotigt. Weiterhin wird dieser Umsatz
nicht zu Lasten anderer potentieller Betriebe gebunden, da fiir eine Gemeinde mit rd.
3.930 Einwohnern keine wirtschaftliche Tragfahigkeit flr einen weiteren Lebensmit-

telmarkt abgeleitet werden kann.

Das Kongruenzgebot gemaf LEP HR wird eingehalten.

3.

Bewertung des Integrationsgebots

Das Integrationsgebot des LEP HR (Z 2.12) sieht fiir groRflachige Vorhaben auRerhalb Zentra-

ler Orte die Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches vor.

Im Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Markische Heide wird das

Nahversorgungszentrum Bahnhofstralle als zentraler Versorgungsbereich definiert, inner-

halb dessen sich der geplante EDEKA-Markt befinden wird.

Das Integrationsgebot gemaR LEP HR 2019 wird eingehalten.

4.

Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Wahrend es beim kommunalen Beeintrachtigungsverbot i. S. des Baugesetzbuches u. a. um

nachhaltig schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkom-

mune bzw. in umliegenden Gemeinden geht, zielt die Einhaltung des raumordnerischen Be-

eintrachtigungsverbotes gem. LEP HR Z 2.7 vor allem auf die ,Wahrung der raumstrukturel-

len und funktionalen Bedeutung Zentraler Orte in ihrer Funktion als Handelsstandorte” ab.

Der LEP HR stellt dabei in Hinsicht auf den Schutz der Entwicklung und Funktion Zentraler

Orte besonders die bestehenden oder geplanten zentralen Versorgungsbereiche heraus.

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum und

den dargestellten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das
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Vorhaben hinsichtlich des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewer-

ten:

' 4

Mit dem geplanten Neubau von EDEKA in Markische Heide liegt die Umsatzumvertei-
lungsquote im gesamten Untersuchungsraum bei Nahrungs- und Genussmitteln bei
max. 5 - 6 %. Eine Bestandsgefahrdung von Nahversorgungsbetrieben ist daraus nicht
abzuleiten. Die verbrauchernahe Versorgung wird weder in Markische Heide noch in
den Umlandkommunen negativ beeintrachtigt. Die vorhandenen zentralen Versor-

gungbereiche werden nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt.

Insgesamt werden weder die Funktion noch die Entwicklung benachbarter Zentraler
Orte oder zentraler Versorgungsbereiche u. a. in Beeskow und Liibben (Spreewald) be-
eintrachtigt. Das zentralortliche Versorgungssystem wird nicht geschadigt. Das Vorha-

ben dient grundsatzlich der Grund- und Nahversorgung in Markische Heide.

Das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot gem. LEP HR, Ziel 2.7 wird eingehalten.

5.

Bewertung von Ziel 5.2 — Anschluss neuer Siedlungsflachen

Die Gemeinsame Landesplanung Berlin Brandenburg sieht in einem Schreiben vom 12.03.2020

ebenfalls Ziel 5.2 als maRgeblich fiir vorliegende Planungen an. Ziel 5.2 sieht vor, dass neue Sied-

lungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieSen sind. Ausnahmen sind flir Gewerbe-

und Industrieflachen zuldssig, wenn ,besondere Erfordernisse [...] der VerkehrserschlieBung ein

unmittelbares Angrenzen neuer Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlieRen.”

V'

Hierbei ist anzumerken, dass sich der geplante Neubau von EDEKA an der Bahnhof-
stralRe an einem Standort befindet, der sowohl Wohn- als auch Gewerbe- bzw. Einzel-
handelsnutzung im direkten Umfeld aufweist (siehe Kapitel 1.2). Somit schlielt sich
der Standort an vorhandene Siedlungsflachen an und ist nicht als Solitdrstandort ein-

zustufen.

Dem Ziel 5.2 gem. LEP HR wird demnach entsprochen.
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VII. Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechts- und Pla-
nungsrahmen der
Untersuchung

Standortrahmenbe-
dingungen Marki-
sche Heide

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

Bewertung der
stidtebaulichen
Auswirkungen

Bewertung der
Ziele der Raumord-
nung

= Ansiedlung eines EDEKA Lebensmittelmarktes mit ca. 1.200 m? VK (inkl. Bickerei)
in Markische Heide, Bahnhofstralle

= Lage im zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum BahnhofstralRe”

= OPNV Anschluss gewahrleistet

= Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

= Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung: Ausweisung des ,NVZ Bahnhof-
stralRe” sowie Festlegung nahversorgungsrelevanter bzw. zentrenrelevanter Sor-
timente

=  Makrostandort: Gemeinde Markische Heide mit rd. 3.930 Einwohnern, Grund-
und Nahversorgungsfunktion des Einzelhandels fiir die Einwohner im Gemeinde-
gebiet.

® Einzelhandelsstrukturen: rudimentar ausgepragt, Versorgungsdefizit im Bereich
Nahversorgung

®  Einzugsgebiet: Gemeindegebiet Markische Heide mit rd. 3.930 Einwohnern

= Kaufkraftpotenazial fiir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 7,9 Mio. €

=  Gesamtumsatzleistung EDEKA-Markt mit ca. 1.200 m? VK ca. 4,3 Mio. €; davon
ca. 3,6 - 3,7 Mio. € Food und ca. 0,6 - 0,7 Mio. € Nonfood-Sortimente

® innerhalb des Einzugsgebietes (Markische Heide) nicht nachweisbar
= ggii. Anbietern im NVZ BahnhofstraBe nicht nachweisbar

® im Untersuchungsraum (auBerhalb des Einzugsgebietes) max.5-6
= ggii. Anbietern im ZVB Innenstadt Liibben (Spreewald)  nicht nachweisbar
= ggii. Anbietern im ZVB Innenstadt Beeskow 3
=  ggii. Anbietern in sonstigen Lagen max.5-6

= Die durch das Planvorhaben von EDEKA ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte
liegen im Einzugsgebiet (Markische Heide) sowie im NVZ BahnhofstraRe unter-
halb der gutachterlichen Nachweisbarkeitsschwelle. Die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung wird demnach nicht beeintrachtigt.

= AuBerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum liegen die Umsatzumver-
teilungsquoten bei max. 5 - 6 %. Aufgrund des Fehlens eines Hauptwettbewerbers
liegt die Umverteilungsquote im ZVB Innenstadt Liibben (Spreewald) unterhalb
der Nachweisbarkeitsschwelle. Im betroffenen ZVB Innenstadt Beeskow liegt die
Umverteilung bei ca. 3 % und damit deutlich unterhalb des Anhaltswerts von 10 %.
Bei Betrieben in sonstigen Lagen liegt die Umverteilungsquote mit max. 5—-6 %
auf einem moderaten Niveau. Stadtebaulichen Auswirkungen auf die verbrau-
chernahe Versorgung bzw. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche au-
Rerhalb des Einzugsgebietes sind auszuschlieRen.

Nachhaltig schadliche Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung der Versor-
gungslagen bzw. zentralen Versorgungsbereiche i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO, so-
wohl in Markische Heide als auch in anderen Gemeinden sind nicht zu erwarten. Auch
wird die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Mérkische Heide oder im
Umland nicht beeintrachtigt.

Das Konzentrationsgebot wird eingehalten, da der geplante Neubau des EDEKA-
Marktes mit ca. 1.200 m? VK die MaximalgroRe von 1.500 m? VK nicht Gberschreitet.
Zudem werden auf mind. 90 — 95 % der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sor-
timente angeboten.

Das Kongruenzgebot wird ebenfalls eingehalten. So umfasst das regelmaRige Einzugs-
gebiet (Zone I+11) des Vorhabens lediglich das Gemeindegebiet von Markische Heide.
Rd. 90 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes stammen aus dem Einzugs-
gebiet. Der geplante Markt bindet zwar etwa 41 % der Kaufkraft in Markische Heide,
jedoch ist hierbei auf die Sondersituation hinzuweisen, da EDEKA als einziger Anbieter
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die Nahversorgung der Gemeinde sicheren wird und um wirtschaftlich tragbar zu sein
eine gewisse Umsatzbasis bendtigt.

Das Integrationsgebot des LEP HR (Z 2.12) sieht fiir groRflachige Vorhaben auBerhalb
Zentraler Orte die Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches vor. Das Stra-
tegiepapier zur Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Markische Heide sieht das
Nahversorgungszentrum Bahnhofstrale als zentralen Versorgungsbereich vor, inner-
halb dessen sich der geplante EDEKA-Markt befinden wird. Mit Beschluss des Konzep-
tes durch die Gemeindevertretung wird das Nahversorgungszentrum festgelegt. Das
Integrationsgebot gilt demnach als erfiillt.

Dem Beeintrachtigungsverbot wird entsprochen, da die Umsatzumverteilungsquote
im gesamten Untersuchungsraum bei Nahrungs- und Genussmitteln bei max. 5-6 %
liegt. Eine Bestandsgefahrdung von Nahversorgungsbetrieben ist daraus nicht abzu-
leiten. Die verbrauchernahe Versorgung wird weder in Markische Heide noch in den
Umlandkommunen negativ beeintrachtigt. Die vorhandenen zentralen Versorgung-
bereiche werden nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt.

Ziel 5.2 wird aufgrund der Nahlage des Planstandortes zu Wohn-, Gewerbe- bzw. Ein-
zelhandelsnutzung im direkten Umfeld entsprochen. Mit dem Marktneubau entsteht
kein solitdrer Standort, da er sich an vorhandene Siedlungsflachen anschliel3t.

GMA-Zusammenstellung 2020
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