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1 Einführung 

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung 

An der Berliner Straße in Gransee ist neben der Errichtung von dreigeschossigen Mehr-

familienhäusern und zweigeschossigen Einzel- und Doppelhäusern auch die Ver-

kaufsflächenerweiterung des bereits heute ansässigen ALDI-

Lebensmitteldiscounters von derzeit rd. 760 qm auf zukünftig rd. 1.050 qm Ver-

kaufsfläche sowie die Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts mit rd. 1.500 

qm Verkaufsfläche geplant.  

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben über eine Bauleitplanung zu realisieren. Im Rahmen 

des daher anzustrengenden Verfahrens war u.a. eine Verträglichkeitsuntersuchung zur 

Ermittlung und Bewertung der prospektiven städtebaulichen und raumordnerischen 

Auswirkungen des Vorhabens beizubringen. Prüfungsmaßstab hierfür sind § 11 Abs. 3 

BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB im Hinblick auf 

mögliche negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungbereiche und die ver-

brauchernahe Versorgung. Darüber hinaus war gemäß § 1 Abs. 4 BauGB zu prüfen, ob 

das Vorhaben im Einklang mit den Zielen der Raumordnung gemäß Landesentwick-

lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg steht. Zudem war die Kompatibilität 

des Vorhabens mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gransee zu 

prüfen.  

1.2 Vorgehensweise 

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden folgende Analyseschritte durchgeführt: 

◼ Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen 

Gegebenheiten; 

◼ Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-

relevanz; 

◼ Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozioökonomischen Rahmenbe-

dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevölkerungs-

entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);  

◼ Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-

strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung; 

Würdigung von Einkaufsalternativen im Umland; 
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◼ Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation 

(= Zentrenrelevante Sortimente für die Nahversorgung1) im Einzugsgebiet des Vor-

habens sowie der heutigen, maßgeblichen Einkaufsalternativen; Abschätzung der 

Umsätze und Flächenproduktivitäten im nahversorgungsrelevanten Einzelhan-

del sowie quantitative (Verkaufsflächendichte und Einzelhandelszentralität) und 

qualitative (Betriebstypenstruktur, räumliche Verteilung des Angebots) Bewertung 

der Versorgungssituation; 

◼ Städtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-

gungsbereichen zur Einschätzung ihrer Funktionsfähigkeit sowie Identifizierung 

ggf. vorhandener Vorschädigungen;  

◼ Vorhabenprognose bezüglich des Einzugsgebiets, des Nachfragepotenzials, des 

Umsatzes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veränderungen durch die Vorha-

benrealisierung; 

◼ Wirkungsprognose bezüglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte 

durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-

lagen und Zonen; zusätzlich werden Aussagen zur Betroffenheit der heutigen Ein-

kaufsalternativen (in anderen zentralen Orten; direkt außerhalb des 

Einzugsgebiets) getätigt; 

◼ Intensive städtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-

mäß 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 Berücksichtigung der 

zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;  

◼ Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des kommunalen Einzelhandelskon-

zepts; 

◼ Zusammenfassende Bewertung unter Berücksichtigung der Untersuchungser-

gebnisse. 

Um die Verträglichkeit des Vorhabens beurteilen zu können, waren dabei eine Reihe 

von Primär- und Sekundärerhebungen durchzuführen: 

◼ Sekundäranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlägiger 

Institute bezüglich der sozioökonomischen Rahmendaten; 

◼ Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-

gebiet des Vorhabens sowie maßgeblicher heutiger Einkaufsalternativen; 

◼ Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung für 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 für die Nahversorgung) fallen Nahrungsmittel, Getränke und Tabakwaren; 

Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel für Bürozwecke; Apotheken, medizinische, orthopädische und kos-

metische Artikel (einschließlich Drogerieartikel); Bücher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Bürobedarf. 
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◼ Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-

gungsbereiche (auch außerhalb der Stadt Gransee) zur Beurteilung ihrer Leis-

tungs- und Funktionsfähigkeit. 

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2024 als mögliches erstes Jahr der Marktwirk-

samkeit des Vorhabens angesetzt. 
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2 Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben 

2.1 Mikrostandort 

An der Berliner Straße 21 in der Stadt Gransee besteht bereits heute ein ALDI-Le-

bensmitteldiscounter, welcher seine Verkaufsfläche im Rahmen eines Abrisses und 

Neubaus erweitern möchte. Ferner soll auf einem Nachbargrundstück ein Edeka-Ver-

brauchermarkt angesiedelt werden. Der zukünftige Verbundstandort befindet sich so-

mit im zentralen Siedlungsgebiet von Gransee. 

 

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts 
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Die inner- und überörtliche verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt 

über die Berliner Straße (B 96), welche das Kernstadtgebiet von Gransee in Nord-Süd-

Richtung durchzieht und weiter in Richtung Fürstenberg/ Havel bzw. Oranienburg ver-

läuft. In räumlicher Nähe verläuft zudem mit der Oranienburger Straße bzw. der Temp-

liner Straße (L 22) eine wichtige Ost-West-Verbindung zwischen Lindow (Mark) und 

Zehdenick. Die Erschließung des Vorhabenstandorts erfolgt über die Zu- und Abfahrt 

von der Berliner Straße. Damit ist bereits heute eine gute Anbindung des Grundstücks 

gegeben. Zukünftig ist im Zuge der Entwicklung des Bahnhofsquartiers der Bau einer 

weiteren Erschließungsstraße von der Bundestraße B 96 in Richtung Südwesten vor-

gesehen. 

 

Abbildung 2: Zu- und Abfahrt auf das Vorhabenareal 

Die im Standortumfeld gelegene und fußläufig sehr gut erreichbare Bushaltestelle 

„Gransee, B 96“ (rd. 250 m südlicher Entfernung) sichert dem Vorhabenstandort eine 

leistungsfähige Anbindung an den ortsüblichen ÖPNV. Die Bushaltestelle wird in re-

gelmäßiger Taktung von mehreren Buslinien angefahren (u.a. 784, 830, 835, 836, 837, 

841). Ferner ist die fußläufige Erreichbarkeit des Standorts als auch per Rad aus den 

direkt umliegenden Wohneinheiten sowie für die Bewohner der Kernstadt von Gransee 

über die straßenbegleitenden Geh- und Radwege gewährleistet. 

Insgesamt ist daher die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts im 

MIV, ÖPNV und zu Fuß/ per Fahrrad als sehr gut einzustufen. 

Das Vorhabenareal ist derzeit bereits durch den zu erweiternden ALDI-Lebensmittel-

discounter inklusive Stellplatzanlage geprägt. Im Zuge der Ansiedlung eines Edeka-

Verbrauchermarkts wird zudem eine südöstlich angrenzende Fläche für die Einzelhan-

delsentwicklung miteinbezogen. Dieses Areal stellt derzeit eine ungenutzte und stark 

verwilderte Freifläche dar. 
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Abbildung 3: ALDI-Lebensmitteldiscounter an der Berliner Straße in Gransee 

Das Standortumfeld ist derzeit durch heterogene Nutzungen geprägt: 

In Richtung Norden grenzt zunächst die Feuerwache der Stadt Gransee an den Vorha-

benstandort, bevor sich im weiteren Verlauf weitläufige Wohngebiete mit einer aufge-

lockerten Bebauungsstruktur, maßgeblich geprägt durch freistehende Ein- und 

Mehrfamilienhäuser, erstrecken. Zudem befindet sich im Bereich der Straße des Frie-

dens in fußläufiger Entfernung zum Vorhabenstandort der Schulkomplex der Werner-

von-Siemens-Schule. In rd. 500 Metern nördlicher 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 Straße in Richtung Norden 

In Richtung Osten befinden sich derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Fläche, wel-

che im Zuge der Entwicklung des Bahnhofquartiers mit dreigeschossigen Mehrfamili-

enhäusern und zweigeschossigen Einzel- und Doppelhäusern bebaut werden soll. 
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In Richtung Süden sind entlang der B 96 vereinzelte Wohngebäude in stark aufgelo-

ckerter Bebauung sowie landwirtschaftlich genutzte Flächen anzutreffen. Ferner ist 

zwischen der Berliner Straße sowie der Oranienburger Straße eine multifunktionale 

Sportanlage vorhanden. 

 

Abbildung 5: Blick entlang der Berliner Straße in Richtung Süden 

In Richtung Westen schließt ferner auf der gegenüberliegenden Straßenseite der Ber-

liner Straße eine weitläufige Kleingartensiedlung an den Vorhabenstandort an.  

 

Abbildung 6: Blick auf die Kleingartensiedlung auf der gegenüberliegenden Straßenseite der Berliner 

Straße 

Das Einzelhandelsvorhaben ist Teil der Entwicklung des Bahnhofsquartiers Gran-

see. Das rund 3,03 ha große Plangebiet befindet sich zwischen der Berliner Straße 

(Bundesstraße 96) im Nordwesten, den Grundstücken Berliner Str. 22 und Straße des 

Friedens 20 /21A im Nordosten, einer Landwirtschaftsfläche im Südosten und Süd-

westen sowie dem Grundstück Berliner Straße 18 im Westen. Neben den Einzelhan-

delskomponenten beinhaltet die Planung die Errichtung von dreigeschossigen 
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Mehrfamilienhäusern und zweigeschossigen Einzel- und Doppelhäusern. Das Quartier 

soll in mehreren Ausbaustufen errichtet werden. Als Grundlage für den Rahmenplan 

dient der städtebauliche Entwurf des Büros Spath + Nagel vom August 2020. 

 

Abbildung 7: Rahmenplan für die Entwicklung des Bahnhofsquartiers in 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-

räumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der Be-

völkerung zugewiesen wird, die aber nicht als breit aufgestellte zentrale 

Versorgungsbereiche weiterentwickelt werden sollen. Der nächstgelegene zentrale 

Versorgungsbereich besteht mit dem ZVB Historischer Stadtkern in rd. 500 m nördli-

cher Entfernung. 

  

Vorhaben-
standort
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2.2 Vorhabenkonzeption 

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung eines ALDI-Lebens-

mitteldiscounters im Zuge eines Neubaus sowie die Neuansiedlung eines Edeka-

Verbrauchermarkts (inkl. Bäckerei) mit einer zukünftigen, gemeinsamen Verkaufs-

fläche von rd. 2.550 qm. 

Von den rd. 1.050 qm Verkaufsfläche des ALDI-Markts entfallen rd. 945 qm auf den 

nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Der Edeka-Markt wird 

prospektiv bis zu rd. 1.500 qm Verkaufsfläche umfassen. Dabei nimmt das nahversor-

gungsrelevante Warensortiment rd. 1.425 qm hiervon ein. Bei dem ALDI-Markt handelt 

es sich um die Erweiterung eines bereits bestehenden Betriebs am Standort, sodass der 

Verkaufsflächenzuwachs durch die Gesamtentwicklung bei rd. 1.790 qm Ver-

kaufsfläche liegen wird. Davon entfallen rd. 1.690 qm 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 Verkaufsflächenanteil aperi-

odischer, v.a. zentrenrelevanter Randsortimente2 wird erfahrungsgemäß bei dem 

Edeka-Verbrauchermarkt bei rd. 5 % und bei dem ALDI-Lebensmitteldiscounter bei 

etwa 10 % (bzw. zusammen bei rd. 180 qm Verkaufsfläche) liegen. 

Damit zeigt die Veränderung der Verkaufsflächenstruktur des Gesamtvorhabens fol-

gendes Bild: 

 

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens 

 
2

 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. 

Branchenmix
VKF in qm

Status quo

VKF in qm

Zuwachs

VKF in qm nach

Erweiterung/ 

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

Veränderung der Verkaufsflächenstruktur durch das Gesamtvorhaben

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers. *VKF inkl. Bäckerei und Windfang.
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Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben (ALDI) grundsätzlich das gesamte neue 

Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prüfen 

ist, muss berücksichtigt 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 für das Vorhaben prüfungsrelevant, der sich aus 

der Verkaufsflächenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitätsstei-

gerung des Marktes ergibt.3 Schließlich ist der bestehende ALDI-Lebensmitteldiscoun-

ter bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefüges. 

Für den bestehenden Einzelhandel existiert der rechtskräftige Bebauungsplan Nr. 3 der 

Stadt Gransee „Ortseingang Berliner Straße“. Die dortigen Festsetzungen stimmen 

nicht mit der geplanten Entwicklung überein, 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 BauNVO i.V.m. § 1 

Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. 

Darüber hinaus sind die Zielen der Raumordnung gemäß Landesentwicklungsplan 

Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg sowie die Zielsetzungen des Einzelhandelskon-

zepts der Stadt Gransee zu berücksichtigen.  

 

Am Standort Berliner Straße in der Stadt Gransee sind die Erweiterung 

eines bereits heute dort ansässigen ALDI-Lebensmitteldiscounters im 

Zuge eines Neubaus sowie die Neuansiedlung eines Edeka-

Verbrauchermarkts (inkl. Bäckerei) vorgesehen. Dabei soll sich die 

Gesamtverkaufsfläche der beiden Betriebe auf rd. 2.550 qm belaufen, 

wovon rd. 2.370 qm auf den periodischen Bedarfsbereich entfallen. Bei 

dem ALDI-Markt handelt es sich um die Erweiterung eines bereits 

bestehenden Betriebs, sodass der Verkaufsflächenzuwachs durch die 

Gesamtentwicklung bei rd. 1.790 qm Verkaufsfläche liegen wird. Das 

Einzelhandelsvorhaben ist Teil der Entwicklung des Bahnhofsquartiers 

Gransee, welche neben dem Einzelhandelsvorhaben noch die 

Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhäusern vorsieht.  

 

Das Vorhaben soll über eine Bauleitplanung realisiert werden und ist 

damit nach § 11 Abs. 3 BauNVO i.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 Münster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07). 
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3 Rahmendaten des Makrostandorts 

3.1 Lage im Raum und zentralörtliche Struktur 

Die Stadt Gransee befindet sich im brandenburgischen Landkreis Oberhavel und ist 

Verwaltungssitz des Amts Gransee und Gemeinden4. 

 

Abbildung 8: Lage im Raum 

Die Stadt liegt nördlich von Berlin im Ruppiner Land und grenzt im Norden sowie Osten 

an die Stadt Fürstenberg/Havel, im Osten an die Stadt Zehdenick, im Süden an die 

amtsfreie Gemeinde Löwenberger Land und im Westen an die amtsangehörigen Ge-

meinden Sonnenberg, Schönermark und Großwoltersdorf. 

 
4

 Das Amt Gransee und Gemeinden verwaltet fünf Gemeinden: Gransee, Großwoltersdorf, Schönermark, Sonnenberg und Stechlin. 
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Die Siedlungsstruktur von Gransee ist als dispers zu einzustufen. Neben der Kernstadt 

gehören insgesamt dreizehn weitere Ortsteile dem Stadtgebiet an: Altlüdersdorf, Bu-

berow, Dannenwalde, Gramzow, Kraatz, Margaretenhof, Meseberg, Neulögow, Neulü-

dersdorf, Seilershof, Wendefeld, Wentow und Ziegelscheune. Hinzu kommen noch die 

Wohnplätze Eichholz, Fischerwall, Ilseberg, Karlshof, Katharinenhof, Kraatz-Ausbau, 

Kraatz-Siedlung, Kraatzer Plan, Kreuzkrug, Lindenhof, Plan, Polzower Wachthaus und 

Waldhof. Die Stadt verfügt über einen historischen Stadtkern, welcher nahezu voll-

ständig von einer Stadtmauer umschlossen ist. 

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Gransee wird im Wesentlichen über eine Bun-

desstraße (B 96) sowie eine Landesstraße (L 22) gewährleistet. Während die B 96 in 

Nord-Süd-Richtung das Stadtgebiet zwischen Fürstenberg/ Havel und Oranienburg 

verläuft, stellt die L 22 eine wichtige Ost-West-Verbindung zwischen Lindow (Mark) 

und Zehdenick dar. Die nächstgelegene Bundesautobahn befindet sich mit der BAB 24 

in rd. 35 km westlicher Entfernung (Anschlussstelle Neuruppin).  

Die Anbindung an das schienengebunde Verkehrsnetz erfolgt über den Bahnhof 

von Gransee. Dieser wird von der Regional-Express-Linie RE 5 Rostock/ Stralsund –Ber-

lin–Elsterwerda / Wünsdorf-Waldstadt bedient. Auch der Ortsteil Dannenwalde verfügt 

über einen eigenen Bahnhaltepunkt. Dieser wird im zwei Stunden Rhythmus ebenfalls 

von der Regional-Express-Linie RE 5 bedient. Der öffentliche Personennahverkehr in-

nerhalb der Stadt Gransee wird darüber hinaus durch mehrere Buslinien der VBB Ver-

kehrsverbund Berlin-Brandenburg GmbH mit teilweise regionalen Anbindungen (u.a. 

Löwenberg, Fürstenberg (Havel) und Zehdenick) ergänzt. Die Stadt Gransee verfügt 

ferner über 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 östlich an-

grenzenden Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in Funktionsteilung im Weiteren 

Metropolenraum ausgewiesen. Die als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten 

Gemeinden übernehmen gemeinsam Versorgungsfunktionen für den gemeinsamen 

Verflechtungsbereich. In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der Da-

seinsvorsorge mit regionaler Bedeutung räumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- 

und Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren. 

Die nächstgelegenen Mittelzentren sind Neuruppin (rd. 34 km westlicher Entfer-

nung), Templin (rd. 31 km nordöstlicher Entfernung) und Oranienburg (rd. 35 km süd-

licher Entfernung). Die Bundeshauptstadt Berlin (Metropole) liegt ca. 60 km südlich 

von der Stadt Gransee. Zudem grenzen noch die grundfunktionalen Schwerpunkte 

Fürstenberg/ Havel, Rheinsberg, Lindow (Mark) und Löwenberger Land an das Stadt-

gebiet von Gransee. 
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3.2 Sozioökonomische Rahmendaten 

Die Bevölkerungsentwicklung in der Stadt Gransee verlief seit 2016 mit einem jährli-

chen Wachstum von rd. +0,6 % p.a. positiv. Während dies gegenüber dem Trend des 

Landkreises Oberhavel (rd. +0,8 % p.a.) einen leicht unterdurchschnittlichen Wert dar-

stellt, überragt 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 demgegenüber eine heterogene Ent-

wicklung vor. Dabei verzeichnet die Gemeinde Schönermark mit rd. +2,0 % p.a. einen 

deutlichen Bevölkerungszugewinn in den vergangenen Jahren. Demgegenüber weisen 

die Gemeinden Stechlin, Sonnenberg und Großwoltersdorf 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 Bevölkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren vor 

(rd. +0,1 % p.a.). 

Insgesamt lebten in der Stadt Gransee Anfang 2021 

rd. 5.900 Einwohner. 

 

Tabelle 2: Bevölkerungsentwicklung im Vergleich 

Für die Prognose der Bevölkerungsentwicklung in Gransee kann in Anlehnung an die 

Prognose des Amts Gransee und Gemeinden unter Berücksichtigung der tatsächlichen 

Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohner-

zahlen in den nächsten Jahren sich leicht rückläufig entwickeln werden. Im Jahr 2024 

(dem möglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Gransee daher 

mit einer Bevölkerungszahl zu rechnen von 

Veränderung 

Stadt, Landkreis, Land 2016 2021 abs. in % p.a. in %

Gransee 5.717 5.895 178 3,1 0,6

Großwoltersdorf 803 754 -49 -6,1 -1,3

Schönermark 415 459 44 10,6 2,0

Sonnenberg 828 831 3 0,4 0,1

Stechlin 1.203 1.192 -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 0,1

Templin 16.013 15.728 -285 -1,8 -0,4

Mark Lindow 2.991 3.003 12 0,4 0,1

Löwenberger Land 8.041 8.411 370 4,6 0,9

Fürstenberg/Havel 5.882 5.827 -55 -0,9 -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.)

Einwohnerentwicklung in Gransee im Vergleich

 +/- 16/21
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etwa 5.870 Einwohnern. 

Demgegenüber ist in den weiteren Kommunen des Amts Gransee und Gemeinden5 ins-

gesamt mit einer positiven Bevölkerungsentwicklung in den nächsten Jahren zu rech-

nen, so dass im Jahr 2024 insgesamt rd. 9.100 Einwohner innerhalb des Amts Gransee 

und Gemeinden leben. 

Gransee verfügt über eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer6 von 84,3. 

Die Kaufkraftkennziffer fällt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Oberhavel 

(97,8) sowie zum Landesdurchschnitt (94,0) deutlich unterdurchschnittlich aus. Glei-

ches gilt für die weiteren Gemeinden des Amts Gransee und Gemeinden als auch für die 

Stadt Zehdenick (Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Gransee). 

 

Die sozioökonomischen Rahmenbedingungen für den Einzelhandel in 

der Stadt Gransee sind eher restriktiv zu bewerten: Neben einer 

zukünftig rückläufigen Einwohnerentwicklung wirkt sich auch das 

unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau 

einschränkend auf die Entwicklungsperspektiven im Einzelhandel aus. 

Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens 

berücksichtigt. 

 

Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Gransee zusammen mit der 

östlich angrenzenden Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in 

Funktionsteilung im Weiteren Metropolenraum ausgewiesen. Somit 

übernimmt die Stadt Gransee Versorgungsfunktionen für den 

gemeinsamen Verflechtungsbereich. 

 
5

 Während in den Kommunen Großwoltersdorf, Schönermark und Sonnenberg in den kommenden Jahren ein Bevölkerungswachstum 

prognostiziert wird, verläuft die Entwicklung in der Gemeinde Stechlin negativ.  

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

4.1 Methodische Vorbemerkungen 

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche 

vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das 

Vorhaben an der Berliner Straße (B 96) in Gransee übertragen.  

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, 

vor allem die Wettbewerbssituation im Raum für die konkrete Ausdehnung des 

Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl li-

mitierend als auch begünstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Dar-

über hinaus ist das eigene Filialnetz von ALDI bzw. Edeka zu berücksichtigen. 

4.2 Wettbewerb im Raum 

In der nachfolgenden Karte sind die Wettbewerbs- und Angebotsstrukturen im Le-

bensmitteleinzelhandel dargestellt, die die räumliche Ausprägung des Einzugsgebiets 

maßgeblich beeinflussen. 

Wie dieser zu entnehmen ist, befinden sich innerhalb der Stadt Gransee neben dem 

bereits heute ansässigen ALDI-Lebensmitteldiscounter an der Berliner Straße noch 

zwei weitere strukturprägende Lebensmittelbetriebe (ab ca. 400 qm Verkaufsfläche, 

ohne LEH-Kleinflächen, Drogerie- und Getränkemärkte und Spezialanbieter). Dabei 

sind sowohl der Netto-Lebensmitteldiscounter an der Oranienburger Straße als auch 

der Penny-Lebensmitteldiscounter in der Templiner Straße innerhalb der Kernstadt 

von Gransee ansässig. Ein strukturprägender Lebensmittelvollversorger ist derzeit im 

Stadtgebiet von Gransee nicht angesiedelt. Ergänzende Nahversorgungsfunktion 

übernimmt zwar noch der Nah & Gut im Historischen Stadtkern, dieser kann aufgrund 

seiner Größe (deutlich < 400 qm Verkaufsfläche) jedoch kein vollständiges Warenan-

gebot vorhalten. 

Darüber hinaus befindet sich auch außerhalb der Stadt Gransee in den umliegenden 

bzw. angrenzenden Kommunen weitere strukturprägende Lebensmittelbetriebe, wel-

che im Wettbewerb mit dem geplanten Vorhaben an der Berliner Straße in Gransee ste-

hen. So weist die östlich angrenzende Stadt Zehdenick als gemeinsames Mittelzentrum 

in Funktionsteilung mit Gransee ebenfalls mehrere strukturprägende Lebensmittelbe-

triebe auf (vier Lebensmitteldiscounter, zwei Vollsortimenter). Die ebenfalls in der 

Funktion als Mittelzentrum agierenden Städte Neuruppin (rd. 34 km westlicher 
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Entfernung), Templin (rd. 31 km nordöstlicher Entfernung) und Oranienburg (rd. 35 km 

südlicher Entfernung) sowie die an das Stadtgebiet von Gransee anschließenden 

grundfunktionalen Schwerpunkte Fürstenberg/ Havel, Rheinsberg, Lindow (Mark) und 

Löwenberger Land verfügen über ein ausgeprägtes Nahversorgungsnetz mit einer 

Vielzahl an strukturprägenden 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-

tion im Raum auszugehen, die sich auch vor dem Hintergrund des jeweiligen Filial-

netzes von ALDI und Edeka limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets 

auswirkt. 

 

Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum 
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4.3 Herleitung des Einzugsgebiets 

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil 

mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das 

Einzugsgebiet für die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert 

wurde.  

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in der Zone 1 über das Stadtgebiet 

von Gransee. Die Zone 2 umfasst aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit sowie der 

örtlichen Angebotsstrukturen noch die Gemeinden Großwoltersdorf, Sonnenberg, 

Schönermark sowie die nördlichen Ortsteile der Gemeinde Löwenberger Land. 

 

Abbildung 10: Einzugsgebiet des Vorhabens 

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit knapp 11.150 Perso-

nen. Aufgrund der prognostizierten Bevölkerungsveränderungen kann von einem 
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leicht wachsenden Einwohnerpotenzial innerhalb des Einzugsgebiets7 bis zum Jahr 

2024 ausgegangen werden von insgesamt 

rd. 11.200 Einwohnern. 

 

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens 

4.4 Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial 

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft8 im Einzugsgebiet sowie des 

zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes beträgt das Nachfragepotenzial für die 

vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 64,5 Mio. €.  

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2024 ist angesichts der 

prognostizierten Bevölkerungsveränderungen 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. 

 

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit 

 

 
7

 Während in der Zone 1 (= Stadt Gransee) eine rückläufige Entwicklung prognostiziert wird, weisen die Kommunen in der Zone 2 eine 

positive Bevölkerungsentwicklung auf. 

8
 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021 

Bereich 2021 2024

Zone 1 (= Stadt Gransee) 5.895 5.870

Zone 2 5.266 5.340

Einzugsgebiet 11.161 11.210

Einzugsgebiet des Gesamtvorhabens  in Gransee

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

Daten Zone 1 Zone 2 Gesamt

Periodischer Bedarf 18,8 18,0 36,8

Aperiodischer Bedarf* 14,3 13,7 28,1

Gesamt 33,1 31,7 64,8

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Möbel. 

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2024 in Mio. €
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Für das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensität im 

Raum auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des 

Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt beträgt 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. 

 



20 | 62 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

5 Analyse der Angebotsstrukturen im 
Untersuchungsraum 

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die städtebauli-

che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-

bereichen innerhalb sowie direkt außerhalb des prospektiven Einzugsgebiets 

analysiert. 

5.1 Nahversorgungsrelevante Verkaufsflächen-
struktur im Einzugsgebiet 

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde 

im Februar 20229 durch Dr. Lademann & Partner eine vollständige Erhebung des nah-

versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands (= zentrenrelevante Sortimente für die 

Nahversorgung) im prospektiven Einzugsgebiet10 des Vorhabens durchgeführt.  

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-

habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsfläche von 

knapp 6.000 qm (ohne aperiodische Randsortimente)  

vorgehalten.  

 

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflächenstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets 

 
9

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

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

Gransee (= Zone 1) in der Zone 2 noch die umliegenden Gemeinden Großwoltersdorf, Sonnenberg, Schönermark sowie die nördlichen 

Ortsteile der Gemeinde Löwenberger Land. 

Periodischer Bedarf Anzahl der Betriebe Verkaufsfläche  in qm

ZVB Historischer Stadtkern Gransee 12 600

sonstige Lagen 11 3.180

Zone 1 23 3.780

ZVB Ortskern Löwenberg 6 1.995

sonstige Lagen 4 180

Zone 2 10 2.175

Einzugsgebiet gesamt 33 5.955

Verkaufsflächenstruktur des nahversorgungsrelevanten 

Einzelhandels im Einzugsgebiet

Quelle: Dr. Lademann & Partner.  Werte gerundet.
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Mit knapp 3.200 qm Verkaufsfläche entfällt der Schwerpunkt davon auf die sonstigen 

Lagen innerhalb der Zone 1. Hier sind neben einem ALDI-Lebensmitteldiscounter (= 

Vorhaben) noch zwei weitere strukturprägende Lebensmittelbetriebe ansässig. Dem-

gegenüber spielt der ZVB Historischer Stadtkern von Gransee im Bereich der Nah-

versorgung mit rd. 600 qm Verkaufsfläche eine untergeordnete Rolle. In der Zone 2 

weist der ZVB Ortskern Löwenberg in der Gemeinde Löwenberger Land mit gut 2.000 

qm Verkaufsfläche einen Schwerpunkt auf. Dabei sichern vor allem zwei Lebensmittel-

discounter das Angebot im periodischen Bedarfsbereich. Die sonstigen Lagen der Zone 

2 sind durch überwiegend kleinteilige Strukturen geprägt (rd. 180 qm Verkaufsfläche). 

Folgende Darstellung gibt einen Überblick über die räumliche Lage der strukturprägen-

den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 qm Verkaufsfläche (ohne Getränkemärkte 

und Drogeriefachmärkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.  

 

Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation 
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Die Verkaufsflächendichte innerhalb des Einzugsgebiets beträgt rd. 530 qm/1.000 

Einwohner und liegt damit leicht unterhalb des Niveaus des bundesdeutschen Durch-

schnitts (rd. 560 qm je 1.000 Einwohner11). Dies deutet auf einen leicht unterdurch-

schnittlichen Besatz an Verkaufsfläche und eine moderate Wettbewerbssituation hin. 

Die quantitative Verkaufsflächenausstattung je Einwohner sagt jedoch noch nichts 

über die Qualität der Nahversorgung sowie über die räumliche Verteilung des Ange-

bots aus. 

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets befinden sich neben dem zu erweiternden 

ALDI-Lebensmitteldiscounter an der Berliner Straße in Gransee (Bestandteil des Ge-

samtvorhabens) insgesamt vier weitere strukturprägende Betriebe des nahversor-

gungsrelevanten Bedarfs: 

◼ Netto-Lebensmitteldiscounter, Oranienburger Straße 64 in Gransee (Zone 1);  

◼ Penny-Lebensmitteldiscounter, Templiner Straße 14 in Gransee (Zone 1); 

◼ ALDI-Lebensmitteldiscounter, Eberswalder Straße 6 in der Gemeinde Löwenberger 

Land (Zone 2);  

◼ Netto-Lebensmitteldiscounter, Granseer Straße 3 in der Gemeinde Löwenberger 

Land (Zone 2). 

Ein Blick auf die Betriebstypenstruktur im Lebensmitteleinzelhandel innerhalb des 

Einzugsgebiets zeigt, dass der periodische bzw. nahversorgungsrelevante Bedarf qua-

litativ vollständig durch Lebensmitteldiscounter geprägt ist. Ein strukturprägender 

Lebensmittelvollversorger ist derzeit weder im Stadtgebiet von Gransee (= Zone 1) 

noch in den umliegenden Kommunen der Zone 2 angesiedelt. Ergänzende Nahversor-

gungsfunktion übernimmt zwar noch der Nah & Gut im Historischen Stadtkern von 

Gransee, dieser kann aufgrund seiner Größe jedoch kein vollständiges Warenangebot 

vorhalten. Daher kann eine Schieflage zu Lasten der Vollsortimenter bzw. Vollversorger 

sowohl innerhalb des Stadtgebiets von Gransee (= Zone 1) als auch 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. 

 
11

 Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Betriebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf eige-

nen Berechnungen auf der Grundlage von Daten einschlägiger Institute und Verbände (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions). 
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Abbildung 12: Netto-Lebensmitteldiscounter an der Oranienburger Straße in der Stadt Gransee 

 

Abbildung 13: Penny-Lebensmitteldiscounter an der Templiner Straße in der Stadt Gransee 

 

Abbildung 14: ALDI-Lebensmitteldiscounter an der Eberswalder Straße in der Gemeinde Löwenberger 

Land 
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Abbildung 15: Netto-Lebensmitteldiscounter an der Granseer Straße in der Gemeinde Löwenberger Land 

5.2 Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur inner-
halb des Einzugsgebiets 

Die Umsätze für den prüfungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf 

der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflächen so-

wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt. 

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des 

Einzugsgebiets beläuft sich auf insgesamt 

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

Auch umsatzseitig betrachtet entfällt der Schwerpunkt auf die Betriebe in den sonsti-

gen Lagen der Zone 1 (rd. 13,5 Mio. €) bzw. den dort ansässigen strukturprägenden Le-

bensmittelbetrieben. Auf die Betriebe im ZVB Historischer Stadtkern Gransee in der 

Zone 1 sowie im ZVB Ortskern Löwenberg 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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Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets 

Die durchschnittliche Flächenproduktivität für diese Sortimentsgruppe beträgt ins-

gesamt rd. 4.600 € je qm Verkaufsfläche und wird im Wesentlichen von den umsatz-

starken Lebensmitteldiscountern getrieben. Daraus resultiert eine 

nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralität von rd. 75 % für das Einzugsgebiet, 

die auf deutliche Kaufkraftabflüsse hindeutet. Durch eine weitere Bindung von Kauf-

kraft am Vorhabenstandort können somit Versorgungsfahrten und damit auch Verkehr 

insgesamt reduziert werden. 

 

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfläche 

(=zentrenrelevanter Einzelhandel für die Nahversorgung) von 

insgesamt knapp 6.000 qm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets 

werden rd. 27,6 Mio. € Umsatz generiert. Ein strukturprägender 

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 

Einzelhandelszentralität von rd. 75 % auf Kaufkraftabflüsse an 

Standortlagen außerhalb des Einzugsgebiets hin. 

Periodischer Bedarf Verkaufsfläche  in qm Umsatz in Mio. €

ZVB Historischer Stadtkern Gransee 600 3,8

sonstige Lagen 3.180 13,5

Zone 1 3.780 17,4

ZVB Ortskern Löwenberg 1.995 9,2

sonstige Lagen 180 1,0

Zone 2 2.175 10,2

Einzugsgebiet gesamt 5.955 27,6

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten 

Einzelhandels im Einzugsgebiet

Quelle: Dr. Lademann & Partner.  Werte gerundet.
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5.3 Städtebauliche und versorgungsstrukturelle 
Ausgangslage in den ggf. zentralen Versorgungs-
bereichen und sonstigen Lagen 

Im Folgenden sollen die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche dargestellt und 

hinsichtlich ihrer Leistungsfähigkeit und Stabilität beurteilt werden. In der Fortschrei-

bung des Einzelhandelskonzeptes 2021 für die Stadt Gransee wurde mit dem Stand-

ortbereich des Historischen Stadtkerns ein zentraler Versorgungsbereich innerhalb 

des Einzugsgebiets identifiziert. Darüber hinaus wurden im Einzelhandelskonzept un-

terhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche für die qualifizierte Nahversor-

gung im Stadtgebiet drei Privilegierte Nahversorgungsstandorte definiert. Ferner 

befindet sich in der Zone 2 mit dem Ortskern der Gemeinde Löwenberger Land ein wei-

terer zentraler Versorgungsbereich. 

Da das Vorhaben voraussichtlich einen gewissen Teil seines Umsatzes aus der Rückho-

lung bisheriger Kaufkraftabflüsse generiert, sind ebenfalls die nahversorgungsrelevan-

ten Angebotsstrukturen in den Innenstädten/ Ortskerne der Kommunen Zehdenick, 

Fürstenberg/Havel und Lindow (Mark) sowie die sonstigen strukturprägenden Betriebe 

direkt außerhalb des prospektiven Einzugsgebiets bei der Wirkungsprognose zu be-

rücksichtigen. Daher wurden im Folgenden auch diese Standortlagen hinsichtlich ihrer 

städtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ausgangslage untersucht. 

5.3.1 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 beträgt rd. 500 m. 

Innerhalb des Historischen Stadtkerns liegt eine weitgehend geschlossene und stark 

verdichtete Bebauungsstruktur mit einer städtebaulichen Qualität im historischen Alt-

stadtbereich vor. Die bestehende Stadtbefestigung mit Ruppiner Tor, Pulverturm und 

Weichhäusern prägt zudem die Ausdehnung der Altstadt. 
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Abbildung 16: Historischer Stadtkern von Gransee 

Die Erreichbarkeit des Zentrums wird mit dem PKW über 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 straßenbegleitend (kostenfrei), am 

Schinkelplatz (gegen Gebühr) sowie am Klosterplatz (Parkscheibe) in einem angemes-

senen Umfang zur Verfügung gestellt. Die Anbindung an den ÖPNV sichert die Bushal-

testelle „Kirchplatz“ zentral innerhalb des Stadtzentrums. Hier verkehren die inner- 

und überörtlichen Buslinien 833 und 836. Zudem befindet sich in rd. 650 m Entfer-

nung der Bahnhof von Gransee (außerhalb des zentralen Versorgungsbereichs). Auf-

grund der zentralen Lage besteht eine gute fußläufige Erreichbarkeit von den 

Wohnnutzungen innerhalb als auch außerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. 

Die Einzelhandelsstruktur im Historischen Stadtkern wird durch sehr kleinteilige Nut-

zungsstrukturen sowie einen ausgedünnten Geschäftsbesatz (v.a. inhabergeführter 

Einzelhandel) geprägt. Der Angebotsschwerpunkt liegt mit lediglich rd. 600 qm Ver-

kaufsfläche im nahversorgungsrelevanten Bedarf. Auf den mittel- bzw. langfristigen 

Bedarf entfallen ferner gerade einmal knapp 200 qm bzw. rd. 420 qm Verkaufsfläche. 

Zu den Magnetbetrieben gehören ein Nah & Gut-Lebensmittelgeschäft, das Elektroge-

schäft Euronics und das Bekleidungsgeschäft NDA Textilien. Ein strukturprägender Le-

bensbetrieb ist im Historischen Stadtkern von Gransee nicht angesiedelt und aufgrund 

der kleinteiligen Strukturen auch nicht zu realisieren. Ergänzende Nahversorgungs-

funktion übernimmt zwar noch das Nah & Gut-Lebensmittelgeschäft, dieses kann auf-

grund seiner Größe jedoch kein vollständiges Warenangebot vorhalten. Insgesamt 

wird im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich auf einer 

Verkaufsfläche von rd. 600 qm innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs In-

nenstadt ein Umsatz von rd. 3,8 Mio. € generiert. 
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Abbildung 17: Nah & Gut-Lebensmittelgeschäft im Historischen Stadtkern von Gransee 

Neben dem Einzelhandel sind in dem Stadtkern eine Reihe von ergänzenden Komple-

mentärangeboten vorhanden, welche generell zur Attraktivität sowie Anziehungs-

kraft des Zentrums beitragen. Hierzu zählen u.a. Amt Gransee und Gemeinden, Mu-

seum, Gastronomiebetriebe, gesundheitsorientierte und handwerkliche Dienstleistun-

gen, ein Geldinstitut sowie Versicherungen. Die erhöhte Multifunktionalität löst 

dementsprechend unterschiedliche Besuchsanlässe aus. 

 

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

Die Gestaltung des öffentlichen Raums sowie die historische Bebauungsstruktur sorgt 

für eine gewisse Aufenthaltsqualität. Wenngleich in der Rudolf-Breitscheid-Straße 

vermehrt Leerstände sowie teilweise ein gewisser Modernisierungsstau anzutref-

fen sind. Aufgrund der kleinteiligen Bebauungs- und Nutzungsstruktur sind die Ver-

kaufsflächen der Betriebe für eine optimale Nutzung oftmals zu klein. Es fehlen hier 

deutlich frequenzerzeugende Geschäfte. Gleichwohl sind keine offensichtlichen 

Potenzialflächen für die Entwicklung solcher Betriebe zu erkennen. Positiv ist die 
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Realisierung des Gesundheitszentrums in der Rudolf-Breitscheid-Straße (Fertigstel-

lung 2022) zu betonen, mit welchem einerseits ein baulicher Missstand behoben wer-

den kann sowie anderseits zukünftig Frequenzen in dem Historischen Stadtkern 

gehalten bzw. erzeugt werden können. 

Der Historische Stadtkern von Gransee ist aufgrund ihres geringen 

Einzelhandelsbesatzes und der vermehrten Leerstände entlang der 

zentralen Achse Rudolf-Breitscheid-Straße einzelhandelsseitig nur als 

eingeschränkt funktionsfähig zu beurteilen. Ein strukturprägender 

Lebensbetrieb ist im Historischen Stadtkern von Gransee nicht 

angesiedelt und aufgrund der kleinteiligen Strukturen auch nicht zu 

realisieren. Positiv sind ihre Multifunktionalität und Aufenthaltsqualität 

hervorzuheben. Zudem findet derzeit eine funktionale Aufwertung der 

Innenstadt durch die Realisierung des Gesundheitszentrums in der 

Rudolf-Breitscheid-Straße (Fertigstellung 2022) statt. 

5.3.2 Privilegierte Nahversorgungsstandorte (innerhalb des Einzugs-
gebiets) 

Durch die kleinteiligen Strukturen im zentralen Versorgungsbereich kann eine leis-

tungsfähige 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-

räumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der Be-

völkerung zugewiesen wird, die aber nicht als breit aufgestellte und multifunktionale 

zentrale Versorgungsbereiche weiterentwickelt werden sollen. Dennoch soll den be-

stehenden Betrieben eine Entwicklungsperspektive eingeräumt werden. Folgende 

Standortbereiche wurden im Sinne des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gransee als 

Privilegierte Nahversorgungsstandorte festgelegt:  

◼ ALDI-Lebensmitteldiscounter bzw. perspektivisch Edeka-Verbrauchermarkt an der 

Berliner Straße (= Erweiterungs- bzw. Ansiedlungsvorhaben); 

◼ Netto-Lebensmitteldiscounter an der Oranienburger Straße; 

◼ Penny-Lebensmitteldiscounter an der Templiner Straße.  
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Zusammenfassend ergibt sich innerhalb der Stadt Gransee die nachfolgende Zentren- 

und Standortstruktur:  

 

Abbildung 19: Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Gransee 

5.3.3 ZVB Ortskern Löwenberg (innerhalb des Einzugsgebiets) 

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Löwenberg in Funktion des Hauptzent-

rums befindet sich in zentraler Lage der stark dispers angeordneten Gemeinde Löwen-

berger Land12 im Ortsteil Löwenberg und erstreckt sich entlang der Eberswalder Straße 

zwischen der Straße Am Heideweg im Osten bis zum Karl-Marx-Platz im Westen. Die 

städtebauliche Struktur innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist durch Wohn-

häuser sowie funktionale Gewerbeeinheiten in aufgelockerter Bauweise geprägt. Ein 

historisch gewachsener Altstadtkern oder eine Fußgängerzone sind nicht vorhanden. 

 
12

 Die Gemeinde gliedert sich in 17 Ortsteile. Innerhalb der Ortsteile sind 21 Wohnplätze ausgewiesen. 

Penny

Aldi/ persp.
Edeka

Netto
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Vielmehr kann vor allem zu Stoßzeiten ein starkes Verkehrsaufkommen entlang der 

Bundesstraßen konstatiert werden, was die Aufenthaltsqualität etwas trübt. 

Die Erreichbarkeit des Ortskerns wird mit dem PKW aus den einzelnen Ortsteilen über 

die B 96 (Nord-Süd-Verlauf zwischen Gransee und Oranienburg) sowie die B 167 (Ost-

West-Verlauf zwischen Neuruppin und Liebenwalde) gewährleistet, welche sich inner-

halb des Ortskerns kreuzen. Dennoch müssen mitunter weite Wege aus den überwie-

gend peripheren Ortsteilen mit dem PKW zurückgelegt werden. Die Anbindung an den 

ÖPNV wird über zwei Bushaltestellen („Löwenberg, Kirche“ und „Löwenberg, Am Son-

nenhügel“) gesichert, wo mehrere inner- und überörtlichen Buslinien (802, 830, 

831,832, 857) verkehren. Aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute fußläufige 

Erreichbarkeit innerhalb des Ortsteils Löwenberg. 

 

Abbildung 20: Blick entlang der Friedrich-Ebert-Straße im ZVB Ortskern Löwenberg 

Die Einzelhandelsstruktur im Ortskern wird maßgeblich durch den periodischen bzw. 

nahversorgungsrelevanten Bedarf geprägt. 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 zählen u.a. zwei Bäckereien und ein 

Getränkemarkt. Ein Lebensmittelvollsortimenter ist weder im ZVB Ortskern noch in ei-

ner anderen Lage der Gemeinde Löwenberger Land ansässig. 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 Verkaufsfläche von gut 2.000 qm innerhalb des zentralen 

Versorgungsbereichs Ortskern Löwenberg ein Umsatz von rd. 9,3 Mio. € generiert.  

Darüber hinaus sind ergänzende 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 Geschäftsbesatz ist innerhalb des langgezogenen zentralen 
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Versorgungsbereichs allerdings nicht ausgeprägt. Eine kritische Anzahl von leerste-

henden Ladenlokalen oder eine strukturelle Leerstandsproblematik wurde im Rahmen 

der Begehung nicht wahrgenommen. 

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Löwenberg weist eine starke 

Ausrichtung auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten 

Bedarfsbereich auf und erfüllt seine zugewiesene Versorgungsaufgabe 

für die Bewohner des grundfunktionalen Schwerpunkts Löwenberg 

Land angemessen. Als Hauptmagnetbetriebe agieren die 

strukturprägenden Lebensmittelbetriebe ALDI und Netto (beide 

Betriebstyp Lebensmitteldiscounter). Insgesamt kann der zentrale 

Versorgungsbereich somit als stabil und voll funktionsfähig eingestuft 

werden. 

5.3.4 Lagen direkt außerhalb des Einzugsgebiets 

Im Folgenden werden die Versorgungsstrukturen und zentralen Versorgungsbereiche 

der Kommunen Zehdenick, Fürstenberg/Havel und Lindow (Mark) direkt außerhalb des 

prospektiven Einzugsgebiets hinsichtlich ihrer Leistung und Stabilität beurteilt. 

Stadt Zehdenick (direkt außerhalb des Einzugsgebiets) 

Die Stadt Zehdenick grenzt östlich an die Stadt Gransee und bildet mit dieser das ge-

meinsame Mittelzentrum in Funktionsteilung. Dementsprechend hält auch die Stadt 

Zehdenick ein umfassendes und vielfältiges 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 Hauptgeschäftslage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs verläuft 

dabei entlang der Berliner Straße bzw. der Dammhaststraße sowie des traditionellen 

Mittelpunkts Am Markt um das Rathaus Zehdenick. Die Einzelhandelsstruktur inner-

halb des Hautgeschäftsbereichs ist dabei durch kleinteilige Betriebe im Bereich der 

Altstadt geprägt (u.a. Bäckereien, Metzgerei). Unmittelbar südlich des Stadtkerns be-

findet sich Am Berliner Tor ein kleines Einkaufzentrum, wo neben einem Elektrofach-

markt und einem Möbelgeschäft mit einem Lidl-Lebensmitteldiscounter ein 

strukturprägender Lebensmittelbetrieb innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs 

besteht. Dieser sichert als einer von insgesamt sechs strukturprägenden Lebensmittel-

betrieben im Stadtgebiet die Nahversorgung der Bewohner von Zehdenick und fun-

giert als wichtiger Frequenzanker für den zentralen Versorgungsbereich. 
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Insgesamt zeichnet sich der zentralen Versorgungsbereich Innenstadt von Zeh-

denick durch eine hohe Multifunktionalität aus und kann daher als stabil und 

funktionsfähig eingestuft werden.  

 

Abbildung 21: Blick entlang der Berliner Straße 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 fünf weitere strukturprägende Lebensmittelbetriebe be-

reitgestellt: 

◼ Netto-Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter (M.-Grunthal-Straße 1) in rd. 12,9 km 

Entfernung zum Vorhabenstandort; 

◼ ALDI-Lebensmitteldiscounter (Falkenthaler Chaussee 57) in rd. 14,5 km Entfer-

nung zum Vorhabenstandort; 

◼ Rewe-Verbrauchermarkt (Falkenthaler Chaussee 57) in rd. 14,5 km Entfernung 

zum Vorhabenstandort; 

◼ Netto-Lebensmitteldiscounter (Philipp-Müller-Straße 54-55) in rd. 14,6 km Ent-

fernung zum Vorhabenstandort; 

◼ Rewe-Verbrauchermarkt (Grünstraße 11) in rd. 14,6 km Entfernung zum Vorha-

benstandort. 

Anders als in der Stadt Gransee hält 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 

Verhältnis bezüglich der Betriebstypenstruktur aufzeigt.  

Insgesamt wird unter Berücksichtigung der sechs strukturprägenden Lebensmit-

telbetriebe (> 400 qm Verkaufsfläche) im periodischen bzw. nahversorgungsre-

levanten Bedarfsbereich auf einer Verkaufsfläche von rd. 5.900 qm innerhalb der 

Stadt Zehdenick ein Umsatz von rd. 28,1 Mio. € generiert (ohne aperiodische 

Randsortimente). 
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Stadt Fürstenberg/ Havel (direkt außerhalb des Einzugsgebiets) 

Die Stadt Fürstenberg/ Havel grenzt nördlich an die Stadt Gransee und ist von Seiten 

der Raumordnung als grundfunktionaler Schwerpunkt eingestuft. Dementsprechend 

hält auch die sog. Wasserstadt Fürstenberg/ Havel ein umfassendes und vielfältiges 

Waren- und Dienstleistungsangebot vor. 

Dabei kommt dem zentralen Versorgungsbereich Stadtkern von Fürstenberg/ 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 Fürstenberg/ Havel und 

umfasst im Wesentlichen den historischen Altstadtbereich, welcher durch den Verlauf 

der Havel sowie dem Schwedt- und Baalensee räumlich geprägt wird. Die Hauptge-

schäftslage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs verläuft dabei entlang der 

Brandenburger Straße 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 inhabergeführte sowie 

filialisierte Betriebe ein attraktives Angebot vorhalten. Im periodischen bzw. nahver-

sorgungsrelevanten Bedarfsbereich fungieren zwei Lebensdiscounter (Netto-Lebens-

mitteldiscounter in der Brandenburger Straße 57 und Netto-Stavenhagen-

Lebensmitteldiscounter in der Brandenburger Straße 11) als wichtige Frequenzanker 

für den zentralen Versorgungsbereich und sichern die Nahversorgung der Bewohner 

im Stadtgebiet von Fürstenberg/ Havel. Darüber hinaus sind mehrere kleinteilige Be-

triebe des Lebensmittelhandwerks im Hauptzentrum ansässig.  

Insgesamt zeichnet sich der zentralen Versorgungsbereich Stadtkern von Fürs-

tenberg/ Havel durch eine hohe Multifunktionalität aus und kann daher als stabil 

und funktionsfähig eingestuft werden. Zudem sichern zwei strukturprägende Le-

bensmittelbetriebe die Nahversorgung als auch stetige Frequenzen innerhalb des 

Zentrums.  

 

Abbildung 22: Blick entlang der Brandenburger Straße im ZVB Stadtkern von Fürstenberg/Havel 
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Das weitere Angebot im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs-

bereich in der Stadt Fürstenberg/ Havel wird neben den beiden Lebensmitteldiscoun-

tern im ZVB Stadtkern vor allem durch zwei weitere strukturprägende 

Lebensmittelbetriebe bereitgestellt, welche beide an einem attraktiven Verbund-

standort mit u.a. einem toom-Baumarkt im südlichen Kernstadtgebiet verortet sind: 

◼ ALDI-Lebensmitteldiscounter (Hans-Günter-Bock-Straße 1) in rd. 20,7 km Entfer-

nung zum Vorhabenstandort; 

◼ Edeka-Verbrauchermarkt (Hans-Günter-Bock-Straße 1) in rd. 20,7 km Entfernung 

zum Vorhabenstandort. 

Die Stadt Fürstenberg/ Havel verfügt mit der historischen Altstadt (ZVB Stadtkern) so-

wie dem Fachmarktstandort um ALDI und Edeka an der Hans-Günter-Bock-Straße 

über zwei attraktive Handelslagen, welche die Versorgung der Bevölkerung sichern und 

auch von den touristischen Potenzialen der Stadt profitieren. Anders als in der Stadt 

Gransee hält das Lebensmittelangebot in der Stadt Fürstenberg/ Havel einen vollsorti-

mentierten Lebensmittelbetrieb vor. Dabei spricht der Edeka-Verbrauchermarkt auf-

grund der verkehrlichen Erreichbarkeit über die B 96 auch die Bewohner in der Stadt 

Gransee an, wo derzeit nur der Betriebstyp des Lebensmitteldiscounters ansässig ist. 

Insgesamt wird unter Berücksichtigung der vier strukturprägenden Lebensmit-

telbetriebe (> 400 qm Verkaufsfläche) im periodischen bzw. nahversorgungsre-

levanten Bedarfsbereich auf einer Verkaufsfläche von knapp 3.400 qm innerhalb 

der Stadt Fürstenberg/ Havel ein Umsatz von rd. 15,0 Mio. € generiert (ohne aperi-

odische Randsortimente). 

Stadt Lindow (direkt außerhalb des Einzugsgebiets) 

Die Stadt Lindow (Mark) grenzt westlich an die Stadt Gransee und ist von Seiten der 

Raumordnung als grundfunktionaler Schwerpunkt eingestuft. Dementsprechend hält 

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 Straße 

des Friedens bis zur Mittelstraße im Süden. 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 überwiegend 

kleinteilig ausgeprägt und auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-

darf ausgerichtet (u.a. Bäckereien, Fleischerei, Getränkemarkt). Ein strukturprägender 

Lebensmittelmarkt (> 400 qm Verkaufsfläche) besteht innerhalb des Zentrums nicht. 

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtkern Lindow (Mark) bildet das Hauptzent-

rum der gleichnamigen Stadt und wird überwiegend durch kleinteilige Einzelhan-

delsbetriebe geprägt. Ein strukturprägender Lebensmittelbetrieb (> 400 qm 
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Verkaufsfläche) ist nicht vorhanden, weshalb für die Bewohner von Lindow 

(Mark) Einkaufsverflechtungen außerhalb des Stadtkerns identifiziert werden 

können. 

 

Abbildung 23: Blick entlang der Straße des Friedens im 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 strukturprägenden Lebensmittelbetrieb gewährleistet: 

◼ Netto-Lebensmitteldiscounter (Rheinsberger Straße 2) in rd. 13,9 km Entfernung 

zum Vorhabenstandort.  

Dieser agiert an einem Verbundstandort einem Getränkemarkt, einer Bäckerei und ei-

ner Apotheke. Darüber hinaus ergänzen ein Geldinstitut sowie ein Friseur das Angebot.  

Insgesamt wird unter Berücksichtigung des strukturprägenden Lebensmittelbe-

triebs (> 400 qm Verkaufsfläche) im periodischen bzw. nahversorgungsrelevan-

ten Bedarfsbereich auf einer Verkaufsfläche von knapp 800 qm innerhalb der 

Stadt Lindow (Mark) ein Umsatz von rd. 3,4 Mio. € generiert (ohne aperiodische 

Randsortimente). 
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6 Vorhaben- und Wirkungsprognose 

6.1 Marktanteils- und Umsatzprognose 

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-

sionen zu beachten: 

◼ die räumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und  

◼ die Höhe der Nachfrageabschöpfung in diesem Gebiet.  

Während das Einzugsgebiet den Raum repräsentiert, aus dem ein Handelsstandort re-

gelmäßig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-

frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. 

Die Umsatzprognose für das Vorhaben basiert auf der Einschätzung erzielbarer Nach-

frageabschöpfungen (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 berücksichtigt. 

Für das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-

zugsgebiet von etwa 16 % erreichen wird. Der prospektiv höchste 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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Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets 

Unter Berücksichtigung zusätzlicher Streuumsätze von 5 %, die räumlich nicht genau 

zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve13 gespeist werden, errechnet sich das 

Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-

vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flächenprodukti-

vität von rd. 4.200 € je qm Verkaufsfläche auf insgesamt 

rd. 10,7 Mio. € belaufen, 

wovon mit rd. 10,0 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfällt. Be-

züglich der zwei betrachteten Märkte nimmt der ALDI-Discounter hiervon rd. 4,6 Mio. 

€ ein, während der Edeka-Verbrauchermarkt einen Umsatz von rd. 5,4 Mio. € bezüglich 

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 außerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am 

Standort einkaufen). 

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 18,8 18,0 36,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,5 4,0 9,5

Marktanteile 29% 22% 26%

Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 14,3 13,7 28,1

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,3 0,6

Marktanteile 2,4% 1,8% 2,1%

Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 33,1 31,7 64,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,9 4,3 10,1

Marktanteile 18% 13% 16%

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

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*
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Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens 

Bei dem Vorhaben handelt es sich bezüglich des ALDI-Markts um die Erweiterung ei-

nes bereits bestehenden Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktu-

ellen Umsätzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell beläuft 

sich der Marktanteil des ALDI-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 6 % bzw. 9 % 

im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. 

 

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

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumsätzen) am Standort wie folgt 

dar: 

Branchenmix
Verkaufsfläche 

in qm

Flächen-

produktivität*     

Umsatz 

in Mio. €

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

aperiodischer Bedarf 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 5,7

Umsatzstruktur des Vorhabens

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

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 18,9 17,7 36,6

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,0 1,5 3,5

Marktanteile 11% 8% 9%

Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 14,4 13,5 27,9

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,1 0,3

Marktanteile 1,1% 0,8% 1,0%

Gesamt

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 Streuumsätze.

Marktanteile des bestehenden Aldi-Markts im Einzugsgebiet (status quo)*
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Tabelle 10: Umsatzstruktur des bestehenden ALDI-Markts (Status quo) 

Der Umsatzzuwachs14 am Standort (inkl. Streuumsätzen und Edeka-Ansiedlung) wird 

im worst-case insgesamt bei rd. 6,8 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 6,4 Mio. € auf den 

periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich. 

 

Tabelle 11: Umsatzzuwachs durch Vorhabenrealisierung 

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

 
14

 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsätze in der Auswir-

kungsanalyse prüfungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei 

darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsfläche anwächst. Vielmehr dient eine 

Verkaufsflächenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenpräsentation und Convenience (z.B. 

breitere Gänge, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivität und Ausstrahlungswirkung des Ge-

samtstandorts berücksichtigt. 

Branchenmix
Verkaufsfläche

 in qm

Flächen-

produktivität*     

Umsatz 

in Mio. €

periodischer Bedarf 680 5.400 3,6

aperiodischer Bedarf 80 3.600 0,3

Gesamt 760 5.200 3,9

Umsatzstruktur des bestehenden Aldi-Markts (status quo)

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

Branchenmix
Verkaufsfläche 

in qm

Umsatz 

in Mio. €

periodischer Bedarf 1.690 6,4

   davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 265 1,0

   davon Edeka-Verbrauchermarkt 1.425 5,4

aperiodischer Bedarf 100 0,3

   davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 25 0,1

   davon Edeka-Verbrauchermarkt 75 0,3

Gesamt 1.790 6,8

   davon Aldi-Lebensmitteldiscounter 290 1,1

   davon Edeka-Verbrauchermarkt 1.500 5,7

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.
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Tabelle 12: Marktanteilszuwachs durch Vorhabenrealisierung 

 

Für das Gesamtvorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil 

innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 16 % auszugehen. 

Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusätzlicher 

Berücksichtigung von Streuumsätzen, ein Umsatzpotenzial von 

insgesamt rd. 10,7 Mio. €, davon rd. 10,0 Mio. € im periodischen bzw. 

nahversorgungsrelevanten Bedarf. Dies entspricht insgesamt einem 

Umsatzzuwachs ggü. dem status-quo (ALDI-Bestand) von rd. 6,8 Mio. 

€. Davon entfallen rd. 6,4 Mio. € auf den periodischen bzw. 

nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich. 

  

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 18,8 18,0 36,8

Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 3,5 2,6 6,1

Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 19% 14% 17%

Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 14,3 13,7 28,1

Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,1 0,3

Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,3% 1,0% 1,2%

Gesamt

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 Streuumsätze.

Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet durch Vorhabenrealisierung*
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6.2 Wirkungsprognose 

6.2.1 Vorbemerkungen 

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte 

Mehrumsatz des Vorhabens unter Berücksichtigung der räumlichen 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-

sätze (stationärer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-

nächst 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 dafür liefern die bisherige Verteilung der Umsätze, 

die Typgleichheit bzw. Typähnlichkeit 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 müssen für eine fundierte Wirkungsabschätzung die Veränderungen der 

Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospek-

tiv 2024) sowie die Nachfrageströme berücksichtigt werden: 

◼ Die bereits vorhandenen Betriebe (in Höhe der aktuellen Bindung des Nachfrage-

potenzials) werden insgesamt von einem leichten Marktwachstum infolge der Be-

völkerungszunahme im Einzugsgebiet insgesamt profitieren. Dieser Effekt ist zwar 

nicht vorhabeninduziert, erhöht allerdings die Kompensationsmöglichkeiten des 

Einzelhandels und ist somit wirkungsmildernd zu berücksichtigen.15 

◼ Zudem ist der Umsatz des bestehenden ALDI-Markts vom Umsatz innerhalb 

des Einzugsgebiets abzuziehen, um Wirkungen „gegen sich selbst“ nicht wir-

kungsmildernd zu berücksichtigen 

◼ Wirkungsmildernd schlägt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-

herige Nachfrageabflüsse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-

bietszonen zu reduzieren. Das heißt, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet 

getätigte Vorhabenumsatz muss nicht vollständig zuvor den Händlern vor Ort zu-

gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-

flüsse auf sich um. 

 
15

 Während in der Zone 1 (= Stadt Gransee) eine rückläufige Entwicklung prognostiziert wird, weisen die Kommunen in der Zone 2 eine 

positive Bevölkerungsentwicklung auf. 
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◼ Da die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralität im Einzugsgebiet in bei-

den Zonen (deutlich) unter 100 % liegt, ist nicht von einer signifikanten Umlen-

kung aktueller Nachfragezuflüsse auszugehen.  

Erst für den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten 

anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird. 

Das Vorhaben wird einen Teil seiner Umsätze aus der Rückholung von Nachfrageab-

flüssen sowie aus Streuumsätzen generieren. Im Sinne einer worst-case-Betrach-

tung werden diese Umsätze überschlägig gegen die Einkaufsalternativen 

(strukturprägenden Lebensmittelbetriebe mit > 400 qm Verkaufsfläche) direkt außer-

halb des Einzugsgebiets in den Kommunen Zehdenick, Fürstenberg/Havel und Lindow 

(Mark) gerechnet. 

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf) 

werden über die Nachfrageabschöpfung im Einzugsgebiet, also über den Marktanteil 

abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohne-

hin abfließender 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 Größenordnungen bei weitem nicht erreichen. Darüber hin-

aus ist darauf hinzuweisen, dass ständig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote 

in diesem Sortimentsbereich gerade bei Discountern v.a. einen ergänzenden Charakter 

haben. Würde man die Umsätze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen 

möglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sport-

artikel, Bücher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles Geschäftsjahr bezie-

hen, würde 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 wären. Vor diesem Hintergrund wird auf 

umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodi-

schen) Randsortimentsbereichen verzichtet.  

  



44 | 62 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen 
Bedarf 

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets (Zone 1 und Zone 2) beläuft sich 

der nahversorgungsrelevante Umsatz aktuell auf rd. 27,6 Mio. €. Aufgrund der 

prognostizierten Bevölkerungszuwächse der nächsten Jahre wird der Umsatz inner-

halb des Einzugsgebiets zudem bis zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit ins-

gesamt leicht um rd. 0,1 Mio. € zunehmen. Darüber hinaus ist der Gesamtumsatz um 

den gegenwärtig generierten Umsatz des bestehenden ALDI-Markts an der Berliner 

Straße 21 von rd. 3,6 Mio. € zu reduzieren, da das Erweiterungsvorhaben nicht „gegen 

sich selbst“ wirken kann.  

Somit ergibt sich für das Prognosejahr 2024 ein nahversorgungsrelevanter Be-

standsumsatz innerhalb des Einzugsgebiets von rd. 24,0 Mio. € (ohne ALDI). 

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-

vanten Mehrumsatz von rd. 6,1 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,3 Mio. € Streuumsätze). Da-

bei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abflüsse zu binden (rd. 4,0 Mio. €). Nach 

Berücksichtigung dieser Effekte beträgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz 

rd. 2,1 Mio. €.  

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-

biet gegenüber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von  

insgesamt rd. 8,9 %. 

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-

gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsätzlich werden die Wirkungen innerhalb 

des Nahbereichs (Zone 1) höher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).  

Aufgrund der räumlichen Nähe und der Angebotsüberschneidungen kann zudem da-

von ausgegangen werden, dass die sonstigen Lagen in der Zone 1 am stärksten von 

dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 9,6 %). Hier sind u.a. ein Netto-Lebensmit-

teldiscounter sowie ein Penny-Lebensmitteldiscounter ansässig. Demgegenüber weist 

der ZVB Historischer Stadtkern Gransee mit rd. 7,4 % eine geringere Umsatzumver-

teilungsquoten auf. Ein strukturprägender Lebensbetrieb ist hier nicht angesiedelt. Er-

gänzende Nahversorgungsfunktion übernimmt noch das Lebensmittelgeschäft Nah & 

Gut, dieses kann aufgrund seiner Größe jedoch kein vollständiges Warenangebot vor-

halten. Im ZVB Ortskern Löwenberg in der Zone 2 mit den beiden strukturprägenden 

Lebensmittelbetrieben ALDI und Netto-Stavenhagen liegt die Umsatzumverteilung bei 

rd. 8,9 %. Mit Blick auf den ZVB Ortskern Löwenberg kann zudem festgehalten werden, 

dass es sich überwiegend um innerbetriebliche Umsatzumverteilungen zwischen den 

beiden ALDI-Filialen handelt. In den sonstigen Lagen der Zone 2 ist nur ein kleinteili-

ger Geschäftsbesatz vorhanden. Dementsprechend sind die Wirkungen rechnerisch 

nicht nachweisbar, da die absoluten Umsatzrückgänge unter 0,1 Mio. € liegen. 
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Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen für die einzelnen Standortlagen inner-

halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverschärfungs-

effekte wurden jeweils separat ermittelt. 

 

 

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens 

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner zusätzlichen 

Umsätze aus der Rückholung von aktuellen Nachfrageabflüssen aus dem Einzugsge-

biet sowie durch Streuumsätze (zusammen rd. 4,3 Mio. €16). Wenn man in einer abso-

luten Worst-case-Betrachtung sämtliche Umsätze, die aus der Rückholung von 

Nachfrageabflüssen aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsätze ge-

gen Einkaufsalternativen (strukturprägenden Lebensmittelbetriebe mit > 400 qm 

 
16

 Dieser Betrag setzt zusammen aus: 4,0 Mio. Rückgang der Nachfrageabflüsse und 0,3 Mio. € Streuumsätze.  

Periodischer Bedarf
ZVB Historischer 

Stadtkern Gransee
sonstige Lagen

Zone 1

Gesamt

Umsatz vor Ort aktuell 3,84 13,55 17,39

abzgl./zzgl. Umsatzrückgang/anstieg durch 

Marktschrumpfung/wachstum
-0,01 -0,02 -0,02

abzgl. Bestandsumsatz des Aldi-Markts -                                                -3,64 -3,64

Umsatz vor Ort (2024) 3,84 9,89 13,73

Vorhabenumsatz (ohne Streuumsätze) 0,81 2,71 3,52

abzgl. Rückholung von Kaufkraftabflüssen -0,53 -1,76 -2,29

innerhalb des Einzugsgebiets 

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
0,28 0,95 1,23

 Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 

des bestehenden Einzelhandels (2024)
7,4% 9,6% 9,0%

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

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

Periodischer Bedarf
ZVB Ortskern 

Löwenberg
sonstige Lagen

Zone 2

Gesamt
Gesamt

Umsatz vor Ort aktuell 9,20 1,02 10,23 27,62

abzgl./zzgl. Umsatzrückgang/anstieg durch 

Marktschrumpfung/wachstum
0,07 0,01 0,07 0,05

abzgl. Bestandsumsatz des Aldi-Markts -                                                -                                                -                                              -3,64

Umsatz vor Ort (2024) 9,27 1,03 10,30 24,03

Vorhabenumsatz (ohne Streuumsätze) 2,36 0,21 2,56 6,09

abzgl. Rückholung von Kaufkraftabflüssen -1,53 -0,13 -1,67 -3,96

innerhalb des Einzugsgebiets 

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
0,83 0,07 0,90 2,13

 Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 

des bestehenden Einzelhandels (2024)
8,9% k.A. 8,7% 8,9%

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

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzrückgänge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.
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Verkaufsfläche) direkt außerhalb des Einzugsgebiets in den Kommunen Zehdenick, 

Fürstenberg/Havel und Lindow (Mark) rechnet, ergeben sich maximale Umverteilungs-

rückgänge von im Schnitt etwa 9 %. Faktisch werden sich diese Umsätze aber auf deut-

lich mehr „Schultern“ verteilen. Im Einzelnen gestalten sich im worst-case die 

Umsatzumverteilungen in den Lagen außerhalb des Einzugsgebiets wie folgt: 

◼ Zehdenick: rd. 9 % Umsatzumverteilung 

◼ Fürstenberg/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 höchsten Auswirkungen mit maximal rd. 

9,6 % prospektiv für die Streulagen innerhalb der Zone 1 zu erwarten. 

Die Umsatzumverteilungsquoten bezogen auf die untersuchten Lagen 

direkt außerhalb des Einzugsgebiets liegen bei 8 bis 9 %.  
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7 Bewertung des Vorhabens 

7.1 Zu den Bewertungskriterien 

Das Vorhaben der Erweiterung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters im Zuge eines 

Neubaus sowie der Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Bäckerei) in 

der Stadt Gransee mit einer geplanten Gesamtverkaufsfläche von 2.550 qm soll über 

eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit nach § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 

BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. Außerdem sind die Best-

immungen der gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg17 zu berücksichti-

gen. 

Gemäß LEP HR 2019 sind folgende, additiv verknüpfte Kriterien für die Zulässigkeit ei-

nes großflächigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung: 

◼ Ziel 2.6 Bindung großflächiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte  

Großflächige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der BauNVO 

sind nur in zentralen Orten zulässig (Konzentrationsgebot).  

◼ Ziel 2.7 Schutz benachbarter Zentren 

Großflächige Einzelhandelseinrichtungen dürfen nach Art, Lage und Umfang die 

Entwicklung und Funktionsfähigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versor-

gungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versor-

gung der Bevölkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich 

beeinträchtigen (raumordnerisches Beeinträchtigungsverbot).  

◼ Grundsatz 2.8 Angemessene Dimensionierung  

Neue oder zu erweiternde großflächige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentra-

len Orten sollen der zentralörtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).  

◼ Grundsatz 2.11 Strukturverträgliche Kaufkraftbindung 

Bei der Entwicklung großflächiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafür Sorge ge-

tragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kauf-

kraft im einschlägigen Bezugsraum gebunden werden kann.  

◼ Ziel 2.13 Einordnung großflächiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb 

Zentraler Orte 

(1) Großflächige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten 

Sortimenten gemäß Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in zentralen Versorgungs-

bereichen zulässig (Integrationsgebot). 

 
17

 Vgl. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 2019.  
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(2) Großflächige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kern-

sortiment gemäß Tabelle 1 Nummer 2 sind auch außerhalb der zentralen Ver-

sorgungsbereiche zulässig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsfläche für 

zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht überschreitet. Großflä-

chige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment für die 

Nahversorgung gemäß Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch außerhalb der zentra-

len Versorgungsbereiche zulässig. 

(3) Vorhandene genehmigte großflächige Einzelhandelseinrichtungen außerhalb 

zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 können verändert wer-

den, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfläche sowohl insgesamt als auch 

für nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sorti-

mente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhöht wird. G 2.11 bleibt unbe-

rührt. Durch die Veränderung 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 

prüfen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe 

Versorgung mehr als unwesentlich beeinträchtigt. 

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Arbeits-

markt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a. marktanalytischen 

Untersuchung. 

Darüber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilität mit dem kommunalen Einzel-

handelskonzept der Stadt Gransee aus 2021 hin zu prüfen. 

7.2 Zur zentralörtlichen Zuordnung 

Das „Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot“, wonach ein Vorhaben nach Umfang 

und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt 

auf die Einfügung in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein Vorhaben raumordne-

risch zulässig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum entspricht, d.h. 

nicht wesentlich über diesen hinausreicht und funktional der Aufgabe innerhalb des 

zentralörtlichen Gefüges entspricht.  

Der Stadt Gransee ist von Seiten der Landesplanung die zentralörtliche Funktion ei-

nes Mittelzentrums (in Funktionsteilung mit der Stadt Zehdenick) zugewiesen. Von 

ihrer raumordnerischen Funktion her ist Gransee demnach als Standort für groß-

flächige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Das Vorhaben weist überwiegend 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 örtlichen 
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Angebotsstrukturen noch die Gemeinden Großwoltersdorf, Sonnenberg, Schönermark 

sowie die nördlichen Ortsteile der Gemeinde Löwenberger Land (= Zone 2). Etwa 55 % 

des Umsatzes wird das Gesamtvorhaben mit Kunden aus der Stadt Gransee generieren. 

Etwa 40 % der Umsätze entfallen auf Zuflüsse mit Kunden aus den weiteren Kommu-

nen des Amts Gransee und Gemeinden sowie die Bewohner in den nördlichen Ortstei-

len der Gemeinde Löwenberger Land. Zudem entfallen etwa 5 % der Umsätze auf 

Streukunden, die räumlich nicht genau zugeordnet werden können. Zugleich erreicht 

das Vorhaben die größte Marktdurchdringung im eigenen Stadtgebiet (= Zone 1). Dem 

Vorhaben kann damit ein auf die lokale Bevölkerung ausgerichteter Versorgungsauf-

trag attestiert werden. Es wird zu keinen erheblichen vorhabeninduzierten Kaufkraft-

abzügen aus den umliegenden Orten kommen. Negative Auswirkungen auf das 

raumordnerische Gleichgewicht sind auszuschließen. 

Bei der Entwicklung großflächiger Einzelhandelseinrichtungen soll im Sinne des Grund-

satzes 2.11 (Strukturverträgliche Kaufkraftbindung) dafür Sorge getragen werden, 

dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlägigen 

Bezugsraum gebunden werden. Die Stadt Gransee übernimmt als Mittelzentrum in 

Funktionsteilung zusammen mit der Stadt Zehdenick eine gemeinsame Versorgungs-

funktion für den gemeinsamen Verflechtungsbereich. Der Stadt Gransee kommt dabei 

insbesondere eine Versorgungsfunktion für die weiteren Kommunen im Amt Gransee 

und Gemeinden zu, zu dem neben der Stadt Gransee noch die Gemeinden Großwol-

tersdorf, Schönermark, Sonnenberg und Stechlin zählen. Das nahversorgungsrele-

vante Nachfragepotenzial im Amt Gransee und Gemeinden beträgt im Jahr 2024 rd. 

29,4 Mio. €. Die prospektiven Umsatzvolumen im nahversorgungsrelevanten Bedarf 

werden für den zu erweiternden ALDI-Lebensmitteldiscounter rd. 4,6 Mio. € bzw. für 

die Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts rd. 5,4 Mio. € betragen, was einen An-

teil am nahversorgungsrelevanten Nachfragepotenzial (Kaufkraft) im Amt Gransee 

und Gemeinden von rd. 16 % für den ALDI-Markt und rd. 18 % für den Edeka-Markt ent-

spricht. Der Richtwert zur Bewertung einer strukturverträglichen Kaufkraftbindung in 

Höhe 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, können 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 Grundversorgung in 

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-

rücksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem 

Vorhaben verbundene Zusatzumsatz für das Vorhaben prüfungsrelevant. 



50 | 62 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

verbrauchernahe Grundversorgung im Raum durch die Vorhabenrealisierung mehr als 

unwesentlich tangiert wird.  

Ferner fügt sich das Vorhaben auch in den im Einzelhandelskonzept der Stadt Gransee 

ermittelten nahversorgungsrelevanten Flächenpotenziale von zwischen rd. 1.750 bis 

1.950 qm Verkaufsfläche im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ein. 

Der Verkaufsflächenzuwachs wird im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten 

Bedarf rd. 1.690 qm betragen. Das Gesamtvorhaben weist daher eine strukturverträg-

liche Kaufkraftbindung auf und ist nicht überdimensioniert für die Versorgungsfunk-

tion der Stadt Gransee. Mit der Realisierung des Gesamtvorhabens kommt es zu einer 

zukunftsfähigen Aufstellung sowie einer nachhaltigen Absicherung eines ausgewiese-

nen Privilegierten Nahversorgungstandorts. Gleichzeitig werden durch die Realisierung 

eines Vollsortimenters bestehende qualitative Defizite abgebaut und weitere Abflüsse 

an umliegende Kommunen vermieden. 

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- sowie dem Konzentrationsgebot 

gemäß LEP HR 2019 gerecht. 

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

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfähigkeit von Zentralen 

Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-

sentlich beeinträchtigt werden (Beeinträchtigungsverbot). Die verbrauchernahe 

Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gütern des täglichen (nah-

versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine möglichst flächendeckende Nahversorgung 

dient primär dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshäufigkeit unverhält-

nismäßigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundärwirkungen zu ver-

meiden.  

Die Überprüfung der eventuellen Beeinträchtigung der zentralen Versorgungsbereiche 

und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die 

Frage, ob es über die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen 

Auswirkungen hinaus zu Beeinträchtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen 

kann. Im Kern geht es um die Einschätzung, ob die ermittelten Umsatzumvertei-

lungseffekte für eine größere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als 

Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwächung oder gar Verödung der 

Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefährdet ist.  

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-ver-

sorgung in ihrer Funktionsfähigkeit beeinträchtigt sind, bedarf einer Prüfung der kon-

kreten Umstände im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener 
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Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Münster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-

schluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert 

ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den 

bestehenden Einzelhandel nicht auszuschließen sind (sog. Abwägungsschwellenwert). 

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 %-Abwägungsschwellenwert unterschreiten. 

Dabei sind die Betriebe im Hauptgeschäftsbereich der Stadt Gransee mit einer Um-

satzumverteilung von rd. 7,4 % von dem Vorhaben betroffen. Innerhalb des ZVB Histo-

rischer Stadtkern von Gransee wird die Einzelhandelsstruktur durch sehr kleinteilige 

Nutzungsstrukturen sowie einen ausgedünnten Geschäftsbesatz (v.a. inhabergeführ-

ter Einzelhandel) geprägt. Ein mit dem Vorhaben besonders im Wettbewerb stehender, 

strukturprägender Lebensmittelmarkt ist in dem zentralen Versorgungsbereich nicht 

verortet. Ergänzende Nahversorgungsfunktion übernimmt zwar noch der Nah & Gut im 

Historischen Stadtkern, dieser kann aufgrund seiner Größe (deutlich < 400 qm Ver-

kaufsfläche) jedoch kein vollständiges 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-

telgeschäft von seiner wohngebietsintergierten Lage sowie einem fußläufigen 

Kundenstamm profitieren. Zudem sind neben dem Einzelhandel noch eine Reihe von 

ergänzenden Komplementärangeboten vorhanden, welche generell zur Attraktivität 

sowie Anziehungskraft des Hauptzentrums beitragen. Die erhöhte Multifunktionalität 

löst dementsprechend auch zukünftig unterschiedliche Besuchsanlässe aus. 

Insgesamt kommt dem ZVB Historischer Stadtkern somit bei der Versorgung der Bevöl-

kerung mit Gütern des täglichen Bedarfs eine stark untergeordnete Rolle zu. Da die In-

nenstadt von kleinteiligen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen gekennzeichnet ist, 

kommt diese auch zukünftig nicht für eine Ansiedlung großflächiger Lebensmittelbe-

triebe in Frage. Damit schränkt das Vorhaben die Entwicklungsperspektiven der Innen-

stadt von Gransee auch nicht ein. Die Nahversorgung der lokalen Bevölkerung mit 

modernen und zukunftsfähigen Formaten muss auch zukünftig an Standorten außer-

halb des Historischen Stadtkerns gesichert werden. ‚Mehr als unwesentliche Auswir-

kungen‘ im Sinne einer Funktionsstörung der Nahversorgung können angesichts 

der Höhe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle für den ZVB Historischer Stadt-

kern von Gransee ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe an-

sonsten marktfähiger Betriebe kann im Lichte der aufgeführten Argumente 

ausgeschlossen werden. 
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In der Stadt Gransee kommt den strukturprägenden Lebensmittelbetrieben au-

ßerhalb des ZVB Historischer Stadtkern eine maßgebliche Bedeutung hinsichtlich 

der verbrauchernahen Versorgung der im Einzugsgebiet lebenden Bevölkerung 

zu. Da gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB neben den Auswirkungen des Vorhabens auf die 

zentralen Versorgungsbereiche auch die Auswirkungen auf die verbrauchernahe Ver-

sorgung im 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 beläuft sich 

die ermittelte absatzwirtschaftliche Umsatzumverteilungsquote auf rd. 9,6 % und be-

wegen sich damit im Bereich des Schwellenwerts von 10 %. 

Dies ist maßgeblich auf die räumliche Nähe zum Vorhabenstandort zurückzuführen. 

Darüber hinaus ist die Angebotsüberschneidung der discountorientierten Betriebe zu 

berücksichtigen, was v.a. für die Erweiterung des ALDI-Markts gilt. Die strukturprägen-

den Lebensmittelbetriebe der Streulagen stellen allesamt Discounter dar. Der erwei-

terte ALDI-Markt wird künftig mit rd. 1.050 qm einen der flächengrößten 

Lebensmitteldiscounter innerhalb des Einzugsgebiets darstellen, was sich verschär-

fend auf die bestehenden Discountbetriebe auswirkt. Aufgrund der Abweichung be-

züglich der Preiskategorien der angebotenen Waren und deren Präsentation sowie der 

erhöhten Frische- und Servicekompetenz steht der künftige Edeka-Verbrauchermarkt 

nicht tendenziell schwächer in Konkurrenz zu den Streulagen und wird sich im Ver-

gleich zu der ALDI-Erweiterung weniger wettbewerbsverschärfend auf diese auswir-

ken. 

Dabei stellen die beiden strukturprägenden Lebensmittelbetriebe Penny an der Temp-

liner Straße und Netto an der Oranienburger Straße die Hauptadressaten der Auswir-

kungen des Vorhabens dar: 

◼ Der Netto-Lebensmitteldiscounter hat erst im Jahr 2021 eine Modernisierung 

durchgeführt und präsentiert seine Ware auf einer zeitgemäßen Verkaufsflächen-

größe. In der modernen Funktionseinheit sind zudem ein Bäcker sowie ein Kik-Tex-

tilfachmarkt ansässig, wodurch der Netto-Markt auch von gewissen 

Agglomerationseffekten profitieren kann. Ferner kann der Netto-Markt von seiner 

wohngebietsintergierten Lage sowie einem fußläufigen Kundenstamm profitieren. 

◼ Demgegenüber ist der Penny-Lebensmitteldiscounter tendenziell schwächer 

positioniert. Insofern lässt sich für den Lebensmitteldiscounter durchaus ein An-

passungsbedarf hinsichtlich eines zeitgemäß dimensionierten Discountformats 

erkennen. Dennoch leistet der Markt eine wichtige Versorgungsaufgabe im östli-

chen Kernstadtgebiet von Gransee. In der Funktionseinheit sind neben dem Penny-

Markt noch ein NKD-Textilfachmarkt, ein Thomas Phillips-Sonderpostenmarkt so-

wie ein Getränkemarkt 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 übergreifend ihrer Funktion als Nahversorger der umliegenden Wohngebiete 

sowie, aufgrund der verkehrsgünstigen Lagen, einer überörtlichen Versorgungsfunk-

tion mit Waren des periodischen Bedarfsbereichs nach und genießen eine überwie-

gend starke Marktposition. 

Vor diesem Hintergrund gehen die Gutachter trotz der deutlich spürbaren Um-

satzrückgänge nicht davon aus, dass der Fortbestand der beiden strukturprägen-

den sowie etablierten Lebensmittelbetriebe und damit die Funktionsfähigkeit der 

im Einzelhandelskonzept der Stadt Gransee ausgewiesenen Privilegierten Nah-

versorgungsstandorte durch das Vorhaben gefährdet werden. Auch nach der Um-

setzung des Vorhabens sichern diese Betriebe im Zusammenspiel mit dem 

Vorhabenstandort die wichtige Funktion der wohnortnahen Grundversorgung der Be-

völkerung. 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-

turen in den weiteren Bereichen des Einzugsgebiets untersucht. Dabei konnte mit dem 

ZVB Ortskern Löwenberg ein weiterer zentraler Versorgungsbereich in der Zone 2 

identifiziert werden. Dieser stellt das Hauptzentrum der stark dispers strukturierten 

Gemeinde Löwenberger Land dar und ist zentral im Ortsteil Löwenberg verortet. Mit ei-

ner Umsatzumverteilung von rd. 8,9 % weist der zentrale Versorgungsbereich in rd. 12,1 

km südlicher Entfernung zum Vorhabenstandort ebenfalls eine erhöhte Umsatzum-

verteilungsquote auf. Dabei wird die Einzelhandelsstruktur innerhalb des Ortskerns 

insbesondere durch den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf geprägt. 

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 ansässig 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 Löwenberg kann zudem festgehalten werden, dass es 

sich überwiegend um innerbetriebliche Umsatzumverteilungen zwischen den beiden 

ALDI-Filialen handelt. Gegenüber dem zukünftig in der Stadt Gransee agierenden 

Edeka-Markt muss ferner konstatiert werden, dass die beiden Lebensmitteldiscounter 

in der Gemeinde Löwenberger Land ohnehin nicht in einem unmittelbaren Wettbewerb 

mit dem Edeka-Vorhaben stehen, da sich diese hinsichtlich des Sortimentskonzepts, 
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der Warenpräsentation, 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 spürbaren Umsatzrück-

gänge nicht davon aus, dass der Fortbestand der strukturprägenden sowie etab-

lierten Lebensmittelbetriebe und damit die Funktionsfähigkeit des ZVB Ortskern 

Löwenberg durch das Vorhaben gefährdet werden. 

In den sonstigen Lagen der Zone 2 ist kein strukturprägender Lebensmittelbetrieb 

ansässig. Das Angebot im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-

reich wird hier ausnahmslos durch kleinteilige Betriebe gewährleistet. Die Hauptaus-

richtung der dort lebenden Bewohner ist somit ohnehin auf die umliegenden Lagen der 

strukturprägenden Lebensmittelbetriebe ausgerichtet. Mit einer absoluten Um-

satzumverteilung von < 0,1 Mio. € zu Gunsten des Vorhabens an der Berliner 

Straße 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 für die Einkaufsalternativen (struktur-

prägenden Lebensmittelbetriebe mit > 400 qm Verkaufsfläche) direkt außerhalb des 

Einzugsgebiets in den Kommunen Zehdenick, Fürstenberg/Havel und Lindow (Mark) 

direkt außerhalb des prospektiven Einzugsgebiets eine Untersuchung bzgl. der Betrof-

fenheit durch die Rückholung derzeit dorthin abfließender Nachfrage sowie der Um-

lenkung von Streuumsätzen durchgeführt. Die ermittelten 

Umsatzumverteilungsquoten belaufen sich dabei im Schnitt auf rd. 9 %. Faktisch wer-

den sich diese Umsätze aber auf deutlich mehr „Schultern“ verteilen. Ferner ist darauf 

zu verweisen, dass vor allem die dort ansässigen 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 Stärkung der Nahver-

sorgung und zu einer Abschwächung von derzeitigen Kaufkraftabflüssen in die umlie-

genden Kommunen. Erst mit dem Vorhaben wird die Stadt Gransee in die Lage versetzt, 

eine qualitativ hochwertige und zeitgemäße Versorgung für die eigenen Bewohner vor-

zuhalten. Folglich sind in Kombination mit den berechneten Quoten keine mehr als 

unwesentlichen Auswirkungen für die untersuchten Einkaufsalternativen (struk-

turprägende Lebensmittelbetriebe mit > 400 qm Verkaufsfläche) direkt außer-

halb des Einzugsgebiets zu erwarten. Vorhabeninduzierte Betriebsschließungen 

sind in jedem Fall auszuschließen. 

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass das Vorhaben der Erweiterung eines 

ALDI-Lebensmitteldiscounters im Zuge eines Neubaus sowie die Neuansiedlung eines 

Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Bäckerei) eine z.T. spürbare Umsatzumverteilung aus-

lösen wird. Dennoch wird die Nahversorgung innerhalb als auch direkt außerhalb des 

Einzugsgebiets nicht gestört, da das Gesamtvorhaben und insbesondere die 
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Ansiedlung des zukünftigen Verbrauchermarkts nachweislich zu einer Verbesserung 

des Angebots im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich sowie 

zur zukunftsfähigen Absicherung der Nahversorgung in der Stadt Gransee beiträgt. 

Daher können insgesamt durch die Erweiterung eines ALDI-Lebensmitteldis-

counters sowie die Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts an der Berli-

ner Straße in Gransee ‚mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ im Sinne einer 

Funktionsstörung der ausgewogenen Nahversorgung sowie der zentralen Versor-

gungsbereiche angesichts der Höhe der Auswirkungen ausgeschlossen werden. 

Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfähiger Betriebe kann ausge-

schlossen werden. Vielmehr dient das Vorhaben der (qualitativen) Stärkung der ver-

brauchernahen Nahversorgung. Dabei trifft das Vorhaben auf überwiegend 

leistungsfähige Angebotsstrukturen und eine insgesamt leicht wachsende Nachfrage-

plattform, welche im Lichte einer nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralität 

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 Abflüsse an umliegende Kommu-

nen vermieden. 

Die Nahversorgerrolle des Vorhabens ergibt sich auch aus dem Sortimentskonzept des 

Gesamtvorhabens. So werden auf maximal rd. 7 % der Verkaufsfläche aperiodische 

Randsortimente (Non-Food ohne Drogeriewaren) angeboten. Damit ist der Anteil des 

aperiodischen Bedarfs nicht als überdimensioniert für einen Nahversorger einzustu-

fen. Eine damit einhergehende unzulässige Attraktivitätssteigerung des Standorts ist 

nicht gegeben. 

Im Bereich der ergänzenden aperiodischen Sortimente, wurde vor dem Hintergrund 

der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-

rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen können angesichts des Markt-

anteils von rd. 2 % in jedem Falle ausgeschlossen werden. 

 

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des 

Vorhabens in städtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im 

Sinne einer Funktionsstörung der Nahversorgung sowie der zentralen 

Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem 

Beeinträchtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht. 
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7.4 Zur städtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts (gemäß LEP) 

Gemäß den landesplanerischen Vorgaben in Berlin-Brandenburg sind großflächige 

Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten vorrangig innerhalb 

von zentralen Orten zulässig. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist nur in den zentralen 

Versorgungsbereichen zulässig. Für großflächige Einzelhandelseinrichtungen mit 

zentrenrelevanten Sortimenten für die Nahversorgung gilt jedoch, dass diese hier 

auch außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulässig sind.  

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-

nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Der Verkaufsflä-

chenanteil aperiodischer, v.a. zentrenrelevanter Randsortimente wird 

erfahrungsgemäß bei dem Edeka-Verbrauchermarkt erfahrungsgemäß bei rd. 5 % und 

bei dem ALDI-Lebensmitteldiscounter bei etwa 10 % (bzw. zusammen bei rd. 180 qm 

Verkaufsfläche bzw. rd. 7 %) liegen. Es handelt sich somit eindeutig um nahversor-

gungsrelevante Einzelhandelsbetriebe, weshalb diese nicht ausschließlich auf zentrale 

Versorgungsbereiche zu verweisen sind. Die Planung beinhaltet darüber hinaus die Er-

richtung von dreigeschossigen Mehrfamilienhäusern und zweigeschossigen Einzel- 

und Doppelhäusern, so dass der Standort perspektivisch noch stärker 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 

stadträumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der 

Bevölkerung zugewiesen wird. Dies unterstreicht noch einmal die städtebauliche In-

tegration des Vorhabenstandorts. 

 

Das Vorhaben steht somit mit dem städtebaulichen Integrationsgebot 

im Sinne des LEP HR im Einklang. 

 

7.5 Zur Kompatibilität 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 lü-

ckenlose, wohnortnahe Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs sicherstellt. „Im 

Sinne einer wohnortnahen, flächendeckenden Versorgungsstruktur sollten die 
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wohngebietsintegrierten Nahversorgungsstandorte zukunftsfähig abgesichert wer-

den. Diesen Standorten sollte die Möglichkeit eingeräumt werden, sich maßvoll weiter-

zuentwickeln, um sich an die aktuellen Marktanforderungen des 

Lebensmitteleinzelhandels anpassen zu können“. 

Neben der rein quantitativen Betrachtung musste hinsichtlich der qualitativen Aus-

stattung jedoch das Fehlen eines modernen und leistungsfähigen Lebensmittelvoll-

sortimenters festgestellt werden. Daher wurde im Einzelhandelskonzept eine 

Schieflage zu Lasten der Vollsortimenter bzw. Vollversorger innerhalb des Stadtge-

biets von Gransee konstatiert. 

Die Branchenzentralität innerhalb des kurzfristigen (= nahversorgungsrelevan-

ten) Bedarfs beträgt laut Einzelhandelskonzept rd. 92 %. Diese liegt auf einem unter-

durchschnittlichen Niveau und deutet auf Kaufkraftabflüsse in das weitere Umland 

hin. Dies ist vor allem auf die Schieflage im Bereich der Betriebstypen zurückzuführen 

bzw. dem Fehlen eines modernen Lebensmittelvollsortimenters geschuldet. „Mit Blick 

auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Gransee sollte Ziel sein, einen 

Zentralitätswert von über 100 % anzustreben“.  

Für die weitere Entwicklung der Stadt Gransee als Einzelhandelsstandort wurde ein Ex-

pansionsrahmen19 bis zum Jahr 2030 erstellt. Für die Branchengruppe des kurzfristi-

gen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs, welchem auch das Gesamtvorhaben an 

der Berliner Straße zuzuordnen ist, gestaltet sich der Expansionsrahmen wie folgt: 

„Für den kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ergeben sich insgesamt 

Flächenpotenziale zwischen rd. 1.800 bis 2.000 qm Verkaufsfläche. Dieser Entwick-

lungsrahmen sollte zum einen zur Modernisierung/Erweiterung der bereits in Gransee 

bestehenden strukturprägenden Lebensmittelbetriebe genutzt werden, um diese zu-

kunftsfähig aufzustellen und nachhaltig abzusichern. Zum anderen sollte zur Schlie-

ßung der bestehenden qualitativen Versorgungslücke im Stadtgebiet die Ansiedlung 

eines Lebensmittelvollsortimenters angestrebt werden. Mit der hier beschriebenen 

Ausnutzung des Verkaufsflächenpotenzials würde 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 ansäs-

sigen ALDI-Lebensmitteldiscounters im Zuge eines Neubaus auf rd. 1.050 qm Ver-

kaufsfläche sowie die Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Bäckerei) 

mit prospektiv rd. 1.500 qm Verkaufsfläche. Der Verkaufsflächenzuwachs durch die 

Gesamtentwicklung wird bei rd. 1.790 qm Verkaufsfläche liegen, wovon rd. 1.690 qm 

 
19

 Der ermittelte Expansionsrahmen sollte lediglich als grober Orientierungsrahmen verstanden werden, der unter Abwägung der Vor- 

und Nachteile ggf. auch überschritten werden kann. Keinesfalls sollte sich eine Bauleitplanung ausschließlich auf diesen Expansions-

rahmen stützen. Vielmehr ist im Rahmen der Bauleitplanung für ein Einzelhandelsvorhaben eine detaillierte, einzelfallbezogene Ver-

träglichkeitsanalyse notwendig. 
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auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich entfallen 

werden. Das Vorhaben fügt sich somit in den Expansionsrahmen der Stadt Gransee ein. 

Zudem verbleiben noch weitere Potenziale z.B. für eine etwaige Modernisierung/ Er-

weiterung des Penny-Lebensmitteldiscounters an der Templiner Straße.20 

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 stadträumlichen Lage 

eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der Bevölkerung zugewie-

sen wird, die aber nicht als breit aufgestellte zentrale Versorgungsbereiche weiterent-

wickelt werden sollen. Generell wird für die Privilegierten Nahversorgungsstandorte 

Folgendes festgehalten:  

„An den Privilegierten Nahversorgungsstandorten sind Erweiterungen und/oder Ab-

riss/Neubau des Lebensmittelmarkts prinzipiell zulässig, um diesen Standorten die 

Möglichkeit zu geben, sich zukunftsfähig aufzustellen und damit die wohnortnahe 

Grundversorgung langfristig sicherzustellen. Zudem ist auch die Ansiedlung weiterer 

strukturprägender Lebensmittelbetriebe an diesen Standorten denkbar, sofern eine 

qualitative Aufwertung der Nahversorgung im Stadtgebiet von Gransee erzielt sowie 

die Verträglichkeit gegenüber anderen Standorten nachgewiesen werden kann (Aus-

wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die Verbrauchernaheversor-

gung).“ 

Darüber hinaus wurden Steuerungsempfehlungen zur räumlichen Einzelhandels-

entwicklung in der Stadt Gransee entwickelt. Für das Gesamtvorhaben an der Berliner 

Straße ist dabei insbesondere der Ansiedlungsleitsatz 1 für nahversorgungsrelevante 

Hauptsortimente von Relevanz: 

„Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment im zentralen Versor-

gungsbereich und zur Gewährleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrier-

ten Standorten.  

◼ Prioritär sind nahversorgungsrelevante Sortimente als Hauptsortiment im Histori-

schen Stadtkern anzusiedeln.  

Ergänzend ist zu empfehlen:  

 Absicherung/Erweiterung sowie Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit 

nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten an Privilegierten Nahversor-

gungsstandorten außerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs.  

 In sonstigen integrierten Lagen nur unter der Voraussetzung: Sie dienen der 

Nahversorgung der im Nahbereich vorhandenen Wohnbevölkerung und lassen 

 
20

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

Jahr 2021 eine Modernisierung durchgeführt und präsentiert seine Ware auf einer zeitgemäßen Verkaufsflächengröße. Der Bedarf 

einer weiteren Verkaufsflächenerweiterung wird von den Gutachtern derzeit nicht gesehen. 
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keine Auswirkungen auf den ZVB Historischer Stadtkern bzw. die Privilegierten 

Nahversorgungsstandorte erwarten.  

◼ Vor dem Hintergrund der Gefahr einer Zersplitterung des Angebots ist nahversor-

gungsrelevanter Einzelhandel in nicht-integrierten Lagen auszuschließen. Gewer-

begebiete sind vom nahversorgungsrelevanten Einzelhandel freizuhalten.“  

Ferner wurde das konkrete Planvorhaben der Verkaufsflächenerweiterung des ALDI-

Lebensmitteldiscounters sowie der Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts in die 

Strukturen des Einzelhandelskonzepts eingeordnet: 

„Vor dem Hintergrund der ermittelten Flächenpotenziale zwischen rd. 1.750 bis 1.950 

qm Verkaufsfläche im kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf sowie einer 

bestehenden qualitativen Versorgungslücke im Stadtgebiet (kein Vollsortimenter im 

Stadtgebiet von Gransee) kann das Gesamtvorhaben im Sinne des Einzelhandels-

konzepts positiv eingeordnet werden. Mit der Realisierung des Gesamtvorhabens 

kommt es zu einer zukunftsfähigen 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 Abflüsse an umliegende Kommunen vermieden. 

Dem Standort ist sowohl durch den MIV als auch durch den ÖPNV eine gute ortstypi-

sche Erreichbarkeit zu konstatieren.“ 

Das Vorhaben ist mit den strategischen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts 

der Stadt Gransee aus dem Jahr 2021 kompatibel. Die gleichwohl im Rahmen der 

Bauleitplanung zu erbringende Bewertung der städtebaulichen und raumordnerischen 

Verträglichkeit 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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8 Fazit 

Am Standort Berliner Straße in der Stadt Gransee sind die Erweiterung eines bereits 

heute dort ansässigen ALDI-Lebensmitteldiscounters im Zuge eines Neubaus sowie 

die Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts (inkl. Bäckerei) vorgesehen. Dabei 

soll sich die Gesamtverkaufsfläche der beiden Betriebe auf rd. 2.550 qm belaufen, wo-

von rd. 2.370 qm 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 Mehrfamilienhäusern vorsieht.  

Das Vorhaben soll über eine Bauleitplanung realisiert werden und war damit nach § 11 

Abs. 3 BauNVO i.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. 

In der Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten: 

Die sozioökonomischen Rahmenbedingungen für den Einzelhandel in der Stadt 

Gransee sind eher restriktiv zu bewerten: Neben einer zukünftig rückläufigen Einwoh-

nerentwicklung in Gransee wirkt sich auch das unterdurchschnittliche einzelhandels-

relevante Kaufkraftniveau einschränkend auf die Entwicklungsperspektiven im 

Einzelhandel aus. 

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfläche (= zentrenrelevanter Einzel-

handel für die Nahversorgung) von insgesamt knapp 6.000 qm innerhalb des prospek-

tiven Einzugsgebiets werden rd. 27,6 Mio. € Umsatz generiert. Ein strukturprägender 

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 Einzelhandelszentralität 

von rd. 75 % auf Kaufkraftabflüsse an Standortlagen außerhalb des Einzugsgebiets hin. 

Das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens beträgt 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. 

Für das Gesamtvorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb seines 

Einzugsgebiets von insgesamt rd. 16 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen 

ergibt sich daraus, unter zusätzlicher Berücksichtigung von Streuumsätzen, ein Um-

satzpotenzial von insgesamt rd. 10,7 Mio. €, davon rd. 10,0 Mio. € im periodischen bzw. 

nahversorgungsrelevanten Bedarf. Dies entspricht insgesamt einem Umsatzzuwachs 

ggü. 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 & 

Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt knapp 9 % 

innerhalb des Einzugsgebiets. Damit wird der 10 %-Abwägungsschwellenwert unter-

schritten. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-

bens in städtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer 

Funktionsstörung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche 

kann ausgeschlossen werden. Dem Beeinträchtigungsverbot wird das Vorhaben 

damit gerecht. Das gilt sowohl für Standort innerhalb als auch außerhalb des Ein-

zugsgebiets. 

Darüber hinaus steht das Vorhaben in der Stadt Gransee auch mit den weiteren Krite-

rien aus dem LEP HR 2019 (demKongruenz-, dem Konzentrations- sowie dem städ-

tebaulichen Integrationsgebot) vollständig 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 ansässigen ALDI-Lebens-

mitteldiscounters im Zuge eines Neubaus sowie die Neuansiedlung eines Edeka-

Verbrauchermarkts (inkl. Bäckerei) ist daher verträglich und zulässig und stärkt 

einen ausgewiesenen Privilegierten Nahversorgungsstandort sowie letztlich die 

verbrauchernahe Grundversorgung der Stadt Gransee.  

 

Hamburg, 09.03.2022 

 

 

Ulrike Rehr    David Kamin 

Dr. Lademann & Partner GmbH 


