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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

An der Berliner Straf3e in Gransee ist neben der Errichtung von dreigeschossigen Mehr-
familienhausern und zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern auch die Ver-
kaufsflachenerweiterung des bereits heute ansassigen ALDI-
Lebensmitteldiscounters von derzeit rd. 760 gm auf zukiinftig rd. 1.050 gm Ver-
kaufsflache sowie die Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts mit rd. 1.500
agm Verkaufsflache geplant.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben Uber eine Bauleitplanung zu realisieren. Im Rahmen
des daheranzustrengenden Verfahrens war u.a. eine Vertraglichkeitsuntersuchung zur
Ermittlung und Bewertung der prospektiven stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen des Vorhabens beizubringen. PriifungsmaBstab hierfir sind § 11 Abs. 3
BauNVOi.V.m. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB im Hinblick auf
mogliche negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungbereiche und die ver-
brauchernahe Versorgung. Dartiber hinaus war gemaf 8§ 1 Abs. 4 BauGB zu prifen, ob
das Vorhaben im Einklang mit den Zielen der Raumordnung gemal Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg steht. Zudem war die Kompatibilitat
des Vorhabens mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gransee zu
prufen.

Vorgehensweise
Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden folgende Analyseschritte durchgefuhrt:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

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

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

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;
Wirdigung von Einkaufsalternativen im Umland;
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B Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
(= Zentrenrelevante Sortimente flr die Nahversorgung?) im Einzugsgebiet des Vor-
habens sowie der heutigen, maBgeblichen Einkaufsalternativen; Abschatzung der
Umsaétze und Flachenproduktivitdten im nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
del sowie quantitative (Verkaufsflaichendichte und Einzelhandelszentralitat) und
qualitative (Betriebstypenstruktur, raumliche Verteilung des Angebots) Bewertung
der Versorgungssituation;

B Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen;

m Vorhabenprognose bezuglich des Einzugsgebiets, des Nachfragepotenzials, des
Umsatzes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorha-
benrealisierung;

B Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen; zuséatzlich werden Aussagen zur Betroffenheit der heutigen Ein-
kaufsalternativen (in anderen zentralen Orten; direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets) getatigt;

B Intensive stiddtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
mafi den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m.§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund
der o.g.landesplanerischen Bestimmungen unter besonderer Beriicksichtigung der
zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;

B Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des kommunalen Einzelhandelskon-
zepts;

B Zusammenfassende Bewertung unter Berlcksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse.

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

m Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

® Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens sowie maBgeblicher heutiger Einkaufsalternativen;

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

1 Vgl. Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente im LEP HR (2019). Unter dem periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevantem Bedarf (= Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung) fallen Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren;
Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel flir Birozwecke; Apotheken, medizinische, orthopadische und kos-
metische Artikel (einschlieBlich Drogerieartikel); Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf.
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B Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche (auch auBerhalb der Stadt Gransee) zur Beurteilung ihrer Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2024 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

An der Berliner StraB3e 21 in der Stadt Gransee besteht bereits heute ein ALDI-Le-
bensmitteldiscounter, welcher seine Verkaufsflache im Rahmen eines Abrisses und
Neubaus erweitern mdchte. Ferner soll auf einem Nachbargrundsttick ein Edeka-Ver-
brauchermarkt angesiedelt werden. Der zukiinftige Verbundstandort befindet sich so-
mit im zentralen Siedlungsgebiet von Gransee.

A

N A

@ Vorhabenstandort 3

1| Wissen bewegt.

Abbildung1:Lage des Mikrostandorts
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Die inner- und Uberdrtliche verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt
Uber die Berliner StraBBe (B 96), welche das Kernstadtgebiet von Gransee in Nord-Siid-
Richtung durchzieht und weiter in Richtung Furstenberg/ Havel bzw. Oranienburg ver-
[duft. In rdumlicher Nahe verlauft zudem mit der Oranienburger Straf3e bzw. der Temp-
liner StraBe (L 22) eine wichtige Ost-West-Verbindung zwischen Lindow (Mark) und
Zehdenick. Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts erfolgt tGber die Zu- und Abfahrt
von der Berliner StraBe. Damit ist bereits heute eine gute Anbindung des Grundstlicks
gegeben. Zukuinftig ist im Zuge der Entwicklung des Bahnhofsquartiers der Bau einer
weiteren ErschlieBungsstraBe von der BundestraBBe B 96 in Richtung Stidwesten vor-
gesehen.

Abbildung 2: Zu- und Abfahrt auf das Vorhabenareal

Die im Standortumfeld gelegene und fuBlaufig sehr gut erreichbare Bushaltestelle
»Gransee, B 96“ (rd. 250 m sudlicher Entfernung) sichert dem Vorhabenstandort eine
leistungsfahige Anbindung an den ortsiiblichen OPNV. Die Bushaltestelle wird in re-
gelmaBiger Taktung von mehreren Buslinien angefahren (u.a. 784, 830, 835,836, 837,
841). Ferner ist die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standorts als auch per Rad aus den
direkt umliegenden Wohneinheiten sowie fiir die Bewohner der Kernstadt von Gransee
Uber die straBenbegleitenden Geh- und Radwege gewahrleistet.

Insgesamt ist daher die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts im
MIV, OPNV und zu FuB/ per Fahrrad als sehr gut einzustufen.

Das Vorhabenareal ist derzeit bereits durch den zu erweiternden ALDI-Lebensmittel-
discounter inklusive Stellplatzanlage gepragt. Im Zuge der Ansiedlung eines Edeka-
Verbrauchermarkts wird zudem eine stiddstlich angrenzende Flache fiir die Einzelhan-
delsentwicklung miteinbezogen. Dieses Areal stellt derzeit eine ungenutzte und stark
verwilderte Freiflache dar.
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Abbildung 3: ALDI-Lebensmitteldiscounter an der Berliner StraBBe in Gransee

Das Standortumfeld ist derzeit durch heterogene Nutzungen gepragt:

In Richtung Norden grenzt zunéchst die Feuerwache der Stadt Gransee an den Vorha-
benstandort, bevor sich im weiteren Verlauf weitlaufige Wohngebiete mit einer aufge-
lockerten Bebauungsstruktur, maBgeblich gepragt durch freistehende Ein- und
Mehrfamilienhduser, erstrecken. Zudem befindet sich im Bereich der StraBBe des Frie-
dens in fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort der Schulkomplex der Werner-
von-Siemens-Schule. In rd. 500 Metern nérdlicher Entfernung ist zudem der ZVB His-
torischer Stadtkern verortet, welches eine dichtere Bebauungsstruktur sowie Einzel-
handelsnutzungen als auch Dienstleistungsangebote umfasst.

Abbildung 4: Blick entlang der Berliner StraB3e in Richtung Norden

In Richtung Osten befinden sich derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Flache, wel-
che im Zuge der Entwicklung des Bahnhofquartiers mit dreigeschossigen Mehrfamili-
enhausern und zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern bebaut werden soll.
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In Richtung Siiden sind entlang der B 96 vereinzelte Wohngebaude in stark aufgelo-

ckerter Bebauung sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen anzutreffen. Ferner ist
zwischen der Berliner StraBBe sowie der Oranienburger StraBe eine multifunktionale
Sportanlage vorhanden.

e

Abbildung 5: Blick entlang der Berliner StraB3e in Richtung Siiden

In Richtung Westen schlief3t ferner auf der gegenliberliegenden StraBenseite der Ber-
liner StraBe eine weitlaufige Kleingartensiedlung an den Vorhabenstandort an.

CAVTOF IR Y S R

Abbildung 6: Blick auf die Kleingartensiedlung auf der gegeniiberliegenden StraBenseite der Berliner
StraB3e

Das Einzelhandelsvorhaben ist Teil der Entwicklung des Bahnhofsquartiers Gran-
see. Das rund 3,03 ha groBBe Plangebiet befindet sich zwischen der Berliner Stra3e
(BundesstraBe 96) im Nordwesten, den Grundstiicken Berliner Str. 22 und StraB3e des
Friedens 20 /21A im Nordosten, einer Landwirtschaftsflache im Stidosten und Sid-
westen sowie dem Grundstlick Berliner StraBe 18 im Westen. Neben den Einzelhan-
delskomponenten beinhaltet die Planung die Errichtung von dreigeschossigen
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Mehrfamilienhdusern und zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern. Das Quartier
soll in mehreren Ausbaustufen errichtet werden. Als Grundlage flir den Rahmenplan
dient der stadtebauliche Entwurf des Buros Spath + Nagel vom August 2020.

Abbildung 7: Rahmenplan fiir die Entwicklung des Bahnhofsquartiersin Gransee

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Gransee ist der Vorhaben-
standort als ein Privilegierter Nahversorgungsstandort eingestuft. Dabei handelt es
sich um Standortlagen des Lebensmitteleinzelhandels, denen aufgrund ihrer stadt-
raumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der Be-
volkerung zugewiesen wird, die aber nicht als breit aufgestellte zentrale
Versorgungsbereiche weiterentwickelt werden sollen. Der nachstgelegene zentrale
Versorgungsbereich besteht mit dem ZVB Historischer Stadtkernin rd. 500 m nérdli-
cher Entfernung.
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung eines ALDI-Lebens-
mitteldiscounters im Zuge eines Neubaus sowie die Neuansiedlung eines Edeka-
Verbrauchermarkts (inkl. Backerei) mit einer zukinftigen, gemeinsamen Verkaufs-
flache vonrd. 2.550 gm.

Von den rd. 1.050 gm Verkaufsflache des ALDI-Markts entfallen rd. 945 gm auf den
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Der Edeka-Markt wird
prospektiv bis zu rd. 1.500 gm Verkaufsflache umfassen. Dabei nimmt das nahversor-
gungsrelevante Warensortiment rd. 1.425 gm hiervon ein. Bei dem ALDI-Markt handelt
essichum die Erweiterung eines bereits bestehenden Betriebs am Standort, sodass der
Verkaufsflichenzuwachs durch die Gesamtentwicklung bei rd. 1.790 qm Ver-
kaufsflache liegen wird. Davon entfallen rd. 1.690 gm auf den periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit umfasst das
Vorhaben zwei typische Nahversorgungsanbieter. Der Verkaufsflachenanteil aperi-
odischer, v.a. zentrenrelevanter Randsortimente? wird erfahrungsgemaB bei dem
Edeka-Verbrauchermarkt bei rd. 5 % und bei dem ALDI-Lebensmitteldiscounter bei
etwa 10 % (bzw. zusammen bei rd. 180 gm Verkaufsflache) liegen.

Damit zeigt die Veranderung der Verkaufsflachenstruktur des Gesamtvorhabens fol-
gendes Bild:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Gesamtvorhaben

VKFingm nach

Branchenmix S'X':chuTsun; VZ}E;ZS:; Erwei'Ferung/
Ansiedlung

periodischer Bedarf 680 1.690 2.370
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 680 265 945
davon Edeka-Verbrauchermarkt* 0 1.425 1.425
aperiodischer Bedarf 80 100 180
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 80 25 105
davon Edeka-Verbrauchermarkt 0 75 75
Gesamt 760 1.790 2.550
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 760 290 1.050
davon Edeka-Verbrauchermarkt 0 1.500 1.500

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers. *VKF inkl. Backerei und Windfang.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

2 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben (ALDI) grundsatzlich das gesamte neue
Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen
ist, muss berlcksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in
der Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zu-
satzumsatz in der Wirkungsanalyse flir das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus
der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatsstei-
gerung des Marktes ergibt.® SchlieBlich ist der bestehende ALDI-Lebensmitteldiscoun-
ter bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefliges.

Firden bestehenden Einzelhandel existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 der
Stadt Gransee ,,Ortseingang Berliner StraBe”. Die dortigen Festsetzungen stimmen
nicht mit der geplanten Entwicklung tberein, weshalb ein neuer Bebauungsplan auf-
gestellt werden soll und zudem die gesamte Entwicklung des Bahnhofsquartiers in
Gransee umfassen wird. Somit ist das Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVOi.V.m.§1
Abs.6 Nr.4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen.
Darliber hinaus sind die Zielen der Raumordnung gemal Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg sowie die Zielsetzungen des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Gransee zu bertcksichtigen.

Am Standort Berliner StraBBe in der Stadt Gransee sind die Erweiterung
eines bereits heute dort ansassigen ALDI-Lebensmitteldiscountersim
Zuge eines Neubaus sowie die Neuansiedlung eines Edeka-
Verbrauchermarkts (inkl. Backerei) vorgesehen. Dabei soll sich die
Gesamtverkaufsflache der beiden Betriebe auf rd. 2.550 gm belaufen,
wovon rd. 2.370 gm auf den periodischen Bedarfsbereich entfallen. Bei
dem ALDI-Markt handelt es sich um die Erweiterung eines bereits
bestehenden Betriebs, sodass der Verkaufsflachenzuwachs durch die
Gesamtentwicklung bei rd. 1.790 gm Verkaufsflache liegen wird. Das
Einzelhandelsvorhaben ist Teil der Entwicklung des Bahnhofsquartiers
Gransee, welche neben dem Einzelhandelsvorhaben noch die
Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhdusern vorsieht.

Das Vorhaben soll Gber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist
damit nach § 11 Abs. 3 BauNVOi.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB sowie den landes- und
regionalplanerischen Kriterien zu beurteilen.

3 Vgl. u.a. Urteile des OVG Minster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Stadt Gransee befindet sich im brandenburgischen Landkreis Oberhavel und ist
Verwaltungssitz des Amts Gransee und Gemeinden®.
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Abbildung 8:Lage im Raum

Die Stadt liegt ndrdlich von Berlin im Ruppiner Land und grenzt im Norden sowie Osten
an die Stadt Furstenberg/Havel, im Osten an die Stadt Zehdenick, im Stden an die
amtsfreie Gemeinde Lowenberger Land und im Westen an die amtsangehérigen Ge-
meinden Sonnenberg, Schdnermark und GroBwoltersdorf.

4 Das Amt Gransee und Gemeinden verwaltet flinf Gemeinden: Gransee, GroBwoltersdorf, Schénermark, Sonnenberg und Stechlin.
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Die Siedlungsstrukturvon Gransee st als dispers zu einzustufen. Neben der Kernstadt
gehdren insgesamt dreizehn weitere Ortsteile dem Stadtgebiet an: Altlidersdorf, Bu-
berow, Dannenwalde, Gramzow, Kraatz, Margaretenhof, Meseberg, Neuldgow, Neulii-
dersdorf, Seilershof, Wendefeld, Wentow und Ziegelscheune. Hinzu kommen noch die
Wohnplatze Eichholz, Fischerwall, llseberg, Karlshof, Katharinenhof, Kraatz-Ausbau,
Kraatz-Siedlung, Kraatzer Plan, Kreuzkrug, Lindenhof, Plan, Polzower Wachthaus und
Waldhof. Die Stadt verfligt Gber einen historischen Stadtkern, welcher nahezu voll-
standig von einer Stadtmauer umschlossen ist.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Gransee wird im Wesentlichen tber eine Bun-
desstraBBe (B 96) sowie eine LandesstraBe (L 22) gewahrleistet. Wahrend die B 96 in
Nord-Sid-Richtung das Stadtgebiet zwischen Firstenberg/ Havel und Oranienburg
verlauft, stellt die L 22 eine wichtige Ost-West-Verbindung zwischen Lindow (Mark)
und Zehdenick dar. Die nachstgelegene Bundesautobahn befindet sich mit der BAB 24
inrd. 35 km westlicher Entfernung (Anschlussstelle Neuruppin).

Die Anbindung an das schienengebunde Verkehrsnetz erfolgt Gber den Bahnhof
von Gransee. Dieser wird von der Regional-Express-Linie RE 5 Rostock/ Stralsund -Ber-
lin-Elsterwerda/Wunsdorf-Waldstadt bedient. Auch der Ortsteil Dannenwalde verflgt
Uber einen eigenen Bahnhaltepunkt. Dieser wird im zwei Stunden Rhythmus ebenfalls
von der Regional-Express-Linie RE 5 bedient. Der 6ffentliche Personennahverkehr in-
nerhalb der Stadt Gransee wird dartiber hinaus durch mehrere Buslinien der VBB Ver-
kehrsverbund Berlin-Brandenburg GmbH mit teilweise regionalen Anbindungen (u.a.
Léwenberg, Fiirstenberg (Havel) und Zehdenick) ergéanzt. Die Stadt Gransee verfugt
ferner Uber eine Vielzahl von gut ausgeschilderten sowie asphaltierten Radwegen und
ist mit den Ortsteilen Wentow, Seilershof und Dannenwalde auch Teil des Radfernwegs
Berlin-Kopenhagen.

Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Gransee zusammen mit der Ostlich an-
grenzenden Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in Funktionsteilung im Weiteren
Metropolenraum ausgewiesen. Die als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten
Gemeinden ubernehmen gemeinsam Versorgungsfunktionen flir den gemeinsamen
Verflechtungsbereich. In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der Da-
seinsvorsorge mit regionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren-
und Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Neuruppin (rd. 34 km westlicher Entfer-
nung), Templin (rd. 31 km norddstlicher Entfernung) und Oranienburg (rd. 35 km sld-
licher Entfernung). Die Bundeshauptstadt Berlin (Metropole) liegt ca. 60 km sudlich
von der Stadt Gransee. Zudem grenzen noch die grundfunktionalen Schwerpunkte
Furstenberg/ Havel, Rheinsberg, Lindow (Mark) und Léwenberger Land an das Stadt-
gebiet von Gransee.
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Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Gransee verlief seit 2016 mit einem jahrli-
chen Wachstum von rd. +0,6 % p.a. positiv. Wahrend dies gegentber dem Trend des
Landkreises Oberhavel (rd. +0,8 % p.a.) einen leicht unterdurchschnittlichen Wert dar-
stellt, lberragt die Entwicklung der Stadt Gransee den Landesdurchschnitt von Bran-
denburg (rd. +0,5 % p.a.) im Betrachtungsraum. In den ebenfalls dem Amt Gransee und
Gemeinden zuzuordnenden Kommunen liegt demgegeniiber eine heterogene Ent-
wicklung vor. Dabei verzeichnet die Gemeinde Schénermark mit rd. +2,0 % p.a. einen
deutlichen Bevdlkerungszugewinn in den vergangenen Jahren. Demgegentiber weisen
die Gemeinden Stechlin, Sonnenberg und GroBwoltersdorf eine nahezu stagnierende
bis deutlich negative Entwicklung auf (zwischen rd. +0,1 % p.a. und rd. -1,3 % p.a.). In
der Stadt Zehdenick (Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee) liegt ebenfalls
eine nahezu stagnierende Bevdlkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren vor
(rd.+0,1%p.a.).

Insgesamt lebten in der Stadt Gransee Anfang 2021

rd. 5.900 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Gransee im Vergleich

+/-16/21 Veranderung
Stadt, Landkreis, Land ) in% p.a.in%
Gransee 5.717 5.895 178 31 0,6
GroBwoltersdorf 803 754 -49 -6,1 -1,3
Schénermark 415 459 44 10,6 2,0
Sonnenberg 828 831 3 0,4 01
Stechlin 1.203 1192 -11 -0,9 -0,2
Amt Gransee und Gemeinden 8.966 9.131 165 1,8 0,4
Zehdenick 13.325 13.387 62 0,5 01
Templin 16.013 15.728 -285 -1,8 -0,4
Mark Lindow 2,991 3.003 12 0,4 01
LéwenbergerLand 8.041 8.411 370 4,6 0,9
Furstenberg/Havel 5.882 5.827 -55 -09 -0,2
Landkreis 204.898 212.914 8.016 3,9 0,8
Bundesland 2.457.872 2.521.893 64.021 2,6 0,5

Quelle: Statistikamt (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Gransee kannin Anlehnung an die
Prognose des Amts Gransee und Gemeinden unter Beriicksichtigung der tatsachlichen
Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohner-
zahlen in den nachsten Jahren sich leicht riicklaufig entwickeln werden. Im Jahr 2024
(dem maoglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Gransee daher
mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von
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etwa 5.870 Einwohnern.

Demgegenlber ist in den weiteren Kommunen des Amts Gransee und Gemeinden® ins-
gesamt mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung in den nachsten Jahren zu rech-
nen, so dass im Jahr 2024 insgesamt rd. 9.100 Einwohner innerhalb des Amts Gransee
und Gemeinden leben.

Gransee verfiigt tiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von 84,3.
Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Oberhavel
(97,8) sowie zum Landesdurchschnitt (94,0) deutlich unterdurchschnittlich aus. Glei-
ches gilt fur die weiteren Gemeinden des Amts Gransee und Gemeinden als auch fiir die
Stadt Zehdenick (Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee).

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in
der Stadt Gransee sind eher restriktiv zu bewerten: Neben einer
zukunftig ricklaufigen Einwohnerentwicklung wirkt sich auch das
unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau
einschrankend auf die Entwicklungsperspektiven im Einzelhandel aus.
Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens
berlcksichtigt.

Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Gransee zusammen mit der
Ostlich angrenzenden Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in
Funktionsteilung im Weiteren Metropolenraum ausgewiesen. Somit
tbernimmt die Stadt Gransee Versorgungsfunktionen flir den
gemeinsamen Verflechtungsbereich.

5 Wahrend in den Kommunen GroBwoltersdorf, Schénermark und Sonnenberg in den kommenden Jahren ein Bevélkerungswachstum
prognostiziert wird, verlauft die Entwicklung in der Gemeinde Stechlin negativ.

6 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben an der Berliner Straf3e (B 96) in Gransee Ubertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld,
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstrukturim Raum kann sowohl li-
mitierend als auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Dar-
Uber hinaus ist das eigene Filialnetz von ALDI bzw. Edeka zu berticksichtigen.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die Wettbewerbs- und Angebotsstrukturen im Le-
bensmitteleinzelhandel dargestellt, die die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets
mafgeblich beeinflussen.

Wie dieser zu entnehmen ist, befinden sich innerhalb der Stadt Gransee neben dem
bereits heute ansassigen ALDI-Lebensmitteldiscounter an der Berliner StraBBe noch
zwei weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe (ab ca. 400 gm Verkaufsflache,
ohne LEH-Kleinflachen, Drogerie- und Getrdnkemaérkte und Spezialanbieter). Dabei
sind sowohl der Netto-Lebensmitteldiscounter an der Oranienburger Straf3e als auch
der Penny-Lebensmitteldiscounter in der Templiner StraBBe innerhalb der Kernstadt
von Gransee ansassig. Ein strukturpragender Lebensmittelvollversorger ist derzeit im
Stadtgebiet von Gransee nicht angesiedelt. Erganzende Nahversorgungsfunktion
Ubernimmt zwar noch der Nah & Gut im Historischen Stadtkern, dieser kann aufgrund
seiner GréBe (deutlich < 400 gm Verkaufsflache) jedoch kein vollstéandiges Warenan-
gebot vorhalten.

Darliber hinaus befindet sich auch auBerhalb der Stadt Gransee in den umliegenden
bzw. angrenzenden Kommunen weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe, wel-
cheim Wettbewerb mit dem geplanten Vorhaben an der Berliner Straf3e in Gransee ste-
hen.So weist die 6stlich angrenzende Stadt Zehdenick als gemeinsames Mittelzentrum
in Funktionsteilung mit Gransee ebenfalls mehrere strukturpragende Lebensmittelbe-
triebe auf (vier Lebensmitteldiscounter, zwei Vollsortimenter). Die ebenfalls in der
Funktion als Mittelzentrum agierenden Stadte Neuruppin (rd. 34 km westlicher
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Entfernung), Templin (rd. 31 km nordéstlicher Entfernung) und Oranienburg (rd. 35 km
sudlicher Entfernung) sowie die an das Stadtgebiet von Gransee anschlieBenden
grundfunktionalen Schwerpunkte Firstenberg/ Havel, Rheinsberg, Lindow (Mark) und
Léwenberger Land verfugen Uber ein ausgepragtes Nahversorgungsnetz mit einer
Vielzahl an strukturpragenden Lebensmittelbetrieben. Ferner ist auf das zum Teil
dichte Filialnetz der Firmen ALDI und Edeka zu verweisen, welche mit ihrer eigenen
Ausstrahlung in den Raum das Einzugsgebiet des Vorhabens mitbestimmen.

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssitua-
tionim Raum auszugehen, die sich auch vor dem Hintergrund des jeweiligen Filial-
netzes von ALDI und Edeka limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets
auswirkt.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum
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Herleitung des Einzugsgebiets

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

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in der Zone 1 iber das Stadtgebiet
von Gransee. Die Zone 2 umfasst aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit sowie der
ortlichen Angebotsstrukturen noch die Gemeinden GroBwoltersdorf, Sonnenberg,
Schénermark sowie die nérdlichen Ortsteile der Gemeinde Lowenberger Land.
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Abbildung 10: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit knapp 11.150 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
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leicht wachsenden Einwohnerpotenzial innerhalb des Einzugsgebiets’ bis zum Jahr
2024 ausgegangen werden von insgesamt

rd.11.200 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Gesamtvorhabens in Gransee

Bereich 2021 2024
Zone 1 (=Stadt Gransee) 5.895 5.870
Zone 2 5.266 5.340
Einzugsgebiet 11.161 11.210

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 64,5 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2024 ist angesichts der
prognostizierten Bevoélkerungsveranderungen von einem leichten Zuwachs des
Nachfragepotenzials auszugehen auf

rd. 64,8 Mio. € (+0,3 Mio. €).

Davon entfallen rd. 36,8 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2024 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 18,8 18,0 36,8
AperiodischerBedarf* 14,3 13,7 28,1
Gesamt 331 31,7 64,8

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mdbel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

7Wé‘\hrend inder Zone 1 (= Stadt Gransee) eine riicklaufige Entwicklung prognostiziert wird, weisen die Kommunen in der Zone 2 eine
positive Bevélkerungsentwicklung auf.

8 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021
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Flr das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Jahr 2024 rd. 11.200 Einwohner innerhalb des Einzugsgebiets des
Vorhabens. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 64,8 Mio. €
ansteigen. Davon entfallen rd. 36,8 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb sowie direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
analysiert.

Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen-
strukturim Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Februar 2022° durch Dr. Lademann & Partner eine vollstdndige Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands (= zentrenrelevante Sortimente fir die
Nahversorgung) im prospektiven Einzugsgebiet'® des Vorhabens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

knapp 6.000 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe Verkaufsflichein gm
Z\V/B Historischer Stadtkern Gransee 12 600
sonstige Lagen 11 3.180
Zonel 23 3.780
ZVB Ortskern Léwenberg 6 1.995
sonstige Lagen 4 180
Zone?2 10 2.175
Einzugsgebiet gesamt 33 5.955

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

s Z.T.auch als Ergadnzung/Aktualisierung der Erhebung aus 2021 im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts.

10 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erldutert vorgenommen und umfasst neben der Stadt

Gransee (= Zone 1) in der Zone 2 noch die umliegenden Gemeinden GroBwoltersdorf, Sonnenberg, Schonermark sowie die nérdlichen
Ortsteile der Gemeinde Léwenberger Land.
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Mit knapp 3.200 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf die sonstigen
Lagen innerhalb der Zone 1. Hier sind neben einem ALDI-Lebensmitteldiscounter (=
Vorhaben) noch zwei weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe ansassig. Dem-
gegentiber spielt der ZVB Historischer Stadtkern von Gransee im Bereich der Nah-
versorgung mit rd. 600 gm Verkaufsflache eine untergeordnete Rolle. In der Zone 2
weist der ZVB Ortskern Léwenberg in der Gemeinde Lowenberger Land mit gut 2.000
gm Verkaufsflache einen Schwerpunkt auf. Dabei sichern vor allem zwei Lebensmittel-
discounter das Angebot im periodischen Bedarfsbereich. Die sonstigen Lagen der Zone
2 sind durch uberwiegend kleinteilige Strukturen gepragt (rd. 180 gm Verkaufsflache).

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der strukturprigen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung11:Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation
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Die Verkaufsflachendichte innerhalb des Einzugsgebiets betragt rd. 530 qm/1.000
Einwohner und liegt damit leicht unterhalb des Niveaus des bundesdeutschen Durch-
schnitts (rd. 560 gm je 1.000 Einwohner!?). Dies deutet auf einen leicht unterdurch-
schnittlichen Besatz an Verkaufsflache und eine moderate Wettbewerbssituation hin.
Die quantitative Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt jedoch noch nichts
Uber die Qualitat der Nahversorgung sowie Uber die raumliche Verteilung des Ange-
bots aus.

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets befinden sich neben dem zu erweiternden
ALDI-Lebensmitteldiscounter an der Berliner StraB3e in Gransee (Bestandteil des Ge-
samtvorhabens) insgesamt vier weitere strukturpragende Betriebe des nahversor-
gungsrelevanten Bedarfs:

B Netto-Lebensmitteldiscounter, Oranienburger StraBBe 64 in Gransee (Zone 1);
B Penny-Lebensmitteldiscounter, Templiner StraBBe 14 in Gransee (Zone 1);

® ALDI-Lebensmitteldiscounter, Eberswalder StraB3e 6 in der Gemeinde Léwenberger
Land (Zone 2);

B Netto-Lebensmitteldiscounter, Granseer StraBe 3 in der Gemeinde Léwenberger
Land (Zone 2).

Ein Blick auf die Betriebstypenstrukturim Lebensmitteleinzelhandel innerhalb des
Einzugsgebiets zeigt, dass der periodische bzw. nahversorgungsrelevante Bedarf qua-
litativ vollstandig durch Lebensmitteldiscounter gepragt ist. Ein strukturpragender
Lebensmittelvollversorger ist derzeit weder im Stadtgebiet von Gransee (= Zone 1)
noch in den umliegenden Kommunen der Zone 2 angesiedelt. Ergdnzende Nahversor-
gungsfunktion tbernimmt zwar noch der Nah & Gut im Historischen Stadtkern von
Gransee, dieser kann aufgrund seiner GréBe jedoch kein vollstandiges Warenangebot
vorhalten. Daher kann eine Schieflage zu Lasten der Vollsortimenter bzw. Vollversorger
sowohlinnerhalb des Stadtgebiets von Gransee (= Zone 1) alsauch in den umliegenden
Kommunen der Zone 2 konstatiert werden. Dies unterstreicht die Relevanz des ange-
strebten Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhabens zur Sicherung der Nahversorgung
im prospektiven Einzugsgebiet.

1 Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Betriebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf eige-
nen Berechnungen auf der Grundlage von Daten einschlégiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Abbildung12: Netto-Lebensmitteldiscounter an der Oranienburger Strae in der Stadt Gransee
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Abbildung 13: Penny-Lebensmitteldiscounter an der Templiner StraBe in der Stadt Gransee

Abbildung 14: ALDI-Lebensmitteldiscounter an der Eberswalder StraBBe in der Gemeinde Léwenberger
Land
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Abbildung15: Netto-Lebensmitteldiscounter an der Granseer StraBBe in der Gemeinde Lowenberger Land

Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinner-
halb des Einzugsgebiets

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

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

rd. 27,6 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf die Betriebe in den sonsti-
gen LagenderZone 1(rd. 13,5 Mio. €) bzw. den dort ansassigen strukturpragenden Le-
bensmittelbetrieben. Auf die Betriebe im ZVB Historischer Stadtkern Gransee in der
Zone 1 sowie im ZVB Ortskern Lowenberg in der Zone 2 entfallen rd. 3,8 Mio. € bzw. rd.
9,3 Mio. € Umsatz im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.
Die kleinteiligen Nahversorgungsbetriebe in den sonstigen Lagen der Zone 2 erzielen
einen Umsatz von rd. 1,0 Mio. €.
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Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflicheingqm Umsatzin Mio.€

ZV/B Historischer Stadtkern Gransee 600 3,8
sonstige Lagen 3.180 13,5
Zonel 3.780 17,4
ZVB Ortskern Lowenberg 1.995 9,2
sonstige Lagen 180 1,0
Zone?2 2.175 10,2
Einzugsgebiet gesamt 5.955 27,6

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 4.600 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern  getrieben. Daraus resultiert eine
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 75 % flir das Einzugsgebiet,
die auf deutliche Kaufkraftabfllsse hindeutet. Durch eine weitere Bindung von Kauf-
kraft am Vorhabenstandort kénnen somit Versorgungsfahrten und damit auch Verkehr
insgesamt reduziert werden.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache
(=zentrenrelevanter Einzelhandel fur die Nahversorgung) von
insgesamt knapp 6.000 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
werden rd. 27,6 Mio. € Umsatz generiert. Ein strukturpragender
Lebensmittelvollversorger ist derzeit weder im Stadtgebiet von
Gransee (= Zone 1) nochin den umliegenden Kommunen der Zone 2
angesiedelt, weshalb eine qualitative Schieflage zu Lasten der
Vollsortimenter konstatiert werden kann. Dementsprechend weist die
unterdurchschnittliche nahversorgungsrelevante
Einzelhandelszentralitat von rd. 75 % auf Kaufkraftabflisse an
Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets hin.
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den ggf. zentralen Versorgungs-
bereichen und sonstigen Lagen

Im Folgenden sollen die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche dargestellt und
hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit und Stabilitat beurteilt werden. In der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes 2021 fiir die Stadt Gransee wurde mit dem Stand-
ortbereich des Historischen Stadtkerns ein zentraler Versorgungsbereich innerhalb
des Einzugsgebiets identifiziert. Darliber hinaus wurden im Einzelhandelskonzept un-
terhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche fiir die qualifizierte Nahversor-
gung im Stadtgebiet drei Privilegierte Nahversorgungsstandorte definiert. Ferner
befindet sichin der Zone 2 mit dem Ortskern der Gemeinde Lowenberger Land ein wei-
terer zentraler Versorgungsbereich.

Da das Vorhaben voraussichtlich einen gewissen Teil seines Umsatzes aus der Riickho-
lung bisheriger Kaufkraftabfllsse generiert, sind ebenfalls die nahversorgungsrelevan-
ten Angebotsstrukturen in den Innenstadten/ Ortskerne der Kommunen Zehdenick,
Furstenberg/Havel und Lindow (Mark) sowie die sonstigen strukturpragenden Betriebe
direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets bei der Wirkungsprognose zu be-
ricksichtigen. Daher wurden im Folgenden auch diese Standortlagen hinsichtlich inrer
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ausgangslage untersucht.

ZVB Historischer Stadtkern Gransee (innerhalb des Einzugsge-
biets)

Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Gransee in Funktion eines Hauptzent-
rums befindet sich in zentraler Lage in der Kernstadt von Gransee und umfass den his-
torischen Stadtkern. Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rd. 500 m.
Innerhalb des Historischen Stadtkerns liegt eine weitgehend geschlossene und stark
verdichtete Bebauungsstruktur mit einer stadtebaulichen Qualitat im historischen Alt-
stadtbereich vor. Die bestehende Stadtbefestigung mit Ruppiner Tor, Pulverturm und
Weichhausern pragt zudem die Ausdehnung der Altstadt.
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Abbildung 16: Historischer Stadtkernvon Gransee

Die Erreichbarkeit des Zentrums wird mit dem PKW Gber die B 96 sowie der L 22, wel-
che beide das Innenstadtzentrum tangieren, aus dem gesamten Stadtgebiet als sehr
gut eingestuft werden. Das Stellplatzangebot wird straBenbegleitend (kostenfrei), am
Schinkelplatz (gegen Gebuihr) sowie am Klosterplatz (Parkscheibe) in einem angemes-
senen Umfang zur Verfiigung gestellt. Die Anbindung an den OPNV sichert die Bushal-
testelle ,Kirchplatz“ zentral innerhalb des Stadtzentrums. Hier verkehren die inner-
und uberdrtlichen Buslinien 833 und 836. Zudem befindet sich in rd. 650 m Entfer-
nung der Bahnhof von Gransee (auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs). Auf-
grund der zentralen Lage besteht eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit von den
Wohnnutzungen innerhalb als auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Die Einzelhandelsstruktur im Historischen Stadtkern wird durch sehr kleinteilige Nut-
zungsstrukturen sowie einen ausgediinnten Geschéaftsbesatz (v.a. inhabergefihrter
Einzelhandel) gepragt. Der Angebotsschwerpunkt liegt mit lediglich rd. 600 gm Ver-
kaufsflache im nahversorgungsrelevanten Bedarf. Auf den mittel- bzw. langfristigen
Bedarf entfallen ferner gerade einmal knapp 200 gm bzw. rd. 420 gm Verkaufsflache.
Zu den Magnetbetrieben gehdren ein Nah & Gut-Lebensmittelgeschaft, das Elektroge-
schaft Euronics und das Bekleidungsgeschaft NDA Textilien. Ein strukturprédgender Le-
bensbetrieb ist im Historischen Stadtkern von Gransee nicht angesiedelt und aufgrund
der kleinteiligen Strukturen auch nicht zu realisieren. Ergdnzende Nahversorgungs-
funktion Gbernimmt zwar noch das Nah & Gut-Lebensmittelgeschaft, dieses kann auf-
grund seiner GréBe jedoch kein vollstdndiges Warenangebot vorhalten. Insgesamt
wird im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich auf einer
Verkaufsflache von rd. 600 gm innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt ein Umsatzvonrd. 3,8 Mio. € generiert.
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Abbildung 17: Nah & Gut-Lebensmittelgeschaft im Historischen Stadtkern von Gransee

Neben dem Einzelhandel sind in dem Stadtkern eine Reihe von erganzenden Komple-
mentarangeboten vorhanden, welche generell zur Attraktivitdt sowie Anziehungs-
kraft des Zentrums beitragen. Hierzu zahlen u.a. Amt Gransee und Gemeinden, Mu-
seum, Gastronomiebetriebe, gesundheitsorientierte und handwerkliche Dienstleistun-
gen, ein Geldinstitut sowie Versicherungen. Die erhéhte Multifunktionalitat 16st
dementsprechend unterschiedliche Besuchsanlasse aus.

Abbildung 18: Blick entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe im Historischen Stadtkern von Gransee

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums sowie die historische Bebauungsstruktur sorgt
fur eine gewisse Aufenthaltsqualitdat. Wenngleich in der Rudolf-Breitscheid-StraBe
vermehrt Leerstande sowie teilweise ein gewisser Modernisierungsstau anzutref-
fen sind. Aufgrund der kleinteiligen Bebauungs- und Nutzungsstruktur sind die Ver-
kaufsflachen der Betriebe fiir eine optimale Nutzung oftmals zu klein. Es fehlen hier
deutlich frequenzerzeugende Geschéfte. Gleichwohl sind keine offensichtlichen
Potenzialflachen fiir die Entwicklung solcher Betriebe zu erkennen. Positiv ist die
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Realisierung des Gesundheitszentrums in der Rudolf-Breitscheid-StraBe (Fertigstel-
lung 2022) zu betonen, mit welchem einerseits ein baulicher Missstand behoben wer-
den kann sowie anderseits zuklnftig Frequenzen in dem Historischen Stadtkern
gehalten bzw. erzeugt werden kénnen.

Der Historische Stadtkern von Gransee ist aufgrund ihres geringen
Einzelhandelsbesatzes und der vermehrten Leerstande entlang der
zentralen Achse Rudolf-Breitscheid-Straf3e einzelhandelsseitig nur als
eingeschrankt funktionsfahig zu beurteilen. Ein strukturpragender
Lebensbetrieb istim Historischen Stadtkern von Gransee nicht
angesiedelt und aufgrund der kleinteiligen Strukturen auch nicht zu
realisieren. Positiv sind ihre Multifunktionalitat und Aufenthaltsqualitat
hervorzuheben. Zudem findet derzeit eine funktionale Aufwertung der
Innenstadt durch die Realisierung des Gesundheitszentrums in der
Rudolf-Breitscheid-StraBe (Fertigstellung 2022) statt.

5.3.2

Privilegierte Nahversorgungsstandorte (innerhalb des Einzugs-
gebiets)

Durch die kleinteiligen Strukturen im zentralen Versorgungsbereich kann eine leis-
tungsfahige Nahversorgung nicht allein durch den Historischen Stadtkern getragen
werden. Um die qualifizierte Nahversorgung im Stadtgebiet unterhalb der Ebene der
zentralen Versorgungsbereiche positiv zu steuern, wurden im Einzelhandelskonzept
der Stadt Gransee Privilegierte Nahversorgungsstandorte definiert. Dabei handelt es
sich um Standortlagen des Lebensmitteleinzelhandels, denen aufgrund ihrer stadt-
raumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der Be-
volkerung zugewiesen wird, die aber nicht als breit aufgestellte und multifunktionale
zentrale Versorgungsbereiche weiterentwickelt werden sollen. Dennoch soll den be-
stehenden Betrieben eine Entwicklungsperspektive eingeraumt werden. Folgende
Standortbereiche wurden im Sinne des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gransee als
Privilegierte Nahversorgungsstandorte festgelegt:

B ALDI-Lebensmitteldiscounter bzw. perspektivisch Edeka-Verbrauchermarkt an der
Berliner StraBe (= Erweiterungs- bzw. Ansiedlungsvorhaben);
B Netto-Lebensmitteldiscounter an der Oranienburger Straf3e;

B Penny-Lebensmitteldiscounter an der Templiner Straf3e.
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Zusammenfassend ergibt sich innerhalb der Stadt Gransee die nachfolgende Zentren-
und Standortstruktur:
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Abbildung19: Zentren-und Standortstrukturin der Stadt Gransee

ZVB Ortskern Lowenberg (innerhalb des Einzugsgebiets)

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Léwenberg in Funktion des Hauptzent-
rums befindet sichin zentraler Lage der stark dispers angeordneten Gemeinde Lowen-
berger Land*?im Ortsteil Lowenberg und erstreckt sich entlang der Eberswalder StraRe
zwischen der Strale Am Heideweg im Osten bis zum Karl-Marx-Platz im Westen. Die
stadtebauliche Strukturinnerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist durch Wohn-
hauser sowie funktionale Gewerbeeinheiten in aufgelockerter Bauweise gepragt. Ein
historisch gewachsener Altstadtkern oder eine FuBgangerzone sind nicht vorhanden.

12 Die Gemeinde gliedert sichin 17 Ortsteile. Innerhalb der Ortsteile sind 21 Wohnplatze ausgewiesen.
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Vielmehr kann vor allem zu StoBzeiten ein starkes Verkehrsaufkommen entlang der
BundesstraBen konstatiert werden, was die Aufenthaltsqualitat etwas tribt.

Die Erreichbarkeit des Ortskerns wird mit dem PKW aus den einzelnen Ortsteilen Giber
die B 96 (Nord-Sid-Verlauf zwischen Gransee und Oranienburg) sowie die B 167 (Ost-
West-Verlauf zwischen Neuruppin und Liebenwalde) gewahrleistet, welche sich inner-
halb des Ortskerns kreuzen. Dennoch miissen mitunter weite Wege aus den tiberwie-
gend peripheren Ortsteilen mit dem PKW zurtickgelegt werden. Die Anbindung an den
OPNV wird (iber zwei Bushaltestellen (,Léwenberg, Kirche” und , Léwenberg, Am Son-
nenhlgel“) gesichert, wo mehrere inner- und tberdértlichen Buslinien (802, 830,
831,832, 857) verkehren. Aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute fuBlaufige
Erreichbarkeit innerhalb des Ortsteils Lowenberg.
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Abbildung 20:Blick entlang der Friedrich-Ebert-StraBe im ZVB Ortskern Léwenberg

Die Einzelhandelsstruktur im Ortskern wird maBgeblich durch den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf gepragt. Als Hauptmagnetbetriebe fungieren ein
moderner und attraktiver ALDI-Lebensmitteldiscounter sowie ein gut aufgestellter
Netto-Lebensmitteldiscounter. Das weitere Angebot im periodischen Bedarfsbereich
wird durch kleinteilige Betriebe vorgehalten. Hierzu zahlen u.a. zwei Backereien und ein
Getrankemarkt. Ein Lebensmittelvollsortimenter ist weder im ZVB Ortskern noch in ei-
ner anderen Lage der Gemeinde Lowenberger Land ansassig. Dennoch kann dem Orts-
kern eine gute Ausstattung im Segment des periodischen Bedarfsbereich attestiert
werden. Insgesamt wird im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereich auf einer Verkaufsflache von gut 2.000 gm innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Ortskern Léwenberg ein Umsatzvon rd. 9,3 Mio. € generiert.

Darlber hinaus sind erganzende Betriebe aus dem Non-Food-Einzelhandel (u.a. ein
Sonderpreis Baumarkt) sowie Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe vorhanden.
Auch der Sitz der Gemeindeverwaltung befindet sich innerhalb des Ortskerns. Ein
durchgehender Geschéftsbesatz ist innerhalb des langgezogenen zentralen
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Versorgungsbereichs allerdings nicht ausgepragt. Eine kritische Anzahl von leerste-
henden Ladenlokalen oder eine strukturelle Leerstandsproblematik wurde im Rahmen
der Begehung nicht wahrgenommen.

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern LOwenberg weist eine starke
Ausrichtung auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich auf und erfillt seine zugewiesene Versorgungsaufgabe
fur die Bewohner des grundfunktionalen Schwerpunkts Léwenberg
Land angemessen. Als Hauptmagnetbetriebe agieren die
strukturpragenden Lebensmittelbetriebe ALDI und Netto (beide
Betriebstyp Lebensmitteldiscounter). Insgesamt kann der zentrale
Versorgungsbereich somit als stabil und voll funktionsfahig eingestuft
werden.

53.4

Lagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets

Im Folgenden werden die Versorgungsstrukturen und zentralen Versorgungsbereiche
der Kommunen Zehdenick, Flrstenberg/Havel und Lindow (Mark) direkt auBerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets hinsichtlich ihrer Leistung und Stabilitat beurteilt.

Stadt Zehdenick (direkt auBerhalb des Einzugsgebiets)

Die Stadt Zehdenick grenzt dstlich an die Stadt Gransee und bildet mit dieser das ge-
meinsame Mittelzentrum in Funktionsteilung. Dementsprechend halt auch die Stadt
Zehdenick ein umfassendes und vielfaltiges Waren- und Dienstleistungsangebot vor.

Dabei kommt dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt von Zehdenick die
Funktion eines Hauptzentrums zu (rd. 12,3 km Entfernung zum Vorhabenstandort).
Dieser befindet sich in zentraler Lage in der Kernstadt von Zehdenick und umfasst im
Wesentlichen den historischen Altstadtbereich sowie die Einzelhandelslage Am Berli-
ner Tor. Die Hauptgeschéftslage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs verlauft
dabei entlang der Berliner StraBe bzw. der DammhaststraBBe sowie des traditionellen
Mittelpunkts Am Markt um das Rathaus Zehdenick. Die Einzelhandelsstruktur inner-
halb des Hautgeschéftsbereichs ist dabei durch kleinteilige Betriebe im Bereich der
Altstadt gepragt (u.a. Backereien, Metzgerei). Unmittelbar stidlich des Stadtkerns be-
findet sich Am Berliner Tor ein kleines Einkaufzentrum, wo neben einem Elektrofach-
markt und einem Mdbelgeschaft mit einem Lidl-Lebensmitteldiscounter ein
strukturpragender Lebensmittelbetrieb innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
besteht. Dieser sichert als einer von insgesamt sechs strukturpragenden Lebensmittel-
betrieben im Stadtgebiet die Nahversorgung der Bewohner von Zehdenick und fun-
giert als wichtiger Frequenzanker flr den zentralen Versorgungsbereich.
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Insgesamt zeichnet sich der zentralen Versorgungsbereich Innenstadt von Zeh-
denick durch eine hohe Multifunktionalitdt aus und kann daher als stabil und
funktionsfihig eingestuft werden.

Abbildung 21:Blick entlang der Berliner StraBe im ZVB Innenstadt von Zehdenick

Das weitere Angebot im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs-
bereich in der Stadt Zehdenick wird neben dem Lidl-Lebensmitteldiscounter im ZVB
Innenstadt vor allem durch flinf weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe be-
reitgestellt:

B Netto-Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter (M.-Grunthal-StraBe 1) inrd. 12,9 km
Entfernung zum Vorhabenstandort;

B ALDI-Lebensmitteldiscounter (Falkenthaler Chaussee 57) in rd. 14,5 km Entfer-
nung zum Vorhabenstandort;

B Rewe-Verbrauchermarkt (Falkenthaler Chaussee 57) in rd. 14,5 km Entfernung
zum Vorhabenstandort;

B Netto-Lebensmitteldiscounter (Philipp-Miller-StraBe 54-55) in rd. 14,6 km Ent-
fernung zum Vorhabenstandort;

B Rewe-Verbrauchermarkt (GriinstraBe 11) in rd. 14,6 km Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Anders als in der Stadt Gransee halt das Lebensmittelangebot in der Stadt Zehdenick
demnach auch zwei vollsortimentierte Lebensmittelbetriebe vor, so dass der Blick auf
die Versorgungsstruktur im Stadtgebiet von Zehdenick ein deutlich ausgeglicheneres
Verhaltnis beziiglich der Betriebstypenstruktur aufzeigt.

Insgesamt wird unter Beriicksichtigung der sechs strukturprigenden Lebensmit-
telbetriebe (> 400 gqm Verkaufsflache) im periodischen bzw. nahversorgungsre-
levanten Bedarfsbereich auf einer Verkaufsflache vonrd. 5.900 gminnerhalb der
Stadt Zehdenick ein Umsatz von rd. 28,1 Mio. € generiert (ohne aperiodische
Randsortimente).
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Stadt Fiirstenberg/ Havel (direkt auBerhalb des Einzugsgebiets)

Die Stadt Fiirstenberg/ Havel grenzt ndrdlich an die Stadt Gransee und ist von Seiten
der Raumordnung als grundfunktionaler Schwerpunkt eingestuft. Dementsprechend
halt auch die sog. Wasserstadt Flrstenberg/ Havel ein umfassendes und vielfaltiges
Waren- und Dienstleistungsangebot vor.

Dabei kommt dem zentralen Versorgungsbereich Stadtkern von Fiirstenberg/ Ha-
vel die Funktion eines Hauptzentrums zu (rd. 21,6 km Entfernung zum Vorhabenstand-
ort). Dieser befindet sich in zentraler Lage in der Kernstadt von Fuirstenberg/ Havel und
umfasst im Wesentlichen den historischen Altstadtbereich, welcher durch den Verlauf
der Havel sowie dem Schwedt- und Baalensee rdumlich gepragt wird. Die Hauptge-
schaftslage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs verlauft dabei entlang der
Brandenburger StraBe und hat seinen traditionellen Mittelpunkt mit dem Standortbe-
reich am Markt. Der Schwerpunt im Einzelhandel liegt dabei im nahversorgungsrele-
vanten als auch mittelfristigen Bedarfsbereich, wo mehrere inhabergeflihrte sowie
filialisierte Betriebe ein attraktives Angebot vorhalten. Im periodischen bzw. nahver-
sorgungsrelevanten Bedarfsbereich fungieren zwei Lebensdiscounter (Netto-Lebens-
mitteldiscounter in der Brandenburger StraBe 57 und Netto-Stavenhagen-
Lebensmitteldiscounter in der Brandenburger StraBe 11) als wichtige Frequenzanker
flr den zentralen Versorgungsbereich und sichern die Nahversorgung der Bewohner
im Stadtgebiet von Firstenberg/ Havel. Dariber hinaus sind mehrere kleinteilige Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks im Hauptzentrum ansassig.

Insgesamt zeichnet sich der zentralen Versorgungsbereich Stadtkern von Fiirs-
tenberg/ Havel durch eine hohe Multifunktionalitdt aus und kann daher als stabil
und funktionsfahig eingestuft werden. Zudem sichern zwei strukturpragende Le-
bensmittelbetriebe die Nahversorgungals auch stetige Frequenzeninnerhalb des

Zentrums.

Abbildung 22: Blick entlang der Brandenburger StraBe im ZVB Stadtkern von Fiirstenberg/Havel
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Das weitere Angebot im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs-
bereich in der Stadt Flrstenberg/ Havel wird neben den beiden Lebensmitteldiscoun-
tern im ZVB Stadtkern vor allem durch zwei weitere strukturpragende
Lebensmittelbetriebe bereitgestellt, welche beide an einem attraktiven Verbund-
standort mit u.a. einem toom-Baumarkt im stidlichen Kernstadtgebiet verortet sind:

B ALDI-Lebensmitteldiscounter (Hans-Glinter-Bock-StraBe 1) inrd. 20,7 km Entfer-
nung zum Vorhabenstandort;

B Edeka-Verbrauchermarkt (Hans-Glinter-Bock-StraB3e 1) inrd. 20,7 km Entfernung
zum Vorhabenstandort.

Die Stadt Firstenberg/ Havel verfligt mit der historischen Altstadt (ZVB Stadtkern) so-
wie dem Fachmarktstandort um ALDI und Edeka an der Hans-Gunter-Bock-StraBBe
Uber zwei attraktive Handelslagen, welche die Versorgung der Bevélkerung sichern und
auch von den touristischen Potenzialen der Stadt profitieren. Anders als in der Stadt
Gransee hélt das Lebensmittelangebot in der Stadt Furstenberg/ Havel einen vollsorti-
mentierten Lebensmittelbetrieb vor. Dabei spricht der Edeka-Verbrauchermarkt auf-
grund der verkehrlichen Erreichbarkeit tiber die B 96 auch die Bewohner in der Stadt
Gransee an, wo derzeit nur der Betriebstyp des Lebensmitteldiscounters ansassig ist.

Insgesamt wird unter Beriicksichtigung der vier strukturprdgenden Lebensmit-
telbetriebe (> 400 gqm Verkaufsflache) im periodischen bzw. nahversorgungsre-
levanten Bedarfsbereich auf einer Verkaufsflache von knapp 3.400 gminnerhalb
der Stadt Fiirstenberg/Havel einUmsatzvonrd. 15,0 Mio. € generiert (ohne aperi-
odische Randsortimente).

Stadt Lindow (direkt auBerhalb des Einzugsgebiets)

Die Stadt Lindow (Mark) grenzt westlich an die Stadt Gransee und ist von Seiten der
Raumordnung als grundfunktionaler Schwerpunkt eingestuft. Dementsprechend halt
auch die Stadt Lindow (Mark) ein gewisses Waren- und Dienstleistungsangebot vor.

Dabei kommt dem zentralen Versorgungsbereich Stadtkern Lindow (Mark) die
Funktion eines Hauptzentrums zu (rd. 14,3 km Entfernung zum Vorhabenstandort).
Dieser erstreckt sich ausgehend vom Platz der Einheit im Norden entlang der StraBBe
des Friedens bis zur MittelstraBe im Stiden. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst
somit das historische Zentrum der Stadt und zeichnet sich durch seine Lage zwischen
dem Wutz- und dem Gudelacksee aus. Das Einzelhandelsangebot ist tberwiegend
kleinteilig ausgepragt und auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-
darf ausgerichtet (u.a. Backereien, Fleischerei, Getrankemarkt). Ein strukturpragender
Lebensmittelmarkt (> 400 gm Verkaufsflache) besteht innerhalb des Zentrums nicht.

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtkern Lindow (Mark) bildet das Hauptzent-
rum der gleichnamigen Stadt und wird iiberwiegend durch kleinteilige Einzelhan-
delsbetriebe geprigt. Ein strukturpriagender Lebensmittelbetrieb (> 400 gm




36|62

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Berliner StraBe in Gransee als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Verbrauchermarkts und
Erweiterung eins Lebensmitteldiscounters

Verkaufsflache) ist nicht vorhanden, weshalb fiir die Bewohner von Lindow
(Mark) Einkaufsverflechtungen auBerhalb des Stadtkerns identifiziert werden

konnen.

Abbildung 23:Blick entlang der StraB3e des Friedensim ZVB Stadtkern von Lindow (Mark)

Neben dem kleinteiligen Angebot im Stadtkern wird das weitere Angebot im periodi-
schen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich in der Stad Lindow (Mark)
vor allem durch einen strukturpragenden Lebensmittelbetrieb gewahrleistet:

B Netto-Lebensmitteldiscounter (Rheinsberger StraBe 2) in rd. 13,9 km Entfernung
zum Vorhabenstandort.

Dieser agiert an einem Verbundstandort einem Getrdnkemarkt, einer Backerei und ei-
ner Apotheke. Darliber hinaus erganzen ein Geldinstitut sowie ein Friseur das Angebot.

Insgesamt wird unter Beriicksichtigung des strukturpriagenden Lebensmittelbe-
triebs (> 400 gm Verkaufsflache) im periodischen bzw. nahversorgungsrelevan-
ten Bedarfsbereich auf einer Verkaufsfliche von knapp 800 qm innerhalb der
Stadt Lindow (Mark) ein Umsatz von rd. 3,4 Mio. € generiert (ohne aperiodische
Randsortimente).
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

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

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

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

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 16 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste Marktanteil wird da-
bei aufgrund der beabsichtigten Betriebstypen im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 29 %, in der Zone 2 sind rd.
22 % zu erwarten.
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,8 18,0 36,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 55 4,0 9,5
Marktanteile 29% 22% 26%
Marktpotenzial (Mio. €) 14,3 13,7 281
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,3 0,6
Marktanteile 2,4% 1,8% 2,1%
Marktpotenzial (Mio. €) 331 31,7 64,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 59 4,3 10,1
Marktanteile 18% 13% 16%

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

Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumséatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve®® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdt von rd. 4.200 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 10,7 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 10,0 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt. Be-
zlglich der zwei betrachteten Markte nimmt der ALDI-Discounter hiervon rd. 4,6 Mio.
€ ein, wahrend der Edeka-Verbrauchermarkt einen Umsatz vonrd. 5,4 Mio. € bezlglich
der nahversorgungsrelevanten Warensortimente generieren wird.

13 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touris-

ten/Besucher, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am
Standort einkaufen).
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Umsatzstruktur des Vorhabens

Branchenmix Verkaufsf!éche Flélchpj'n—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 2.370 4.200 10,0
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 945 4.900 4,6
davon Edeka-Verbrauchermarkt 1.425 3.800 5,4
aperiodischerBedarf 180 3.500 0,6
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 105 3.600 0,4
davon Edeka-Verbrauchermarkt 75 3.400 0,3
Gesamt 2.550 4.200 10,7
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 1.050 4.800 5,0
davon Edeka-Verbrauchermarkt 1.500 3.800 57

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

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich bezuglich des ALDI-Markts um die Erweiterung ei-
nes bereits bestehenden Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktu-
ellen Umséatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belauft
sich der Marktanteil des ALDI-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 6 % bzw. 9 %
im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des bestehenden Aldi-Markts im Einzugsgebiet (status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,9 17,7 36,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,0 1,5 3,5
Marktanteile 11% 8% 9%
Marktpotenzial (Mio. €) 14,4 13,5 27,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,3
Marktanteile 1,1% 0,8% 1,0%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,3 31,3 64,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,2 1,6 3,7
Marktanteile 6% 5% 6%

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

Tabelle 9: Marktanteile des bestehenden ALDI-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumsatzen) am Standort wie folgt
dar:
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Umsatzstruktur des bestehenden Aldi-Markts (status quo)

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . A
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 680 5.400 3,6
aperiodischerBedarf 80 3.600 0,3
Gesamt 760 5.200 3,9

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

Tabelle 10: Umsatzstruktur des bestehenden ALDI-Markts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs4 am Standort (inkl. Streuumsatzen und Edeka-Ansiedlung) wird
imworst-case insgesamt bei rd. 6,8 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 6,4 Mio. € auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf!éche IUmlsatz
ingm inMio. €

periodischer Bedarf 1.690 6,4
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 265 1,0
davon Edeka-Verbrauchermarkt 1.425 5,4
aperiodischerBedarf 100 0,3
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 25 0,1
davon Edeka-Verbrauchermarkt 75 0,3
Gesamt 1.790 6,8
davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 290 11
davon Edeka-Verbrauchermarkt 1.500 57

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs durch Vorhabenrealisierung

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

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

Periodischer Bedarf Zonel Zone2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,8 18,0 36,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 3,5 2,6 6,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 19% 14% 17%
Marktpotenzial (Mio. €) 14,3 13,7 28,1
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,3% 1,0% 1,2%
Marktpotenzial (Mio. €) 33,1 31,7 64,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 3,7 2,7 6,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 11% 9% 10%

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

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs durch Vorhabenrealisierung

Fur das Gesamtvorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 16 % auszugehen.
Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 10,7 Mio. €, davon rd. 10,0 Mio. € im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf. Dies entspricht insgesamt einem
Umsatzzuwachs ggu. dem status-quo (ALDI-Bestand) von rd. 6,8 Mio.
€.Davon entfallen rd. 6,4 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

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

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

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarfs nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Viel-
mehr missen fur eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der
Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospek-
tiv 2024) sowie die Nachfragestrome ber(icksichtigt werden:

B Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem leichten Marktwachstum infolge der Be-
vélkerungszunahme im Einzugsgebiet insgesamt profitieren. Dieser Effekt ist zwar
nicht vorhabeninduziert, erhdht allerdings die Kompensationsmaéglichkeiten des
Einzelhandels und ist somit wirkungsmildernd zu ber{icksichtigen.®

B Zudem ist der Umsatz des bestehenden ALDI-Markts vom Umsatz innerhalb
des Einzugsgebiets abzuziehen, um Wirkungen , gegen sich selbst” nicht wir-
kungsmildernd zu beriicksichtigen

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sich um.

15 Wahrend in der Zone 1 (= Stadt Gransee) eine riicklaufige Entwicklung prognostiziert wird, weisen die Kommunen in der Zone 2 eine
positive Bevélkerungsentwicklung auf.
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B Da die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat im Einzugsgebiet in bei-
den Zonen (deutlich) unter 100 % liegt, ist nicht von einer signifikanten Umlen-
kungaktueller Nachfragezufliisse auszugehen.

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

Das Vorhaben wird einen Teil seiner Umsatze aus der Riickholung von Nachfrageab-
fliissen sowie aus Streuumsatzen generieren. Im Sinne einer worst-case-Betrach-
tung werden diese Umsdtze (berschlagig gegen die Einkaufsalternativen
(strukturpréagenden Lebensmittelbetriebe mit > 400 gm Verkaufsflache) direkt auBer-
halb des Einzugsgebiets in den Kommunen Zehdenick, Furstenberg/Havel und Lindow
(Mark) gerechnet.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktanteil
abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohne-
hin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteil von max. rd.
2 % bei den Randsortimenten angenommen werden, dass die Wirkungen auf den Ein-
zelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei weitem nicht erreichen. Dartiber hin-
aus ist darauf hinzuweisen, dass standig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote
in diesem Sortimentsbereich gerade bei Discounternv.a. einen erganzenden Charakter
haben. Wirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen
maoglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sport-
artikel, Blcher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles Geschaftsjahr bezie-
hen, wurde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und damit auch die
Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des ALDI-Markts sowie die An-
siedlung des Edeka-Markts nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf
umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodi-
schen) Randsortimentsbereichen verzichtet.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets (Zone 1 und Zone 2) belduft sich
der nahversorgungsrelevante Umsatz aktuell auf rd. 27,6 Mio. €. Aufgrund der
prognostizierten Bevolkerungszuwéachse der nachsten Jahre wird der Umsatz inner-
halb des Einzugsgebiets zudem bis zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit ins-
gesamt leicht um rd. 0,1 Mio. € zunehmen. Dariber hinaus ist der Gesamtumsatz um
den gegenwartig generierten Umsatz des bestehenden ALDI-Markts an der Berliner
StraBe 21 von rd. 3,6 Mio. € zu reduzieren, da das Erweiterungsvorhaben nicht ,,gegen
sich selbst” wirken kann.

Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2024 ein nahversorgungsrelevanter Be-
standsumsatzinnerhalb des Einzugsgebiets von rd. 24,0 Mio. € (ohne ALDI).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz vonrd. 6,1 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,3 Mio. € Streuumsatze). Da-
bei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 4,0 Mio. €). Nach
Beriicksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz
rd. 2,1 Mio. €.

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-
biet gegentiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 8,9 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) h6her ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotsliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass die sonstigen Lagen in der Zone 1 am starksten von
dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 9,6 %). Hier sind u.a. ein Netto-Lebensmit-
teldiscounter sowie ein Penny-Lebensmitteldiscounter ansassig. Demgegenliber weist
der ZVB Historischer Stadtkern Gransee mit rd. 7,4 % eine geringere Umsatzumver-
teilungsquoten auf. Ein strukturpragender Lebensbetrieb ist hier nicht angesiedelt. Er-
ganzende Nahversorgungsfunktion ibernimmt noch das Lebensmittelgeschéaft Nah &
Gut, dieses kann aufgrund seiner GroBe jedoch kein vollstandiges Warenangebot vor-
halten. Im ZVB Ortskern Léwenberg in der Zone 2 mit den beiden strukturpragenden
Lebensmittelbetrieben ALDI und Netto-Stavenhagen liegt die Umsatzumverteilung bei
rd. 8,9 %. Mit Blick auf den ZVB Ortskern Léwenberg kann zudem festgehalten werden,
dass es sich tiberwiegend um innerbetriebliche Umsatzumverteilungen zwischen den
beiden ALDI-Filialen handelt. In den sonstigen Lagen der Zone 2 ist nur ein kleinteili-
ger Geschaftsbesatz vorhanden. Dementsprechend sind die Wirkungen rechnerisch
nicht nachweisbar, da die absoluten Umsatzriickgange unter 0,1 Mio. € liegen.
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Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

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

- ZVB Historischer . Zonel
Periodischer Bedarf Stadtkern Gransee sonstige Lagen Gesamt
Umsatzvor Ort aktuell 3,84 13,55 17,39
abzgl./zzgl. Umsatzriickgang/anstieg durch 0,01 0,02 -0,02
Marktschrumpfung/wachstum
abzgl. Bestandsumsatz des Aldi-Markts - -3,64 -3,64
Umsatzvor Ort (2024) 3,84 9,89 13,73
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsitze) 0,81 2,71 3,562
abzgl. Rlickholung von Kaufkraftabfllissen -0,53 -1,76 -2,29
mnerhall_a desEinzugsgebiets 0,28 0,05 123
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

) . o
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 7,4% 9,6% 9,0%

des bestehenden Einzelhandels (2024)

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

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

Z\/B Ortskern

Periodischer Bedarf Léwenberg sonstige Lagen

Umsatzvor Ort aktuell 9,20 1,02 10,23 27,62

abzgl./zzgl. Umsatzriickgang/anstieg durch

Marktschrumpfung/wachstum 0,07 001 007 0,05
abzgl. Bestandsumsatz des Aldi-Markts - - - -3,64
Umsatzvor Ort (2024) 9,27 1,03 10,30 24,03
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 2,36 0,21 2,56 6,09
abzgl. Rlickholung von Kaufkraftabflissen -1,53 -0,13 -1,67 -3,96
|nnerhal!)des Einzugsgebiets 0,83 0,07 0,90 213
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
) o
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 8.9% KA. 8.7% 8.9%

des bestehenden Einzelhandels (2024)

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

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner zusatzlichen
Umsatze aus der Rlckholung von aktuellen Nachfrageabfllissen aus dem Einzugsge-
biet sowie durch Streuumsétze (zusammen rd. 4,3 Mio. €6). Wenn man in einer abso-
luten Worst-case-Betrachtung samtliche Umsétze, die aus der Riickholung von
Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsatze ge-
gen Einkaufsalternativen (strukturpragenden Lebensmittelbetriebe mit > 400 gm

16 Dieser Betrag setzt zusammen aus: 4,0 Mio. Riickgang der Nachfrageabfllisse und 0,3 Mio. € Streuumsétze.
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Verkaufsflache) direkt auBerhalb des Einzugsgebiets in den Kommunen Zehdenick,
Furstenberg/Havel und Lindow (Mark) rechnet, ergeben sich maximale Umverteilungs-
rickgange vonim Schnitt etwa 9 %. Faktisch werden sich diese Umsatze aber auf deut-
lich mehr ,Schultern” verteilen. Im Einzelnen gestalten sich im worst-case die
Umsatzumverteilungen in den Lagen auB3erhalb des Einzugsgebiets wie folgt:

B Zehdenick: rd. 9 % Umsatzumverteilung
B Firstenberg/Havel: rd. 9 % Umsatzumverteilung

® Lindow (Mark): rd. 8 % Umsatzumverteilung

Die Umsatzumverteilungsquoten durch die Erweiterung des ALDI-
Markts sowie die Ansiedlung des Edeka-Markts erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen
Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 8,9 % innerhalb des
Einzugsgebiets. Dabei sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal rd.
9,6 % prospektiv fur die Streulagen innerhalb der Zone 1 zu erwarten.
Die Umsatzumverteilungsquoten bezogen auf die untersuchten Lagen
direkt auBBerhalb des Einzugsgebiets liegen bei 8 bis 9 %.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben der Erweiterung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters im Zuge eines
Neubaus sowie der Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Backerei) in
der Stadt Gransee mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 2.550 gm soll tiber
eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit nach § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und 8§ 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. AuBerdem sind die Best-
immungen der gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg?’ zu beriicksichti-
gen.

GemaR LEP HR 2019 sind folgende, additiv verknUlpfte Kriterien flr die Zuldssigkeit ei-
nes groBflachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

B Ziel 2.6 Bindung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

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

B Ziel 2.7 Schutzbenachbarter Zentren

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

B Grundsatz?2.8 Angemessene Dimensionierung

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

B Grundsatz2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge ge-
tragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden kann.

B Ziel 2.13 Einordnung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb

Zentraler Orte

(1) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten gemaf Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in zentralen Versorgungs-
bereichen zulassig (Integrationsgebot).

17 Vgl. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019.
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(2) GrofB¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment gemaf Tabelle 1 Nummer 2 sind auch auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht Uberschreitet. GroBfla-
chige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fur die
Nahversorgung gemaf Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche zulassig.

(3) Vorhandene genehmigte groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kdnnen verandert wer-
den, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohlinsgesamt alsauch
flr nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhdht wird. G 2.11 bleibt unbe-
ruhrt. Durch die Veranderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-
Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen.

Nach den Regelungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu
prifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe
Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

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

Dartiber hinausist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzel-
handelskonzept der Stadt Gransee aus 2021 hin zu prifen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das , Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt
auf die Einfligung in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein Vorhaben raumordne-
risch zuléssig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum entspricht, d.h.
nicht wesentlich Gber diesen hinausreicht und funktional der Aufgabe innerhalb des
zentral6rtlichen Gefliges entspricht.

Der Stadt Gransee ist von Seiten der Landesplanung die zentraldrtliche Funktion ei-
nes Mittelzentrums (in Funktionsteilung mit der Stadt Zehdenick) zugewiesen. Von
ihrer raumordnerischen Funktion her ist Gransee demnach als Standort fiir gro3-
flachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Das Vorhaben weist (iberwiegend nahver-
sorgungrelevante Sortimente auf und dient damit der verbrauchernahen Versorgung.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst neben der Stadt Gransee (=
Zone 1) aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit sowie der 6rtlichen
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Angebotsstrukturen noch die Gemeinden GroBwoltersdorf, Sonnenberg, Schénermark
sowie die ndrdlichen Ortsteile der Gemeinde Léwenberger Land (= Zone 2). Etwa 55 %
des Umsatzes wird das Gesamtvorhaben mit Kunden aus der Stadt Gransee generieren.
Etwa 40 % der Umsatze entfallen auf Zufliisse mit Kunden aus den weiteren Kommu-
nen des Amts Gransee und Gemeinden sowie die Bewohner in den nérdlichen Ortstei-
len der Gemeinde Léwenberger Land. Zudem entfallen etwa 5 % der Umsatze auf
Streukunden, die rdumlich nicht genau zugeordnet werden kdnnen. Zugleich erreicht
das Vorhaben die gréBte Marktdurchdringung im eigenen Stadtgebiet (= Zone 1). Dem
Vorhaben kann damit ein auf die lokale Bevélkerung ausgerichteter Versorgungsauf-
trag attestiert werden. Es wird zu keinen erheblichen vorhabeninduzierten Kaufkraft-
abziigen aus den umliegenden Orten kommen. Negative Auswirkungen auf das
raumordnerische Gleichgewicht sind auszuschlieBen.

Beider Entwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll im Sinne des Grund-
satzes 2.11 (Strukturvertragliche Kaufkraftbindung) daftir Sorge getragen werden,
dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum gebunden werden. Die Stadt Gransee Gbernimmt als Mittelzentrum in
Funktionsteilung zusammen mit der Stadt Zehdenick eine gemeinsame Versorgungs-
funktion fur den gemeinsamen Verflechtungsbereich. Der Stadt Gransee kommt dabei
insbesondere eine Versorgungsfunktion fir die weiteren Kommunen im Amt Gransee
und Gemeinden zu, zu dem neben der Stadt Gransee noch die Gemeinden GroBwol-
tersdorf, Schonermark, Sonnenberg und Stechlin zahlen. Das nahversorgungsrele-
vante Nachfragepotenzial im Amt Gransee und Gemeinden betragt im Jahr 2024 rd.
29,4 Mio. €. Die prospektiven Umsatzvolumen im nahversorgungsrelevanten Bedarf
werden flr den zu erweiternden ALDI-Lebensmitteldiscounter rd. 4,6 Mio. € bzw. fur
die Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts rd. 5,4 Mio. € betragen, was einen An-
teil am nahversorgungsrelevanten Nachfragepotenzial (Kaufkraft) im Amt Gransee
und Gemeindenvonrd. 16 % fur den ALDI-Markt und rd. 18 % fiir den Edeka-Markt ent-
spricht. Der Richtwert zur Bewertung einer strukturvertraglichen Kaufkraftbindung in
Héhe von bis zu 25 % wird somit deutlich unterschritten. Selbst wenn man beide Vor-
habenkomponenten zusammennimmt, entspricht der Zusatzumsatz von rd. 6,4 Mio.
€18 einen Anteil am nahversorgungsrelevanten Nachfragepotenzial (Kaufkraft) von rd.
22 %.

Wie in der Wirkungsprognose ermittelt, kbnnen mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf die Nahversorgungsstrukturen oder auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie
der Nahversorgung in den umliegenden Kommunen ausgeschlossen werden. Mit der
Realisierung des Gesamtvorhabens ist vielmehr eine Sicherung der Grundversorgungin
der Stadt Gransee bzw. dem Amt Gransee und Gemeinden verbunden, ohne dass die

18 Da es sich bei dem ALDI-Lebensmitteldiscounter um die Erweiterung eines bestehenden Lebensmittelbetriebs handelt, muss be-

riicksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem
Vorhaben verbundene Zusatzumsatz fiir das Vorhaben prifungsrelevant.
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verbrauchernahe Grundversorgung im Raum durch die Vorhabenrealisierung mehr als
unwesentlich tangiert wird.

Ferner fligt sich das Vorhaben auch in den im Einzelhandelskonzept der Stadt Gransee
ermittelten nahversorgungsrelevanten Flachenpotenziale von zwischen rd. 1.750 bis
1.950 gm Verkaufsflache im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ein.
Der Verkaufsflachenzuwachs wird im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf rd. 1.690 gm betragen. Das Gesamtvorhaben weist daher eine strukturvertrag-
liche Kaufkraftbindung auf und ist nicht Gberdimensioniert flr die Versorgungsfunk-
tion der Stadt Gransee. Mit der Realisierung des Gesamtvorhabens kommt es zu einer
zukunftsfahigen Aufstellung sowie einer nachhaltigen Absicherung eines ausgewiese-
nen Privilegierten Nahversorgungstandorts. Gleichzeitig werden durch die Realisierung
eines Vollsortimenters bestehende qualitative Defizite abgebaut und weitere Abflisse
an umliegende Kommunen vermieden.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- sowie dem Konzentrationsgebot
gemalB LEP HR 2019 gerecht.

7.3

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

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

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die ermittelten Umsatzumvertei-
lungseffekte fiir eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als
Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Ver6dung der
Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-ver-
sorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der kon-
kreten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
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Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel innerhalb des Einzugsge-
biets wurde im worst-case im Rahmen der Wirkungsprognose eine absatzwirtschaft-
liche Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt knapp 9 % ermittelt. Damit wird
der 10 %-Abwagungsschwellenwert unterschreiten.

Dabei sind die Betriebe im Hauptgeschaftsbereich der Stadt Gransee mit einer Um-
satzumverteilungvonrd. 7,4 % von dem Vorhaben betroffen. Innerhalb des ZVB Histo-
rischer Stadtkern von Gransee wird die Einzelhandelsstruktur durch sehr kleinteilige
Nutzungsstrukturen sowie einen ausgedlinnten Geschéftsbesatz (v.a. inhabergeflihr-
ter Einzelhandel) gepragt. Ein mit dem Vorhaben besonders im Wettbewerb stehender,
strukturpragender Lebensmittelmarkt ist in dem zentralen Versorgungsbereich nicht
verortet. Erganzende Nahversorgungsfunktion tibernimmt zwar noch der Nah & Gut im
Historischen Stadtkern, dieser kann aufgrund seiner GréBe (deutlich < 400 gm Ver-
kaufsflache) jedoch kein vollstandiges Warenangebot vorhalten. Kunden, die viel Wert
auf Sortimentsvielfalt und Frische legen, kaufen schon heute nicht bei Nah & Gut ein,
sondern vor allem bei den Lebensmitteldiscountern im Stadtgebiet oder bei den Voll-
versorgern in den umliegenden Kommunen. Dennoch kann das etablierte Lebensmit-
telgeschaft von seiner wohngebietsintergierten Lage sowie einem fuBlaufigen
Kundenstamm profitieren. Zudem sind neben dem Einzelhandel noch eine Reihe von
erganzenden Komplementarangeboten vorhanden, welche generell zur Attraktivitat
sowie Anziehungskraft des Hauptzentrums beitragen. Die erhéhte Multifunktionalitat
|6st dementsprechend auch zukiinftig unterschiedliche Besuchsanlasse aus.

Insgesamt kommt dem ZVB Historischer Stadtkern somit bei der Versorgung der Bevol-
kerung mit Gltern des taglichen Bedarfs eine stark untergeordnete Rolle zu. Da die In-
nenstadt von kleinteiligen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen gekennzeichnet ist,
kommt diese auch zukinftig nicht fir eine Ansiedlung grof3flachiger Lebensmittelbe-
triebe in Frage. Damit schrankt das Vorhaben die Entwicklungsperspektiven der Innen-
stadt von Gransee auch nicht ein. Die Nahversorgung der lokalen Bevdlkerung mit
modernen und zukunftsfahigen Formaten muss auch zukiinftig an Standorten auBer-
halb des Historischen Stadtkerns gesichert werden. ,Mehr als unwesentliche Auswir-
kungen‘im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung kénnen angesichts
der Héhe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle fiir den ZVB Historischer Stadt-
kern von Gransee ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe an-
sonsten marktfidhiger Betriebe kann im Lichte der aufgefiihrten Argumente
ausgeschlossen werden.
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In der Stadt Gransee kommt den strukturpragenden Lebensmittelbetrieben au-
Berhalb des ZVB Historischer Stadtkern eine maBgebliche Bedeutung hinsichtlich
der verbrauchernahen Versorgung der im Einzugsgebiet lebenden Bevélkerung
zu. Da gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB neben den Auswirkungen des Vorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche auch die Auswirkungen auf die verbrauchernahe Ver-
sorgungim Raum zu untersuchen sind, hat auch eine Bewertung der absatzwirtschaft-
lich ermittelten Auswirkungen auf die innerhalb des Einzugsgebiets gelegenen
Nahversorgungsstandorte zu erfolgen. In den sonstigen Lagen der Zone 1 belduft sich
die ermittelte absatzwirtschaftliche Umsatzumverteilungsquote auf rd. 9,6 % und be-
wegen sich damit im Bereich des Schwellenwerts von 10 %.

Dies ist maBgeblich auf die rdumliche Nahe zum Vorhabenstandort zurtickzufihren.
Darliber hinaus ist die Angebotsuberschneidung der discountorientierten Betriebe zu
beriicksichtigen, was v.a. fiir die Erweiterung des ALDI-Markts gilt. Die strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe der Streulagen stellen allesamt Discounter dar. Der erwei-
terte ALDI-Markt wird kinftig mit rd. 1.050 gm einen der flachengroBten
Lebensmitteldiscounter innerhalb des Einzugsgebiets darstellen, was sich verschar-
fend auf die bestehenden Discountbetriebe auswirkt. Aufgrund der Abweichung be-
zlglich der Preiskategorien der angebotenen Waren und deren Prasentation sowie der
erhéhten Frische- und Servicekompetenz steht der klinftige Edeka-Verbrauchermarkt
nicht tendenziell schwacher in Konkurrenz zu den Streulagen und wird sich im Ver-
gleich zu der ALDI-Erweiterung weniger wettbewerbsverscharfend auf diese auswir-
ken.

Dabei stellen die beiden strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Penny an der Temp-
liner StraBBe und Netto an der Oranienburger Straf3e die Hauptadressaten der Auswir-
kungen des Vorhabens dar:

B Der Netto-Lebensmitteldiscounter hat erst im Jahr 2021 eine Modernisierung
durchgefiihrt und prasentiert seine Ware auf einer zeitgemaBen Verkaufsflachen-
gréBe. In der modernen Funktionseinheit sind zudem ein Backer sowie ein Kik-Tex-
tilfachmarkt ansassig, wodurch der Netto-Markt auch von gewissen
Agglomerationseffekten profitieren kann. Ferner kann der Netto-Markt von seiner
wohngebietsintergierten Lage sowie einem fuBlaufigen Kundenstamm profitieren.

B Demgegeniber ist der Penny-Lebensmitteldiscounter tendenziell schwéacher
positioniert. Insofern lasst sich flr den Lebensmitteldiscounter durchaus ein An-
passungsbedarf hinsichtlich eines zeitgemal dimensionierten Discountformats
erkennen. Dennoch leistet der Markt eine wichtige Versorgungsaufgabe im Ostli-
chen Kernstadtgebiet von Gransee. In der Funktionseinheit sind neben dem Penny-
Markt noch ein NKD-Textilfachmarkt, ein Thomas Phillips-Sonderpostenmarkt so-
wie ein Getrankemarkt etabliert, weshalb auch der Penny-Markt von gewissen Ag-
glomerationseffekten profitieren kann.
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Die Lebensmitteldiscounter in den sonstigen Lagen der Zone 1 wurden, ebenso wie der
ALDI-Markt (perspektivisch auch der Edeka-Markt = Vorhaben), im Einzelhandelskon-
zept der Stadt Gransee als Privilegierte Nahversorgungsstandorte ausgewiesen. Diese
kommen Ubergreifend ihrer Funktion als Nahversorger der umliegenden Wohngebiete
sowie, aufgrund der verkehrsglnstigen Lagen, einer Gberortlichen Versorgungsfunk-
tion mit Waren des periodischen Bedarfsbereichs nach und genieBen eine liberwie-
gend starke Marktposition.

Vor diesem Hintergrund gehen die Gutachter trotz der deutlich spiirbaren Um-
satzriickgange nicht davon aus, dass der Fortbestand der beiden strukturpragen-
densowie etablierten Lebensmittelbetriebe und damit die Funktionsfahigkeit der
im Einzelhandelskonzept der Stadt Gransee ausgewiesenen Privilegierten Nah-
versorgungsstandorte durch das Vorhaben gefahrdet werden. Auch nach der Um-
setzung des Vorhabens sichern diese Betriebe im Zusammenspiel mit dem
Vorhabenstandort die wichtige Funktion der wohnortnahen Grundversorgung der Be-
volkerung. Mit der Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts erfolgen zudem ein
qualitativer Ausbau des Angebots sowie gleichzeitig ein Entgegenwirken der Dominanz
des discountorientierten Angebots im Einzugsgebiet.

Neben den Lagen innerhalb der Stadt Gransee wurden auch die Nahversorgungsstruk-
turenin den weiteren Bereichen des Einzugsgebiets untersucht. Dabei konnte mit dem
ZVB Ortskern Lowenberg ein weiterer zentraler Versorgungsbereich in der Zone 2
identifiziert werden. Dieser stellt das Hauptzentrum der stark dispers strukturierten
Gemeinde LOwenberger Land dar und ist zentral im Ortsteil Lowenberg verortet. Mit ei-
ner Umsatzumverteilungvonrd. 8,9 % weist der zentrale Versorgungsbereichinrd. 12,1
km stdlicher Entfernung zum Vorhabenstandort ebenfalls eine erhéhte Umsatzum-
verteilungsquote auf. Dabei wird die Einzelhandelsstruktur innerhalb des Ortskerns
insbesondere durch den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf gepragt.
Als Hauptmagnetbetriebe fungieren ein moderner und attraktiver ALDI-Lebensmittel-
discounter sowie ein gut aufgestellter Netto-Lebensmitteldiscounter. Das weitere An-
gebot im periodischen Bedarfsbereich wird durch kleinteilige Betriebe vorgehalten.
Wenngleich ein Lebensmittelvollsortimenter im ZVB Ortskern nicht ansassig ist, so
kann dem Ortskern dennoch eine gute Ausstattung im Segment des periodischen Be-
darfsbereichs attestiert werden, welcher die (wohnortnahe) Grundversorgung der Be-
wohner der Gemeinde sichert.

Mit Blick auf den ZVB Ortskern Lowenberg kann zudem festgehalten werden, dass es
sich Uberwiegend um innerbetriebliche Umsatzumverteilungen zwischen den beiden
ALDI-Filialen handelt. Gegenliber dem zukiinftig in der Stadt Gransee agierenden
Edeka-Markt muss ferner konstatiert werden, dass die beiden Lebensmitteldiscounter
inder Gemeinde Lowenberger Land ohnehin nicht in einem unmittelbaren Wettbewerb
mit dem Edeka-Vorhaben stehen, da sich diese hinsichtlich des Sortimentskonzepts,
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der Warenprasentation, der Preispolitik und der Service- und Frischekompetenz und
damit auch in Bezug auf ihre Hauptzielgruppe wesentlich voneinander unterscheiden.

Vor diesem Hintergrund gehen die Gutachter trotz der spiirbaren Umsatzriick-
gange nicht davon aus, dass der Fortbestand der strukturpragenden sowie etab-
lierten Lebensmittelbetriebe und damit die Funktionsfahigkeit des ZVB Ortskern
Léwenbergdurch das Vorhaben gefédhrdet werden.

In den sonstigen Lagen der Zone 2 ist kein strukturpragender Lebensmittelbetrieb
ansassig. Das Angebot im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-
reich wird hier ausnahmslos durch kleinteilige Betriebe gewahrleistet. Die Hauptaus-
richtung der dort lebenden Bewohner ist somit ohnehin auf die umliegenden Lagen der
strukturpragenden Lebensmittelbetriebe ausgerichtet. Mit einer absoluten Um-
satzumverteilung von < 0,1 Mio. € zu Gunsten des Vorhabens an der Berliner
StraBe sind somit keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung zu erwarten. Die Wirkungen sind rechnerisch nicht nachweisbar.

Im Sinne einer worst-case Betrachtung wurde fiir die Einkaufsalternativen (struktur-
pragenden Lebensmittelbetriebe mit > 400 gm Verkaufsflache) direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets in den Kommunen Zehdenick, Flirstenberg/Havel und Lindow (Mark)
direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets eine Untersuchung bzgl. der Betrof-
fenheit durch die Rickholung derzeit dorthin abflieBender Nachfrage sowie der Um-
lenkung von Streuumsatzen durchgefuhrt. Die ermittelten
Umsatzumverteilungsquoten belaufen sich dabei im Schnitt auf rd. 9 %. Faktisch wer-
den sich diese Umsatze aber auf deutlich mehr ,Schultern” verteilen. Ferner ist darauf
zu verweisen, dass vor allem die dort ansassigen Vollsortimenter von einem erhebli-
chen Nachfragezufluss durch die Bewohner von Gransee aufgrund des Fehlens eines
vollsortimentierten Angebots in der Stadt Gransee profitieren. Mit der prospektiven
Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts kommt es zu einer Starkung der Nahver-
sorgung und zu einer Abschwachung von derzeitigen Kaufkraftabfliissen in die umlie-
genden Kommunen. Erst mit dem Vorhaben wird die Stadt Gransee in die Lage versetzt,
eine qualitativhochwertige und zeitgemaBe Versorgung fur die eigenen Bewohner vor-
zuhalten. Folglich sind in Kombination mit den berechneten Quoten keine mehrals
unwesentlichen Auswirkungen fiir die untersuchten Einkaufsalternativen (struk-
turpragende Lebensmittelbetriebe mit > 400 gm Verkaufsflache) direkt auBBer-
halb des Einzugsgebiets zu erwarten. Vorhabeninduzierte BetriebsschlieBungen
sind in jedem Fall auszuschlieBen.

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass das Vorhaben der Erweiterung eines
ALDI-Lebensmitteldiscounters im Zuge eines Neubaus sowie die Neuansiedlung eines
Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Backerei) eine z.T. splirbare Umsatzumverteilung aus-
I6sen wird. Dennoch wird die Nahversorgung innerhalb als auch direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets nicht gestdrt, da das Gesamtvorhaben und insbesondere die
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Ansiedlung des zuklnftigen Verbrauchermarkts nachweislich zu einer Verbesserung
des Angebots im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich sowie
zur zukunftsfahigen Absicherung der Nahversorgung in der Stadt Gransee beitragt.
Daher kdnnen insgesamt durch die Erweiterung eines ALDI-Lebensmitteldis-
counters sowie die Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts an der Berli-
ner StraBe in Gransee ,mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer
Funktionsstérungder ausgewogenen Nahversorgung sowie der zentralen Versor-
gungsbereiche angesichts der Hohe der Auswirkungen ausgeschlossen werden.
Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausge-
schlossen werden. Vielmehr dient das Vorhaben der (qualitativen) Starkung der ver-
brauchernahen Nahversorgung. Dabei trifft das Vorhaben auf Uberwiegend
leistungsfahige Angebotsstrukturen und eine insgesamt leicht wachsende Nachfrage-
plattform, welche im Lichte einer nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralitat
von rd. 75 % innerhalb des Einzugsgebiets noch gewisse Ausbaupotenziale offenbart.
Vor allem mit der Realisierung eines Vollsortimenters werden bestehende qualitative
Defizite in der Stadt Gransee abgebaut und weitere Abflisse an umliegende Kommu-
nenvermieden.

Die Nahversorgerrolle des Vorhabens ergibt sich auch aus dem Sortimentskonzept des
Gesamtvorhabens. So werden auf maximal rd. 7 % der Verkaufsflache aperiodische
Randsortimente (Non-Food ohne Drogeriewaren) angeboten. Damit ist der Anteil des
aperiodischen Bedarfs nicht als Gberdimensioniert fur einen Nahversorger einzustu-
fen. Eine damit einhergehende unzuléssige Attraktivitatssteigerung des Standorts ist
nicht gegeben.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente, wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts des Markt-
anteilsvonrd. 2 % in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungenim
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.
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Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts (geman LEP)

GemalB den landesplanerischen Vorgaben in Berlin-Brandenburg sind groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten vorrangig innerhalb
von zentralen Orten zulassig. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist nur in den zentralen
Versorgungsbereichen zulassig. Fiir groBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung gilt jedoch, dass diese hier
auch auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig sind.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Der Verkaufsfla-
chenanteil  aperiodischer, v.a. zentrenrelevanter = Randsortimente  wird
erfahrungsgema bei dem Edeka-Verbrauchermarkt erfahrungsgemaf beird. 5 % und
bei dem ALDI-Lebensmitteldiscounter bei etwa 10 % (bzw. zusammen bei rd. 180 gm
Verkaufsflache bzw. rd. 7 %) liegen. Es handelt sich somit eindeutig um nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelsbetriebe, weshalb diese nicht ausschlieBlich auf zentrale
Versorgungsbereiche zu verweisen sind. Die Planung beinhaltet dartiber hinaus die Er-
richtung von dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern und zweigeschossigen Einzel-
und Doppelhdusern, so dass der Standort perspektivisch noch starker in die Siedlungs-
und Wohnstrukturen integriert sein wird.

Zudem ist der Vorhabenstandort nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der
Stadt Gransee als ein Privilegierter Nahversorgungsstandort eingestuft. Dabei han-
delt es sich um Standortlagen des Lebensmitteleinzelhandels, denen aufgrund ihrer
stadtraumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der
Bevdlkerung zugewiesen wird. Dies unterstreicht noch einmal die stadtebauliche In-
tegration des Vorhabenstandorts.

Das Vorhaben steht somit mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot
im Sinne des LEP HR im Einklang.

7.5

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Gransee aus dem Jahr 2021 wurde ein umfas-
sendes Nahversorgungsangebot identifiziert, welches in der Kernstadt eine nahezu lG-
ckenlose, wohnortnahe Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs sicherstellt. , /m
Sinne einer wohnortnahen, fldchendeckenden Versorgungsstruktur sollten die
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wohngebietsintegrierten Nahversorgungsstandorte zukunftstéhig abgesichert wer-
den. Diesen Standorten sollte die Mdglichkeit eingerdumt werden, sich maBvoll weiter-
zuentwickeln, um  sich an die aktuellen  Marktanforderungen des
Lebensmitteleinzelhandels anpassen zu kénnen”.

Neben der rein quantitativen Betrachtung musste hinsichtlich der qualitativen Aus-
stattung jedoch das Fehlen eines modernen und leistungsfahigen Lebensmittelvoll-
sortimenters festgestellt werden. Daher wurde im Einzelhandelskonzept eine
Schieflage zu Lasten derVollsortimenter bzw. Vollversorger innerhalb des Stadtge-
biets von Gransee konstatiert.

Die Branchenzentralitat innerhalb des kurzfristigen (= nahversorgungsrelevan-
ten) Bedarfs betragt laut Einzelhandelskonzept rd. 92 %. Diese liegt auf einem unter-
durchschnittlichen Niveau und deutet auf Kaufkraftabfliisse in das weitere Umland
hin. Dies ist vor allem auf die Schieflage im Bereich der Betriebstypen zurlickzufiihren
bzw. dem Fehlen eines modernen Lebensmittelvollsortimenters geschuldet. ,,Mit Blick
auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Gransee sollte Ziel sein, einen
Zentralitatswert von tiber 100 % anzustreben”.

Far die weitere Entwicklung der Stadt Gransee als Einzelhandelsstandort wurde ein Ex-
pansionsrahmen?® bis zum Jahr 2030 erstellt. Fiir die Branchengruppe des kurzfristi-
gen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs, welchem auch das Gesamtvorhaben an
der Berliner StraBBe zuzuordnen ist, gestaltet sich der Expansionsrahmen wie folgt:

LFurden kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ergeben sich insgesamt
Flachenpotenziale zwischen rd. 1.800 bis 2.000 gm Verkaufsfldche. Dieser Entwick-
lungsrahmen sollte zum einen zur Modernisierung/Erweiterung der bereits in Gransee
bestehenden strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe genutzt werden, um diese zu-
kunftsfahig aufzustellen und nachhaltig abzusichern. Zum anderen sollte zur Schiie-
Bung der bestehenden qualitativen Versorgungsiticke im Stadtgebiet die Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters angestrebt werden. Mit der hier beschriebenen
Ausnutzung des Verkaufsflachenpotenzials wiirde die Nahversorgung in Gransee er-
heblich aufgewertet werden und der Versorgungsanspruch Gransees abgesichert wer-
den.”

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits heute dort ansas-
sigen ALDI-Lebensmitteldiscounters im Zuge eines Neubaus auf rd. 1.050 gm Ver-
kaufsflache sowie die Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Backerei)
mit prospektiv rd. 1.500 gm Verkaufsflache. Der Verkaufsflachenzuwachs durch die
Gesamtentwicklung wird bei rd. 1.790 gm Verkaufsflache liegen, wovon rd. 1.690 gm

19 Der ermittelte Expansionsrahmen sollte lediglich als grober Orientierungsrahmen verstanden werden, der unter Abwagung der Vor-
und Nachteile ggf. auch iberschritten werden kann. Keinesfalls sollte sich eine Bauleitplanung ausschlieBlich auf diesen Expansions-
rahmen stitzen. Vielmehr ist im Rahmen der Bauleitplanung fir ein Einzelhandelsvorhaben eine detaillierte, einzelfallbezogene Ver-
traglichkeitsanalyse notwendig.
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auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich entfallen
werden. Das Vorhaben fugt sich somit in den Expansionsrahmen der Stadt Gransee ein.
Zudem verbleiben noch weitere Potenziale z.B. fiir eine etwaige Modernisierung/ Er-
weiterung des Penny-Lebensmitteldiscounters an der Templiner StraBe.?®

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Gransee ist der Vorhabenstandort als ein Privile-
gierter Nahversorgungsstandort eingestuft worden. Dabei handelt es sich um Stand-
ortlagen des Lebensmitteleinzelhandels, denen aufgrund ihrer stadtrdumlichen Lage
eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der Bevolkerung zugewie-
sen wird, die aber nicht als breit aufgestellte zentrale Versorgungsbereiche weiterent-
wickelt werden sollen. Generell wird flr die Privilegierten Nahversorgungsstandorte
Folgendes festgehalten:

LAn den Privilegierten Nahversorgungsstandorten sind Erweiterungen und/oder Ab-
riss/Neubau des Lebensmittelmarkts prinzipiell zuldssig, um diesen Standorten die
Mdglichkeit zu geben, sich zukunftsfahig aufzustellen und damit die wohnortnahe
Grunaversorgung langfristig sicherzustellen. Zudem ist auch die Ansiedlung weiterer
Strukturpragender Lebensmittelbetriebe an diesen Standorten denkbar, sofern eine
qualitative Aufwertung der Nahversorgung im Stadtgebiet von Gransee erzielt sowie
die Vertraglichkeit gegentiber anderen Standorten nachgewiesen werden kann (Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die Verbrauchernaheversor-

gung).”

Dartber hinaus wurden Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandels-
entwicklungin der Stadt Gransee entwickelt. Flir das Gesamtvorhaben an der Berliner
StraBe ist dabei insbesondere der Ansiedlungsleitsatz 1 flir nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente von Relevanz:

~Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment im zentralen Versor-
gungsbereich und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrier-
ten Standorten.

W Prioritar sind nahversorgungsrelevante Sortimente als Hauptsortiment im Histori-
schen Stad'tkern anzusiedeln.
Erganzend ist zu empfehlen:

B Absicherung/Erweiterung sowie Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten an Privilegierten Nahversor-
gungsstandorten auBBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs.

B /n sonstigen integrierten Lagen nur unter der Voraussetzung: Sie dienen der
Nahversorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevilkerung und lassen

20 Der ebenfalls als strukturprdgende Lebensmittelmarkt in der Stadt Gransee agierende Netto-Lebensmitteldiscounter hat bereits im

Jahr 2021 eine Modernisierung durchgefiihrt und prasentiert seine Ware auf einer zeitgemaBen VerkaufsflachengroBe. Der Bedarf
einer weiteren Verkaufsfldchenerweiterung wird von den Gutachtern derzeit nicht gesehen.
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keine Auswirkungen auf den ZVB Historischer Stadtkern bzw. die Privilegierten
Nahversorgungsstandorte erwarten.

B Vordem Hintergrund der Gefahr einer Zersplitterung des Angebots ist nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel in nicht-integrierten Lagen auszuschlieBen. Gewer-
begebiete sind vom nahversorgungsrelevanten Einzelhandel freizuhalten. ”

Ferner wurde das konkrete Planvorhaben der Verkaufsflachenerweiterung des ALDI-
Lebensmitteldiscounters sowie der Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts in die
Strukturen des Einzelhandelskonzepts eingeordnet:

»Vor dem Hintergrund der ermittelten Flachenpotenziale zwischen rd. 1.750 bis 1.950
gm Verkaufsflache im kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf sowie einer
bestehenden qualitativen Versorgungsliicke im Stadtgebiet (kein Vollsortimenter im
Stadltgebiet von Gransee) kann das Gesamtvorhaben im Sinne des Einzelhandels-
konzepts positiv eingeordnet werden. Mit der Realisierung des Gesamtvorhabens
kommt es zu einer zukunftsféhigen Aufstellung sowie einer nachhaltigen Absicherung
eines ausgewiesenen Privilegierten Nahversorgungstandorts (vgl. Kapitel 8.2.2)
Gleichzeitig werden durch die Realisierung eines Vollsortimenters bestehende qualita-
tive Defizite abgebaut und weitere Abfliisse an umliegende Kommunen vermieden.
Dem Standort ist sowohl durch den MIV als auch durch den OPNV eine gute ortstypi-
sche Erreichbarkeit zu konstatieren.”

DasVorhabenist mit den strategischen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Gransee aus dem Jahr 2021 kompatibel. Die gleichwohl im Rahmen der
Bauleitplanung zu erbringende Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen
Vertraglichkeit konnte in den vorangegangenen Kapiteln bereits erbracht werden.

Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des kommunalen
Einzelhandelskonzepts der Stadt Gransee kompatibel.
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Fazit

Am Standort Berliner StraBBe in der Stadt Gransee sind die Erweiterung eines bereits
heute dort ansassigen ALDI-Lebensmitteldiscounters im Zuge eines Neubaus sowie
die Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Bickerei) vorgesehen. Dabei
soll sich die Gesamtverkaufsflache der beiden Betriebe auf rd. 2.550 gm belaufen, wo-
von rd. 2.370 gm auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-
reich entfallen. Das Einzelhandelsvorhaben ist Teil der Entwicklung des
Bahnhofsquartiers Gransee, welche neben dem Einzelhandelsvorhaben noch die Er-
richtung von Ein- und Mehrfamilienhdusern vorsieht.

Das Vorhaben soll Giber eine Bauleitplanung realisiert werden und war damit nach § 11
Abs. 3 BauNVOi.V.m.§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und 8§ 1 Abs. 4
BauGB sowie den landes- und regionalplanerischen Kriterien zu beurteilen.

In der Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen flir den Einzelhandel in der Stadt
Gransee sind eher restriktiv zu bewerten: Neben einer zuk(inftig riicklaufigen Einwoh-
nerentwicklung in Gransee wirkt sich auch das unterdurchschnittliche einzelhandels-
relevante Kaufkraftniveau einschrankend auf die Entwicklungsperspektiven im
Einzelhandel aus.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (= zentrenrelevanter Einzel-
handel flr die Nahversorgung) von insgesamt knapp 6.000 gm innerhalb des prospek-
tiven Einzugsgebiets werden rd. 27,6 Mio. € Umsatz generiert. Ein strukturpragender
Lebensmittelvollversorger ist derzeit weder im Stadtgebiet von Gransee (= Zone 1)
noch in den umliegenden Kommunen der Zone 2 angesiedelt, weshalb eine qualitative
Schieflage zu Lasten der Vollsortimenter konstatiert werden kann. Dementsprechend
weist die unterdurchschnittliche nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat
vonrd. 75 % auf Kaufkraftabfllisse an Standortlagen auBBerhalb des Einzugsgebiets hin.

Das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens betragt im Jahr 2024 rd.
11.200 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird
bis zur Marktwirksamkeit auf leicht etwa 64,8 Mio. € ansteigen, wovon rd. 36,8 Mio. €
auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallen.

Fur das Gesamtvorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb seines
Einzugsgebiets von insgesamt rd. 16 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen
ergibt sich daraus, unter zusatzlicher Berticksichtigung von Streuumsatzen, ein Um-
satzpotenzial von insgesamt rd. 10,7 Mio. €, davon rd. 10,0 Mio. € im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf. Dies entspricht insgesamt einem Umsatzzuwachs
ggl. dem status-quo (ALDI-Bestand) von rd. 6,8 Mio. €. Davon entfallen rd. 6,4 Mio. €
auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.
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Die Umsatzumverteilungsquoten durch die Erweiterung des ALDI-Markts sowie die
Ansiedlung des Edeka-Markts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partnerim Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt knapp 9 %
innerhalb des Einzugsgebiets. Damit wird der 10 %-Abwagungsschwellenwert unter-
schritten. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer
Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche
kann ausgeschlossen werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben
damit gerecht. Das gilt sowohl fiir Standort innerhalb als auch auBerhalb des Ein-

zugsgebiets.

Darliber hinaus steht das Vorhaben in der Stadt Gransee auch mit den weiteren Krite-
rien aus dem LEP HR 2019 (demKongruenz-,dem Konzentrations- sowie dem stad-
tebaulichen Integrationsgebot) vollstdndig im Einklang. Ferner ist das Vorhaben mit
den strategischen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gransee aus
dem Jahr 2021 kompatibel.

Das Vorhaben der Erweiterung eines bereits heute dort ansassigen ALDI-Lebens-
mitteldiscounters im Zuge eines Neubaus sowie die Neuansiedlung eines Edeka-
Verbrauchermarkts (inkl. Biackerei) ist daher vertraglich und zuldssig und starkt
einen ausgewiesenen Privilegierten Nahversorgungsstandort sowie letztlich die
verbrauchernahe Grundversorgung der Stadt Gransee.

Hamburg, 09.03.2022

Ulrike Rehr David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



